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Das (ibergeordnete Recht des Bundes betrifft insbesondere die Gesetzgebung zu Umwelt- und Heimatschutz
sowie die Raumplanung.

Auch das iibergeordnete kantonale Recht kann sehr konkrete Vorgaben enthalten, wie z.B. die minimale lichte
Hdhe von Wohn- und Arbeitsrdumen von 2.30 m in Art. 67 BauV.

Z.B. Art. 80 SG betreffend Strassenabsténde,
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.



ZUM EINSTIEG

LESEHILFE

Die Hinweise in der linken Spalte des Baureglements dienen der Verstandlichkeit, er-
lautern Begriffe und liefern die notwendigen Hinweise auf andere Artikel, Erlasse oder
Grundlagen.

BAURECHTLICHE GRUNDORDNUNG
Das Baureglement der Einwohnergemeinde Ersigen bildet zusammen mit dem Zonen-
plan die baurechtliche Grundordnung fiir das gesamte Gemeindegebiet.

UBERGEORDNETES RECHT

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 Hinweisspalte hingewiesen.

Regelt das Baureglement einen Sachverhalt nicht oder nur lickenhaft, gilt ersatzweise
das dispositive 6ffentliche Recht des Kantons und des Bundes.

Auch wenn das private Baurecht vom offentlichen weitgehend verdrangt worden ist,
bleibt es selbststandig anwendbar. Unter Nachbarn sind insbesondere die zivilrechtli-
chen Bau- und Pflanzvorschriften von Bedeutung.

Die verwendeten Baubegriffe und Messweisen richten sich nach den Definitionen der
kantonalen Verordnung tber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)

vom 25. Mai 2011.

LARMSCHUTZ
Bezlglich Larmschutz ist die Larmschutzverordnung des Bundes massgebend. Art. 9
GBR und die Zonenvorschriften enthalten die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen

der einzelnen Zonen.

STRASSENABSTAND

Vom offentlichen Verkehrsraum sind, soweit nicht Baulinien bestehen, die folgenden
Bauabsténde einzuhalten:

gegenlber Kantonsstrassen 5.0m

langs den Ubrigen offentlichen Strassen und Wegen 3.6m

Der Strassenabstand wird vom Fahrbahnrand aus gemessen (siehe grafische Darstel-
lung im Anhang).



Es gibt unterschiedliche Baubewilligungsverfahren mit unterschiedlichen Zusténdigkeiten. Kleinere Bauvorhaben
kdnnen baubewilligungsfrei sein. Die Gemeindeverwaltung steht bei Fragen gerne zur Verfiigung.

Durch den friihzeitigen Einbezug der Behérden kann sowoh! der Verfahrensablauf vereinfacht wie auch das Resul-
tat verbessert werden. Die Gemeinde steht bei Fragen gerne zur Verfiigung.

Vgl. Art. 3

Des Weitern gilt das Hofstattrecht geméss Art. 79d EGzGB: "Wird ein Gebédude durch Elementarereignisse ganz
oder teilweise zerstdrt, so darf es innert fiinf Jahren ohne Riicksicht auf den privatrechtlichen Grenzabstand in
seinem friiheren Ausmass wieder aufgebaut werden".

Bereits die Wahl des Architekten/Planers hat einen wichtigen Einfluss auf ein qualitétsvolles Endresultat. Ein
sorgféltiger Einbezug der umgebenden Landschaft sollte selbstversténdlich sein. Bestehende Inventare, die Ziele
der Gemeinde sowie weitere Grundlagen miissen berticksichtigt werden.



WALDABSTAND
Der Waldabstand richtet sich nach der kantonalen Waldgesetzgebung (Art. 25, 26, 27
KWaG, Art. 34 KWaV) und betragt mindestens 30.0 m.

GRENZABSTAND

Die Messweise des Grenzabstandes richtet sich nach der Verordnung Begriffe und
Messweisen im Bauwesen (Art. 22 BMBV). Die zonenspezifischen Masse sind im Ge-
meindebaureglement (Art. 9 GBR) geregelt.

BAUBEWILLIGUNG

Das Baubewilligungsverfahren ist im Ubergeordneten Recht, insbesondere im Baube-
willigungsdekret, abschliessend geregelt. Im Baureglement werden keine Vorschriften
des Ubergeordneten Rechts wiederholt.

VORANFRAGE

Den Bauwilligen wird empfohlen, bei der Gemeinde eine Voranfrage einzureichen. So
kann friihzeitig geprift werden, ob die Bauabsichten den gesetzlichen Vorgaben ent-
sprechen.

BESITZSTANDSGARANTIE

Bestehende Bauten und Anlagen, welche von einer Baubeschrénkung betroffen und
dadurch rechtswidrig werden, geniessen den Schutz der Besitzstandsgarantie. Diese
istim Ubergeordneten Recht geregelt: Aufgrund bisherigen Rechts bewilligte oder be-
willigungsfreie Bauten und Anlagen diirfen unterhalten, zeitgemass erneuert und, so-
weit dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht verstarkt wird, auch umgebaut oder erweitert

werden.

QUALITATSSICHERUNG

Das Baureglement regelt nicht alles. Es beldsst gentugend Spielraum, um z.B. in der
Bau-und Aussenraumgestaltung auf unterschiedliche Gegebenheiten einzugehen.
Diese mussen jedoch sorgfaltig analysiert werden. Das Baureglement bietet Erweite-
rungen des Gestaltungsspielraumes an; allerdings unter der Voraussetzung, dass die
Architektur- und Siedlungsqualitat gewahrleistet ist.

Wer baut, Ubernimmt Verantwortung gegentber der Mitwelt. Die Bestimmungen des

Baureglements sollen helfen, diese Verantwortung wahrzunehmen.



Vgl. Art. 66 BauG und Art. 4, 5, 13 OgR.



FAIRNESSGRUNDSATZ

In der Anwendung dieser Vorschriften und der Grundséatze der Ortsplanung handeln
Behorden, Gesuchsteller, Bauwillige in ihrer Nachbarschaft und die Bevolkerung unter
sich grundsatzlich fair. Das heisst insbesondere: Offene, klare, rechtzeitige und ge-
genseitige Information unter Betroffenen zur Verhinderung langwieriger Auseinander-
setzungen und Beschwerdeverfahren; transparente Entscheide, wobei Konsens ange-
strebt wird (Vereinbarung vor Verfiigung); im Bereich der Nachbarschaft gilt im Grund-

satz die Vereinbarung nach fairer Auseinandersetzung.

ZUSTANDIGKEITEN
Die Zustandigkeiten sind in der aktuell giltigen Gemeindeordnung der Gemeinde Ersi-

gen geregelt.






A GELTUNGSBEREICH

Art. 1 Geltungsbereich

! Das Baureglement - einschliesslich der grafischen Darstellung der Messvorschrif-
tenim Anhang - gilt fir das ganze Gemeindegebiet. Es bildet zusammen mit den Zo-
nenplénen (1:2'500 und 1:5'000), dem Zonenplan Gewéasserraume und Wanderwege
(1:5'000) und dem Zonenplan Naturgefahren (1:5'000) die baurechtliche Grundord-
nung der Gemeinde.

2 Soweit besondere baurechtliche Ordnungen bestehen, ist das Baureglement als er-
ganzendes Recht anwendbar.



Dem Wohnen gleichgestellt sind Gemeinschaftsrdume, Kindergérten und Kindertagesstétten sowie dhnliche
Nutzungen.

Die vertragliche Regelung wird im Grundbuch eingetragen.



Art. 2

Art. 3

NUTZUNGSZONEN

WOHN-, MISCH- UND ARBEITSZONEN
Art der Nutzung

Bedeutung und Geltung

' Die Zonenvorschriften bestimmen Art, Grad und Bedingungen der in den Bauzonen
zulassigen Nutzung bzw. vorgesehenen Nutzungsbeschrankungen.

2 Fir die jeweils den einzelnen Zonen zugeschriebenen baupolizeilichen Masse gilt die
Tabelle in Art. 9 Gemeindebaureglement (GBR).

Fairnesszone (F)

! Die Fairnesszone ist fiir das Wohnen bestimmt.

2 Ausser Wohnbauten und den erforderlichen 6ffentlichen Einrichtungen sind hier
baulich und betrieblich nicht storende Kleingewerbe (z.B. Blro, Coiffeur, Atelier,
Praxis) gestattet, wobei die Parkierung auf dem eigenen Grundstiick sicherzustellen
ist. Sexgewerbe ist nicht zugelassen.

3 Es gelten die Vorschriften der Fairnesszone (baupolizeiliche Masse siehe Art. 9
GBR) unter Vorbehalt der nachfolgenden Bestimmungen.

4 Auf aneinandergrenzenden Parzellen kann der Grundeigentiimer, gestiitzt auf eine
vertragliche Regelung, zur Erschliessung, architektonischen Gestaltung, Bepflan-
zung und zum Eigentum:

a. geschlossen oder annahernd geschlossen bauen
b. mit Ausnahme der Fassadenhdhe und der Larmempfindlichkeitsstufe von den bau-
polizeilichen Massen der Fairnesszone nach Art. 9 GBR abweichen

5 Fir Bauten auf der gleichen Parzelle gilt Abs. 4 sinngeméss.

¢ Die Dachgestaltung der Gebdude hat nach Art. 30 GBR zu erfolgen. Beziiglich Dach-
aufbauten kann von Art. 31 GBR abgewichen werden.

7 Gegeniiber Grundsticken, die nicht vom notwendigen Vertrag erfasst sind, gilt der
kleine Grenzabstand. Ubergeordnete baupolizeiliche Vorschriften bleiben vorbehal-
ten.

8 Der Grundeigentiimer, der nach den erweiterten Fairnesszonenvorschriften bauen
will, stellt sicher, dass der Dienstbarkeitsvertrag bei der Baueingabe vorliegt.



Meéssig stérende Gewerbe, wie z.B. Verkaufsldden, Dienstleistungsbetriebe sowie emissionsarme Werkstétten
und Produktionsbetriebe, diirfen das gesunde Wohnen nicht wesentlich beeintréchtigen.

Detailhandeleinrichtungen gelten als besondere Bauten und Anlagen, wenn die Geschossfldche ausserhalb von
Geschéftsgebieten grdsser als 1000 m? ist (Art. 20 Abs. 3 BauG).

Die vertragliche Regelung wird im Grundbuch eingetragen.

Bauwillige ziehen die Gemeinde friihzeitig bei.



Art. 4

Art. 5

Mischzone (M)

1

&l

o

~

©

Die Mischzone ist fiir das Wohnen, stille bis massig storende Gewerbe, Gastgewerbe,

Dienstleistungsbetriebe und Verkauf bis 1'000 m? Geschossflache bestimmt. Sexge-

werbe ist nicht zugelassen.

Es gelten die Vorschriften der Mischzone (baupolizeiliche Masse siehe Art. 9 GBR)

unter Vorbehalt der nachfolgenden Bestimmungen.

Auf aneinandergrenzenden Parzellen kann der Grundeigentimer, gestitzt auf eine

vertragliche Regelung, zur Erschliessung, architektonischen Gestaltung, Bepflan-

zung und zum Eigentum

a. geschlossen oder annahernd geschlossen bauen

b. mit Ausnahme der Fassadenhdhe und der Larmempfindlichkeitsstufe von den
baupolizeilichen Massen der Mischzone nach Art. 9 GBR abweichen.

Fir Bauten auf der gleichen Parzelle gilt die vorliegende Bestimmung sinngemass.

Die Dachgestaltung der Gebaude hat nach Art. 30 GBR zu erfolgen. Beziglich Dach-

aufbauten kann von Art. 31 GBR abgewichen werden.

Gegenuber Grundsticken, die nicht vom notwendigen Vertrag erfasst sind, gilt der

kleine Grenzabstand. Ubergeordnete baupolizeiliche Vorschriften bleiben vorbehal-

ten.

Fehlen vertragliche Regelungen, gelten die Vorschriften der Mischzone (baupoli-

zeichliche Masse siehe Art. 9).

Der Grundeigentimer, der nach den erweiterten Mischzonenvorschriften bauen will,

stellt sicher, dass der Dienstbarkeitsvertrag bei der Baueingabe vorliegt.

Dorferhaltungszone (D)

1

Die Dorferhaltungszone ist eine Strukturerhaltungszone fur Wohn-, Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen sowie landwirtschaftliche Nutzung, Sexgewerbe ist nicht
zugelassen. In der Dorferhaltungszone auf der Parz. GB 284 (Niederdsch) dirfen
keine Gebdude erstellt werden.

Sie bezweckt die geordnete, bauliche und nutzungsmassige Entwicklung des alten
Dorfteils. Die Erhaltung der baulichen Dorfstruktur sowie die zweckmaéssige Erneue-
rung und Nutzung der bestehenden Gebdude stehen dabei im Vordergrund. Vorbe-
halten bleiben die Bestimmungen Uber die baulichen Schutzobjekte.

Bestehende Gebaude dirfen umgenutzt werden.

Bestehende Gebaude dirfen maximal um 1/3 der oberirdischen Geschossflache er-
weitert werden. Als Erweiterungen werden Nutzungen angerechnet, welche nach

dem 15.11.2005 realisiert wurden. Massgebend sind alle seit diesem Zeitpunkt be-






Art. 6

willigten und realisierten Bauvorhaben. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen tber
die baulichen Schutzobjekte.

5 Neue Gebdude sind nur fiir die Landwirtschaft (gemass Landwirtschaftszone siehe

Art. 15 GBR) zugelassen.

¢ Neue An-und Kleinbauten sind zugelassen. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen

Uber die baulichen Schutzobjekte.

7 Die fiir das Ortsbild relevanten bestehenden Vorplatze, Vorgéarten und das Vorland

sind zu schonen.

Dorfzone Baren (DB)

1

Die Dorfzone Baren dient der Aufwertung des Barenareals durch eine qualitativ
hochwertige Entwicklung. Bestehende, wenig qualitatvolle Gebaudeteile des Gast-
hofs sollen abgebrochen, der Bach gedffnet und das historische Gebaude in Wert
gesetzt werden. Im Ricken des Gasthofes konnen neue, dem Restaurant zudienen-
de Raume gebaut werden. Die Anbauten ordnen sich dem bestehenden Gasthof
unter. Weiter ist 0stlich des Dorfbaches ein Neubau zu Wohnzwecken zugelassen.
Die Art der ruhigen, grossziigigen Umgebungsgestaltung vor der Barenscheuer istin
die Dorfzone Béaren weiterzufihren.

Art der Nutzung: Westlich des Bachverlaufs ist ein Gastwirtschaftsbetrieb mit
Dienstzimmern zugelassen, Ostlich des Baches die Wohnnutzung. Untergeordnet
sind massig storende Gewerbenutzungen zugelassen, Nutzungen fiir das Sexgewer-
be sind untersagt. Zudem kann dstlich des Baches die Parkierung fir den Gasthof
realisiert werden.

Mass der Nutzung: Fir das neue Wohngebaude ist ein Satteldach mit Dachneigung
zwischen 35 und 42° zulassig. Die maximale Abmessungen des Grundrisses des
Neubaus betragt max. 13.65 m Bereite, 32.00 m Lénge. Uber das ganze Areal sind
Klein- und Anbauten zugelassen, soweit sie aus denkmalpflegerischer Sicht mit der
Gesamtlage kompatibel sind.

In der Dachflache sind nur mit der Dachhaut blindige Belichtungselemente zugelas-
sen. Diese sind minimal zu halten.

Die Gemeinde und die kantonale Denkmalpflege sind frihzeitig in Planungsarbeiten
miteinzubeziehen. Die Denkmalpflege ist bei allen Baugesuchen des Gasthofes zwin-
gend beizuziehen, im Bereich des Wohngeb&udes soweit sie ortsbildrelevante The-
men betreffen.
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Dazu gehdren z.B. Hauswarts-, Sicherheits- und Pikettpersonal. Voraussetzung ist in jedem Falle, dass wohnhygie-
nisch tragbare Verhéltnisse gewahrleistet sind (s. Art. 21 BauG und 62—69 BauV).



Art.7

Art. 8

Dorfzone Lowen (DL)

1

Die Dorfzone Lowen dient der Aufwertung des Lowenareals fir eine qualitativ hoch-
wertige Entwicklung fiir den Restaurationsbetrieb und/oder das Wohnen. Uber das
ganze Areal sind Klein- und Anbauten zugelassen.

Art der Nutzung: Gastwirtschaftsbetrieb und/oder Wohnnutzung. Untergeordnet
sind stille bis massig storende Gewerbenutzungen zugelassen, Nutzungen flr das
Sexgewerbe sind untersagt. Zudem kann die Parkierung fir den Gasthof realisiert
werden, soweit dies mit dem Aussenraum vertretbar ist.

Mass der Nutzung: Das Gebaude darf maximal um 1/3 der oberirdischen Geschoss-
flache erweitert werden (Stand 1. Januar 2019). Anzahl Vollgeschosse 2. Es gilt ein
kleiner Grenzabstand von 4.0m und ein grosser Grenzabstand von 8.0m.
Dachaufbauten und Dacho6ffnungen sind minimal zu halten, um eine moglichst ge-
schlossene, ruhige Dachhaut sicherzustellen.

Die Gemeinde, die kantonale Denkmalpflege und das kantonale Tiefbauamt (Bach)
sind frihzeitig in Planungsarbeiten miteinzubeziehen.

Arbeitszonen (A)

1

2

In der Arbeitszone durfen nur Bauten fiir Gewerbe- und Blronutzungen erstellt werden.

Wohnungen fir das betriebsnotwendig an den Standort gebundene Personal oder
innerhalb des Gebaudevolumens der bestehenden Wohngeb&ude sind zugelassen,
sofern durch geeignete Vorkehrungen fiir wohnhygienisch tragbare Verhéaltnisse ge-
sorgt wird.

Wo die Arbeitszone an eine Wohn- oder Mischzone oder an eine Freifldche angrenzt,
sind diese Gebiete durch geeignete Vorkehrungen gegen Uberméassige und nachteili-
ge Larmimmissionen abzuschirmen (die Empfindlichkeitsstufen sind im Bauregle-
ment festgelegt).
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Vorbehalten bleiben die Gestaltungsfreiheit geméss Art. 75 BauG sowie die Fairnesszone nach Art. 3 GBR.

kGA
gGA
FHtr
FHgi
78
GL
GFZo
ES

Fassadenhdhe giebel- und traufseitig:

kleiner Grenzabstand (s. Art. 22 BMBV)

grosser Grenzabstand (s. Art. 22 BMBV)

Fassadenhdhe traufseitig

Fassadenhéhe giebelseitig

Vollgeschosse (s. Art. 18 BMBV)

Gebaudelédnge (s. Art. 12 BMBV)

Geschossflachenziffer oberirdisch (s. Art. 28 BMBV)
Empfindlichkeitsstufe geméss Art. 43 LSV (Larmschutzverordnung)

Kleinbauten und auch Anbauten enthalten nur Nebennutzflachen und sind damit immer unbewohnt.
vgl. Art. 3und 4 BMBV
Kleinbauten sind Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewéchshéduser und dergleichen.
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MASS DER NUTZUNG

Art. 9 Baupolizeiliche Masse
! Fir die einzelnen Bauzonen gelten folgende baupolizeilichen Masse:

Zone kGA[m]  gGA[m] FHtr[m] FHgi[m] VG GL[m] ES
Fairnesszone (F) 4.0 8.0 7.5 11.0 2 30.0 Il
Mischzone (M) 4.0 8.0 7.5 11.0 2 30.0 1
Dorferhaltungszone (D) (4.0 8.0 7.5 11.0 - - 11
Dorfzone Baren (DB) 4.0 8.0 10.0 15.5 3 - 1
Dorfzone Lowen (DL) 4.0 8.0 7.5 11.0 2 - 11
10.5%*  14.5**
Arbeitszone (A) Y2 FHtr - 12.5 16.0 - - %
min. 4.0 *

* gegenlber anderen Zonen ist mindestens die volle FHtr einzuhalten.

** Gilt innerhalb der projizierten Fassadenlinie des bestehenden Gebaudes
(Oeschstrasse 2, Stand 2019).

*** Die Gebaudelange wird ohne Anbauten und eingeschossigen Gebadudeteile ge-

messen.

2 Bei Flachdachbauten gilt die traufseitige Fassadenhohe flr das oberste Vollge-
schoss.

3 Die im Zonenplan markierten "Bauzonen mit Mindestdichte" haben eine min. GFZo
von 0.50 einzuhalten. Untergeschosse und Unterniveaubauten werden an die GFZo
angerechnet, sofern sie die im Abs. 4 festgelegten baupolizeilichen Masse liber-
schreiten.

4 Zudem gelten die folgenden Masse fiir:

a. Kleinbauten und Anbauten:

> Grenzabstand (A) min. 2.0 m

> Gebaudeflache (GbF) max. 60.0 m?

> traufseitige Fassadenhohe (FHtr) max. 3.5 m

> giebelseitige Fassadenhdhe (FHgi) max. 6.0 m

> BeiKleinbauten und Anbauten mit Flachdach gilt die traufseitige Fassadenhdhe.

> Der Grenzanbau ist gestattet, wenn der Nachbar/die Nachbarin zustimmt, oder
wenn an ein nachbarliches, an der Grenze stehendes Nebengeb&aude angebaut

werden kann.
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Kleinere Gebéude sind freistehende Gebaude und kénnen im Gegensatz zu Kleinbauten bewohnt sein (Hauptnutz-
flachen zugelassen, z.B. Kleinstwohnformen ,tiny houses”, Pergolen, freistehende Wintergérten und dergleichen).

Eingeschossige Gebéudeteile sind an das Hauptgebdude angebaut und kénnen im Gegensatz zu Anbauten be-
wohnt sein (Hauptnutzfidchen zugelassen, z.B. angebaute Wintergérten).

Vgl. Art. 6 BMBYV

Vgl. Art. 5 BMBV

Vgl. Anhang Art. 10 BMBV
Art. 79 b EG ZGB vorsprin-
gende Bauteile bleibt
vorbehalten

Vgl. Art. 11 BMBV

Vorspringende Gebéudeteile (z.B. Erker, Vordécher, Balkone, Aussentreppen etc.) und riickspringende Gebéudeteile
(z.B. innenliegende Balkone, zuriickversetzte Eingénge etc.) konnen im Gegensatz zu den Anbauten bewohnt sein.
Betrédgt ihr Anteil an der Fassadenldnge mehr als 30%, so gelten sie nicht mehr als vorspringende Gebé&udeteile
sondern als Teil des Gebéudes und sind entsprechend z.B. bei der Gebaudeldnge zu beriicksichtigen.

Fiir Dachvorspriinge ist die max. zuldssige Tiefe einzuhalten, nicht jedoch die Beschréankung der Breite.

Vgl. Art. 19 BMBV



. Kleinere Gebdude und eingeschossige Gebaudeteile

> Grenzabstand (A) min. 3.0 m

> Gebaudeflache (GbF) max. 60.0 m?

> traufseitige Fassadenhdhe (FHtr) max. 3.5 m

> giebelseitige Fassadenhdhe (FHgi) max. 6.0 m

> Beikleineren Gebauden und eingeschossiger Gebaudeteile mit Flachdach gilt
die traufseitige Fassadenhohe.

. Unterniveaubauten:

> (ber dem massgebenden Terrain zulassig, max. 1.2 m

> Grenzabstand (A) min. 1.0 m

. Unterirdische Bauten:

> Grenzabstand (A): min. 1.0 m

. Vorspringende Gebaudeteile:

> zuldssige Tiefe max. 2.5 m

> zulassige Tiefe im Grenzabstand max. 1.5m

> zuldssiger Anteil des entsprechenden Fassadenabschnittes max. 30% auf Hohe
des betreffenden Geschosses im Grenzabstand

> beieinem Anteil >30% ist der ordentliche Grenzabstand einzuhalten

. Rickspringende Gebaudeteile

> zulassige Tiefe max. 2.5m

> zulédssiger Anteil des entsptechenden Fassadenabschnittes max. 30%

. Gestaffelte Gebaude, Staffelung:

> inder Héhe: min. 3.0 m

> in der Situation: min. 5.0 m

. Geschosse:

> Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden mit Ausnahme der Unter-,
Dach- und Attikageschosse. Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebau-
den, die in der Hohe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschoss-
zahl fir jeden Gebaudeteil bzw. fir jedes Gebaude separat ermittelt.

> Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens
des daruberliegenden Vollgeschosses, gemessen in der Fassadenflucht, im Mit-
tel hochstens 1.2 m Uber die Fassadenlinie hinausragt.

> Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhohen 1.7 mresp. in Orts-
bildschutzgebieten 1.5 m nicht Gberschreiten.

> Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusatzliche Geschosse.
Die Fassade der Attika darf, von oberkant Flachdach bis oberkant Attikage-
schoss gemessen, nicht hoher als 3.0 m sein. Das Attikageschoss muss gegen-
Uber der Fassade des darunter liegenden Geschosses auf mindestens drei Sei-
ten um min. 2.5 m zuriickversetzt sein, wobei bei Bauten am Hang ein Rick-

sprung talseitig sein muss.
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Z0N sind Zonen gemdss Art. 77 BauG. Im iibrigen gelten die Bestimmungen der Aussenraumgestaltung gemass
Art. 34 GBR.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV



i. Hangzuschlag
> betragt mit Ausnahme der bergseitigen Fassade 1.0 m
> als Hang gilt eine Neigung des massgebenden Terrains, die in der Falllinie ge-
messen innerhalb der Fassadenlinien wenigstens 10% betragt.

Art. 10 Bauabstédnde

! Der Gebdudeabstand ist die Entfernung zwischen den proijzierten Fassadenlinien
zweier Gebdude. Der Abstand zweier Gebdude hat mindestens der Summe der bei-
den dazwischenliegenden Grenzabstanden zu entsprechen. Gebdude auf demselben
Grundstlck werden so betrachtet, wie wenn eine Grenze zwischen ihnen lage.

2 Gegeniiber Bauten, die aufgrund fritherer baurechtlicher Bestimmungen den nach
diesem Reglement vorgeschriebenen Grenzabstand nicht einhalten, reduziert sich
der Gebaudeabstand um das Mass des fehlenden Grenzabstandes. Die Baupolizei-
behorde kann jedoch den Gebdudeabstand angemessen vergrossern.

3 Gegenlber der Landwirtschaftszone ist fiir Kleinbauten ein Abstand von 2.0 m und
fur andere oberirdische Gebdude ein Abstand von 3.0 m einzuhalten.

ZONEN FUR OFFENTLICHE NUTZUNGEN SOWIE
FUR SPORT- UND FREIZEITANLAGEN

Art. 11 Zonen fir 6ffentliche Nutzungen (Z6N)

Zweckbestimmung Grundzlige der Gestaltung/ ES Baupolizeiliche Masse
Uberbauung
A | Schule (mit ergdnzenden Nut- | Die Schulanlage kann mit Il kGA:  4.0m
zungen wie Vereinslokale, Zi- | Neubauten erweitert werden. gGA:  8.0m
vilschutz etc.) FHtr:  12.5m
B | Sportplatz Es gilt Art. 78 BauG - FHgi:  16.0m

C | Parkplatze -

D | Schulanlage und zugehdrige Bauten und Anlagen dirfenim | Il kGA:  4.0m
Parkplatze Rahmen der baupolizeilichen gGA: -
Masse unterhalten, ersetzt FHtr:  7.5m
und neu gebaut werden. FHgi:  11.0m
GFZo: 0.5
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Im iibrigen gelten die Bestimmungen der Aussenraumgestaltung geméss Art. 34 GBR.

Grtinzonen gliedern die Siedlung, halten im Ortsinnern Griinrdume frei, dienen dem Umgebungsschutz von Bau-
denkmalern oder der Freihaltung wichtiger Ortsansichten und Aussichtslagen (Art. 79 BauG). Fiir bestehende
Bauten und Anlagen gilt die gesetzliche Besitzstandsgarantie (Art. 3 BauG).

Die BH dient der Erhaltung von bestehenden Landwirtschaftsbetrieben im Baugebiet. Sie ist den Vorschriften (iber
die Landwirtschaftszone unterstellt. Die Zulédssigkeit zonenkonformer Bauten und Anlagen richtet sich nach Art.
16a RPG und Art. 34 ff. RPV, wobei aber Bauten und Anlagen von Zucht- und Mastbetrieben untersagt sind (Art. 85
Abs. 2 BauG). Nicht zonenkonforme Bauvorhaben miissen den Vorschriften von Art. 24 ff. RPG, 40 ff. RPV und 81

ff. BauG entsprechen.

Vgl. Art. 43 LSV

Vgl Art. 16 ff. und 24 ff. RPG; Art. 34 ff. und 39 ff. RPV: Art. 80 ff. BauG. Fiir die Landwirtschaftszone gelten keine
baupolizeilichen Masse. Die Gebdudemasse werden im Einzelfall entsprechend den Bediirfnissen aufgrund der
einschldgigen Normen der Forschungsanstalt Tanikon (sog. FAT-Normen) im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Vgl. Art. 43 LSV



Art. 12

Art. 13

Art. 14

Art. 15

Art. 16

Zonen fiir Sport- und Freizeitanlagen (ZSF)

' In der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen gelten fir Nutzung, Anlagen und Bauten
die Bestimmungen des Baugesetzes (Art. 78 BauG).

2 Zugelassen ist ein Bau in Leichtkonstruktion von max. 60.0 m? Gebadudefldche und
max. 3.0 m Fassadenhohe traufseite (FH tr) fir Umkleide- und Sanitaranlagen.

3 Die weiteren baupolizeilichen Masse richten sich nach den Vorschriften der Fair-

nesszone.

WEITERE NUTZUNGSZONEN IM BAUGEBIET

Griinzonen (GZ)

Es gelten d ie Bestimmungen von Art. 79 BauG.

Bauernhofzonen (BHZ)
! Es gelten die Bestimmungen von Art. 85 BauG.
2 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Ill.

NUTZUNGSZONEN IM NICHTBAUGEBIET

Landwirtschaftszone (LWZ)

! Bauvorhaben in der Landwirtschaftszone haben sich hinsichtlich Lage, Gesamter-
scheinung, Proportionen, Dachgestaltung, Materialwahl und Farbgebung in beste-
hende Baugruppen und die Landschaft einzufligen.

2 Neue freistehende Zwinger, Stélle, Treibhduser, Zucht- und Mastbetriebe mit Silo-
bauten und dergleichen sind nur dort erlaubt, wo das Landschaftsbild nicht iber-
massig beeintrachtigt wird. Sie sollen aus nicht storenden Materialien und Farben be-
stehen.

3 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IlI.

Intensivlandwirtschaftszonen (ILWZ)

! Diese Zone ist fiir die Intensivlandwirtschaft bestimmt. Es ist eine spezielle Land-
wirtschaftszone, in der Bauten und Anlagen nach Art. 16a Abs. 3 RPG zugelassen
sind.

2 Sie dient der Uiberwiegenden oder ausschliesslich bodenunabhéngigen landwirt-

schaftlichen Nutzung im Bereich der Tierhaltung und der pflanzenbaulichen Produktion.
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Vgl. Art. 43 LSV

Siehe Art. 80b BauG



3 Es gelten folgende baupolizeiliche Masse:

> kleiner Grenzabstand (kGA) 6.0m
> grosser Grenzabstand (gGA) 10.0 m
> traufseitige Fassadenhohe (FHtr) 9.5m
> giebelseitige Fassadenhdhe (FHgi) 13.0m
> Gebéaudeldange 50.0m

> Larmempfindlichkeitsstufe [

4 Geruchsimmissionen sind geméss Art. 3 und 4 LRV zu begrenzen und diirfen nicht
zu Ubermassigen Immissionen fiihren.

5 Die Kosten fiir Bau, Betrieb und Unterhalt der Erschliessungsanlagen in der Intensiv-
landwirtschaftszone gehen zu Lasten der Grundeigentimerinnen und -eigentimer
oder Bauberechtigten in dieser Zone.

¢ Die Bauten haben sich ins Ortsbild zu integrieren. Mit dem Baugesuch ist ein Umge-
bungsgestaltungsplan einzureichen. Erist integrierender Bestandteil und regelt die
Einordnung der Bauten und der Materialien- und Farbwahl sowie die Bepflanzung
und Gestaltung der Umgebung.

7 Neue Intensivlandwirtschaftszonen kénnen innerhalb der Landwirtschaftszone im
ordentlichen Planerlassverfahren ausgeschieden werden. Vorbehalt: Ausgeschlos-
sen ist die Ausscheidung neuer Intensivlandwirtschaftszonen in Landschaftsschutz-
gebieten.
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Geméss Art. 93 BauG setzt das Bauen in einer Zone mit Planungspflicht eine rechtskréftige 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 erfiillt.

Vgl. Arbeitshilfe Ortsplanung AHOP des Amtes fiir Gemeinden und Raumordnung AGR: Von der Zone mit Pla-
nungspflicht zur Baubewilligung, Juni 1998.

Vgl. Art. 43 LSV



Art. 17

Art. 18

Art. 19

BESONDERE BAURECHTLICHE
ORDNUNGEN

ZONEN MIT PLANUNGSPFLICHT (ZPP)

Grundsatze
! Die Zonen mit Planungspflicht sind Zonen im Sinne von Art. 92 ff. BauG.
2 Die Zonen mit Planungspflicht bezwecken:
> die haushalterische Nutzung des Bodens (verdichtete Bauweise)
> die Integration von Bauten und Aussenraumen in das Orts- und Landschafts-
bild
> die Errichtung von umweltvertraglichen Siedlungen (Baumaterialien, Energie)
> die Schaffung von kommunikationsfreundlichen Quartierschwerpunkten (Ge-
meinschaftsbauten und -Anlagen)
> das Zusammenfassen von Bauten und Anlagen der Erschliessung (Parkierung),
der Ver-und Entsorgung sowie des Zivilschutzes
3 Bauvorhaben diirfen nur aufgrund einer genehmigten Uberbauungsordnung bewilligt
werden. Vorbehalten bleiben Bauvorhaben, wie sie in Art. 93 Absatz 1 a - ¢ BauG
beschrieben werden.

ZPP 1 "Lobargstrasse"

! Die Zone mit Planungspflicht ZPP 1 bezweckt die Erstellung einer Uberbauung an
ortsbaulich sensibler Stelle mit bestehenden Gebauden.

2 Sie dient der Errichtung von Mehrfamilienhdusern, Reihenhdusern, Doppel- und Ein-
familienhausern. Es gilt eine Geschossflachenziffer GFZo von mind. 0.35/max. 0.7.

3 Im Ubrigen richtet sich die Bebauung nach den Vorschriften der Fairnesszone, wobei
die Absténde arealintern im Rahmen der Uberbauungsordnung reduziert werden
kdnnen.

4+ Das Uberbauungsgebiet soll mit 1 - 2 Zufahrten ab der Lobérgstrasse erschlossen
werden.

5 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe II.

ZPP 2 "Pestalozziweg"

! Die Zone mit Planungspflicht ZPP 2 bezweckt die geordnete Erschliessung einer
Wohniberbauung zwischen siedlungstrennendem Gringurtel und Schulhausareal an
ortsbaulich sensibler Stelle.

2 Sie dient der Errichtung von Doppel- und Einfamilienhdusern und Reihenhdusern. Es
gilt eine Geschossflachenziffer GFZo von mind. 0.35/max. 0.7.
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Vgl. Art. 43 LSV

Vgl. Art. 43SV

Vgl Art. 43 LSV

Vgl. Art. 43 LSV
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Art. 20

Art. 21

Art. 22

3 Im Ubrigen richtet sich die Bebauung nach den Vorschriften der Fairnesszone, wobei
die Abstande arealintern im Rahmen der Uberbauungsordnung reduziert werden
kdnnen.

4 Das Uberbauungsgebiet wird {iber die Schulstrasse erschlossen.

5 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe II.

ZPP 3 "Grabneweg"

! Die Zone mit Planungspflicht ZPP 3 bezweckt eine Uberbauung mit Doppel- und Ein-
familienhausern und Reihenh&usern und eine zweckmassige Erschliessung.

2 Es gilt eine Geschossflachenziffer GFZo von mind. 0.35/max. 0.7.

% Im Ubrigen richtet sich die Bebauung nach den Vorschriften der Fairnesszone, wobei
die Abstande arealintern im Rahmen der Uberbauungsordnung reduziert werden
konnen. Die Zufahrt zum gesamten Areal muss von der suddstlichen Seite her erfolgen.

4 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe II.

ZPP 4 "Rainacher"

! Die Zone mit Planungspflicht ZPP 4 verlangt ein Siedlungskonzept mit schlissigen
Gestaltungsgrundsatzen, welches auf den Kontext der Landschaft und der beste-
henden Siedlungen eingeht.

2 Sie dient der Errichtung von Einfamilien-, Doppel- und/oder Reihen- und Mehrfamili-
enhausern. Es gilt eine Geschossflachenziffer GFZo von mind. 0.35/max. 0.7.

3 Mogliche Etappierungen sind aufzuzeigen.

4 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe II.

ZPP 5 "Huebstrasse"

1 Zweck: Die Zone mit Planungspflicht ZPP 5 hat eine zweckmassige Erschliessung
und Uberbauung des Areals zum Ziel.

2 Art der Nutzung: GB 694 und 617 dienen der Wohn- und Gewerbenutzung. Die restli-
chen Parzellen dienen der Wohnnutzung entsprechend der Fairnesszone.

3 Mass der Nutzung: Auf der Flache der Grundstiicke 694 und 1161, gilt eine Ge-
schossflachenziffer GFZo von max. 0.46. Auf den Ubrigen Grundsticken gilt eine
Geschossflachenziffer GFZo von max. 0.55. Im Weiteren gelten die baupolizeilichen
Masse der Fairnesszone.

4 Gestaltungsgrundsatz: Die Bauten und Anlagen haben sich in die Dorfstruktur zu in-
tegrieren. Besondere Beachtungist dem Zonenrand zu schenken.

5 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IlI.
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Vgl. Art. 43SV

Vgl. Art. 43LSV

920.0 m? Geschossfléche oberirdisch (GFo) entspricht der Fléche von zwei Vollgeschossen von Gebaude-Nr. 4 auf
Parzelle GB 151.

Vgl Art. 43 LSV



Art. 23 ZPP 6 "Kéasereiweg"

Art. 24

Art. 25

1

Planungszweck: Die Zone mit Planungspflicht ZPP 6 hat eine zweckmassige Er-
schliessung und Bebauung des Areals zum Ziel.

Art und Mass der Nutzung: Die ZPP ermoglicht eine lockere, qualitativ ansprechen-
de Uberbauung mit Einfamilien- oder Doppeleinfamilienhduser. Stilles Gewerbe ist
erlaubt. Es gilt eine Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) von maximal 0.55. Im
weiteren gelten die baupolizeilichen Masse der Fairnesszone.
Gestaltungsgrundsatz: Die Bauten und Anlagen haben sich in die Dorfstruktur zu in-
tegrieren. Besondere Beachtung ist dem Zonenrand zu schenken.

Die gewerbliche Fahrzeugerschliessung darf nicht tber den Burgfeldweg erfolgen.
Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Ill.

ZPP 7 "Grabne"

1

Zweck: Die Zone mit Planungspflicht ZPP 7 dient einer geordneten, zweckmaéssigen
Wohniberbauung nach einem Siedlungskonzept mit schliissigen Gestaltungsgrund-
satzen. Das Konzept hat mindestens auf den Kontext der Erschliessungen (intern/
extern, Schulweg, Fahrerschliessung, Parkierung), den heute unterirdischen Bach
und die Topographie einzugehen.

Nutzungsart: Die ZPP dient der Wohnnutzung. Sie bezweckt die Errichtung von Ein-
familien-, Doppel-und/oder Reihen-und Mehrfamilienhdusern.

Nutzungsmass: Es gilt eine Geschossflachenziffer GFZo von mind. 0.35/max. 0.7.
Gestaltungsgrundsatz: Das Areal wird durch das Gestaltungskonzept der Er-
schliessungsanlagen gepragt.

Eine Etappierung ist vorzusehen.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Ill.

ZPP 8 "Rudswilbad"

1

Zweck: Die Zone mit Planungspflicht ZPP 8 dient der planerischen Sicherstellung
des Restaurations-, Hotel- und Seminarbetriebes mit den notwendigen Beherber-
gungsmoglichkeiten sowie Wohnnutzung.

Nutzungsart: Siehe Abs. 1

Nutzungsmass: Es sind Neu-, Ersatz- und Umbauten zulédssig. Wohnnutzungen sind
im Umfang von max. 920 m? Geschossflache oberirdisch zugelassen.
Gestaltungsgrundsatz: Die historischen baulichen und &sthetischen Strukturen sind
zu respektieren. Ein Neubau hat sich in den vorgegebenen Kontext zu integrieren.
Ein Neubauprojekt ist mittels eines Wettbewerbs oder eines wettbewerbsahnlichen
Verfahrens zur Qualitatssicherung zu ermitteln. Eine Fachstelle ist bei jedem Bauge-
such zu konsultieren.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IlI.
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Vgl Art. 43 LSV



Art. 26 ZPP 9 "Réssler-Areal"

1 Zweck: Die Zone mit Planungspflicht ZPP 9 dient der planerischen Sicherstellung
einer gemischten Uberbauung auf dem ehemaligen Industrieareal der Firma Rossler.

2 Nutzungsart: Die ZPP ist fiir das Wohnen und firr stille bis méassig stérende Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Sexgewerbe sind nicht zugelassen.

3 Nutzungsmass: Die genaue Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) wird in Abhén-
gigkeit vom Resultat des wettbewerbahnlichen Verfahrens in der Uberbauungsord-
nung festgelegt, jedoch hat die GFZo zwischen 0.70 und 1.00 zu liegen. Maximal
drei Vollgeschosse.

4 Gestaltungsgrundsatz: Die Definition der Gestaltung der Bauten, Anlagen und Aus-
senrdume als Grundlage fiir die Uberbauungsordnung hat iiber ein wettbewerbsdhn-
liches Verfahren zu erfolgen. Der heterogene Siedlungskontext des Umfelds ist zu
berlcksichtigen, die Bachausdolung muss in Absprache mit den zustandigen Kanto-
nalen Stellen erfolgen. Flachdacher sind zugelassen. Diese sind extensiv zu begri-
nen, soweit sie nicht begehbar als Terrasse oder fiir die Sonnenenergienutzung ver-
wendet werden.

5 Die Qualitatssicherung hat tber ein wettbewerbsénhliches Verfahren und/oder
nach einem Wettbewerb nach Baugesetz Art. 92 ff./BauV 122a zu erfolgen.

¢ Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Ill.
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BESTEHENDE BESONDERE BAURECHTLICHE ORDNUNGEN

Art. 27 Zonen mit genehmigter Uberbauungsordnung

Es gelten folgende Uberbauungsordnungen:

>

>

>

vV Vv

\

Uberbauungsordnung Rainacher
Uberbauungsordnung Erschliessung Biifel
Uberbauungsordnung Rumendingenstrasse - Grabenweg
Uberbauungsordnung Uf em Gumis
Uberbauungsordnung Lobargstrasse zur ZPP Nr. 1
Uberbauungsordnung Rainacher Il zur ZPP Nr. 4
Uberbauungsordnung Pestalozziweg zur ZPP Nr. 2
Uberbauungsordnung Ausbau Burgdorfstrasse
Uberbauungsordnung Huebstrasse zur ZPP Nr. 5
Uberbauungsordnung Grabne zur ZPP Nr. 7
Uberbauungsordnung Chilchgass
Uberbauungsordnung Grabne zur ZPP Nr. 3
Uberbauungsordnung Kasereiweg

vom 03.08.1994
22.05.1995
11.02.1998
03.10.2003
24.04.2006
02.07.2007
20.09.2007
08.01.2008
04.04.2008
15.06.2012
17.08.2012
22.04.2016
19.08.2016
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Ein Umgebungsgestaltungsplan gemdss BewD Art. 14 ist einzureichen.

Mit der Baueingabe sind alle Unterlagen einzureichen, die eine vollstandige Beurteilung des Projektes und der
Gesamtwirkung erlauben. Dazu gehdren im Falle von Neu-, An- und Umbauten, welche fiir das Landschafts-,
Stadt- oder Strassenbild relevant sind, die Darstellung der Nachbarbauten, z.B. in Situations-, Erdgeschoss- und
Fassadenplénen, Modellen, 3D-Darstellungen oder Fotomontagen (s. auch Art. 15 ff. BewD).



Art. 28

Art. 29

Art. 30

QUALITAT DES BAUENS UND NUTZENS

BAU- UND AUSSENRAUMGESTALTUNG

Gestaltungsgrundsatz

Soweit in den Zonenvorschriften nichts Abweichendes bestimmt wird, gilt im Bauge-

biet Gestaltungsfreiheit nach Art. 75 BauG. Ergdnzend gelten die Bestimmungen zur

Fairnesszone und Mischzone (Art. 3 und 4 GBR).

Bauweise, Stellung der Bauten

1

Soweit nichts anderes bestimmt ist, gilt die offene Bauweise. D.h., die Bauten haben
allseitig die vorgeschriebenen Grenz- und Gebaudeabstande einzuhalten.
Der Zusammenbau von Gebauden ist innerhalb der zuldssigen Gebaudelange gestat-
tet.
Bauten sind so zu gestalten, dass zusammen mit der bestehenden Uberbauung und
der umgebenden Landschaft eine gute Gesamtwirkung entsteht. Fir die Beurteilung
gilt es, insbesondere folgende Kriterien zu bericksichtigen:
> Standort, Stellung, Proportionen und Dimensionen des Geb&udes oder einer
Anlage
> Gestaltung in Form, Farbe und Material von Fassaden und Dach
> (Gestaltung des Aussenraumes (Zufahrt, Parkierung, Aufenthaltsbereiche, Terrain-
gestaltung etc.).
Bauten und Anlagen, welche die Anforderungen gemaéss Abs. 3 nicht erfillen, sind
nicht baubewilligungsfahig. Dies auch in dem Falle, wenn sie den restlichen Bauvor-
schriften entsprechen.
Die Baubewilligungsbehdrde kann zur Erfillung inrer Aufgaben Fachstellen beiziehen.

Dachgestaltung

1

Als Dachform fiir Gebdude sind Sattel- und Walmdacher erlaubt.

2 Flachdacher sind auf Gebduden in der Fairnesszone und in der Arbeitszone erlaubt.

In der Fairnesszone dirfen keine Attikas erstellt werden. In der Arbeitszone sind At-
tikas zulassig.

3 Bei Anbauten und Kleinbauten sind alle Dachformen zugelassen.

4 Schragdécher haben eine Neigung zwischen 15° und 45° aufzuweisen.

5 Auf Flachdachbauten sind nur folgende Aufbauten gestattet:

> Rauch-und Liftungskamine
> Oberlichter
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Im weitgehend uniiberbauten Gebiet sind es die "ortstiblichen”, im weitgehend (iberbauten Gebiet die "vorherr-
schenden" Merkmale, welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild positiv prégen.



Art. 31

Art. 32

6

> Liftaufbauten (ausgenommen bei Anbauten und Kleinbauten) bis zu einer Hohe
von 1.2 m, gemessen von der Oberkante des Flachdaches des obersten Ge-
schosses bis oberkant des Liftaufbaus.
Die Dachaufbauten haben sich hinsichtlich Gestaltung und Materialverwendung
moglichst dem Baukorper anzupassen.

7 Flachdécher sind zu begriinen, sofern sie nicht zur Solarenergiegewinnung genutzt

werden.

Dachaufbauten und -einschnitte

1

Die Dachgestaltung hat sich nach den ortstblichen oder vorherrschenden Merkma-
len zu richten, welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild prégen.

Orts-, Strassen-und Landschaftsbild storende Dachaufbauten sind untersagt.
Dachaufbauten (exkl. dachflachenbiindige Belichtungselemente) dirfen gesamthaft
nicht mehrals 1/3 der Gebdudelange des obersten Geschosses betragen.

In Ortsbildschutzgebieten und bei schitzens- und erhaltenswerten Baudenkmaler
darf die Gesamtlange der Dachaufbauten (inkl. dachflachenbindige Belichtungsele-
mente) 1/3 der Gebaudelange des obersten Geschosses nicht Uberschreiten.
Dacheinschnitte und tUbereinander liegende Dachaufbauten, mit Ausnahmen von
dachflachenbindigen Belichtungselementen, sind nicht gestattet.

Antennenanlagen

1

Als Antennenanlagen (Antennen) gelten Anlagen, die dem draht- und kabellosen
Empfang sowie der draht- und kabellosen Ubermittlung von Signalen fiir Radio, Fern-
sehen, Amateurfunk, Mobilfunk und Ahnlichem dienen.

Unter Art. 33 fallen Antennen, die

a. ausserhalb von Gebauden angebracht werden oder

b. von allgemein zugénglichen Standorten als solche optisch wahrgenommen wer-
den kdnnen.

Antennen haben sich gut ins Ortsbild einzufiigen und den in der Bau- und Zonenord-
nung enthaltenen, planerischen Absichten zu entsprechen. Auch innerhalb des Bau-
gebiets bedarf die Bewilligung von Antennen daher einer Interessenabwagung.

Die Anforderungen der Umweltschutz- und Fernmeldegesetzgebung des Bundes
sind dabei zu bertcksichtigen. Erhohte Anforderungen fur die Interessenabwagung
gelten in Ortsbildschutzgebieten und in Gebieten mit Wohnnutzungen. Nach Mog-
lichkeit ist eine Koordination mit bestehenden Standorten vorzuziehen.

Um eine Interessenabwagung der Baubewilligungsbehdrde zu ermoglichen, haben
die Gesuchsteller neben dem Baugesuch mit dem priméar geplanten Standort stets
im Umkreis von 200 Metern Alternativstandorte zu bezeichnen, welche fir eine
funktechnisch gute Versorgung ebenfalls in Frage kommen.
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Vgl. BewD Art. 14



Art. 33

Neben Alternativstandorten innerhalb der Bauzonen konnen die Gesuchsteller auch
solche ausserhalb der Bauzonen angeben, sofern eine Installation auf bestehenden
Bauten und Anlagen erfolgen kann. Auch Standorte auf Parzellen im Eigentum der
Gemeinde sind zu berlcksichtigen.

Kommt die Baubewilligungsbehdrde zum Ergebnis, dass sich einer oder mehrere der
vorgeschlagenen Alternativstandorte aus ortsplanerischer Sicht besser eignet (eig-
nen), kann sie das urspringliche Baugesuch ablehnen.

Ergibt der Entscheid geméass Abs. 7, dass mehrere Standorte zur Auswahl verblei-
ben, so entscheidet sich die Baubewilligungsbehdrde aufgrund einer umfassenden
Interessenabwéagung fir den optimalsten Standort. Handelt es sich dabei um einen
Standort auf einer Parzelle im Eigentum der Gemeinde, so stellt die Gemeinde die-
sen gegen einen marktublichen Pachtzins zur Verfigung.

Evaluiert der Betreiber neue Standorte, wird ihm empfohlen, die Gemeinde dariber

in Kenntnis zu setzen.

191n Ortsbildschutzgebieten und der Fairnesszone sind Antennen nicht zugelassen.

Die Baubewilligungsbehorde kann den Bau einzelner Antennen bewilligen, wenn sie
zur Wahrung der Kommunikationsfreiheit unabdingbar und in das Orts-, Siedlungs-
und Landschaftsbild integriert sind.

""Die Vorschriften des Baubewilligungsdekrets tiber die Parabolantennen bleiben vor-

behalten.

12Die Zuldssigkeit von Antennen ausserhalb der Bauzone richtet sich nach Bundes-

recht.

Aussenraumgestaltung

1

Die Umgebung von Bauten und Anlagen ist so zu gestalten, dass sich eine gute Ein-
ordnung in die Landschaft und Siedlung ergibt.

Die Aussenraume sollen Griinbereiche, Baume, Straucher und Hecken enthalten.
Parkplatzfelder und private Hauszufahrten sind grundséatzlich wasserdurchlassig
auszufihren.

Die Umgebungsarbeiten sind innert 12 Monaten nach Bauabnahme abzuschliessen.
Ausnahmen bewilligt der Bauausschuss oder sie sind in der Baubewilligung festzuhal-
ten.

Mit der Baueingabe ist ein genereller Umgebungsgestaltungsplan einzureichen, der
insbesondere die Art und Lage der bestehenden und neu zu pflanzenden hochstam-
migen Baume berlcksichtigt und aus dem die Lage der Kinderspielplatze, Aufent-
haltsbereiche, Fusswege, Terrainveranderungen sowie die Anschliisse benachbarter
Grundsticke ersichtlich sind.
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Es gilt die kantonale Energiegesetzgebung.

Baugesuchstellende kénnen sich bei der regionalen Energieberatung (iber die aktuelle Qualitatsstandards fiir
Gebéude beraten lassen.

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

Vgl. Art. 17 KEnG, keine unnétige Behinderung von Solaranlagen.

Hecken sind geméss Art. 27 NSchG geschiitzt. Ersatzmassnahmen richten sich nach Art. 21 Abs. 4 NSchG.

Dazu gehdren z.B. Naturwiesen, Timpel, Trockenmauern etc.



Art. 34 Terrainveranderungen
! Terrainverdnderungen, Stiitz- und Futtermauern, die das Ortsbild und die Land-
schaft beeintrachtigen, sind untersagt.
2 Terrainveranderungen sind so zu gestalten, dass ein guter Ubergang zu den Nach-
barsgrundstiicken entsteht.
3 In der Dorferhaltungszone sind Aufschiittungen und Abgrabungen iiber 0.5 m im

ebenen Gelande nicht gestattet.

NACHHALTIGES BAUEN UND NUTZEN

Art. 35 Energie
Gruppeniberbauungen und Einzelgebaude sind so zu planen und auszufihren, dass
sie mit moglichst geringem Aufwand an Energie erstellt, benutzt und unterhalten wer-

den konnen.

Art. 36 Okologischer Ausgleich im Siedlungsgebiet
1 Zum Zweck des 6kologischen Ausgleichs, das heisst, zur Erhaltung resp. Schaffung
von natlrlichen Lebensgrundlagen innerhalb des Baugebietes und der Vernetzung
von Biotopen, sind wenigstens
> nicht begehbare Flachdacher und Dacher mit bis zu 5° Neigung, deren Flache
50.0 m? Uibersteigt, zu begriinen, sofern sie nicht fir die Nutzung der Sonnen-
energie verwendet werden.
> Bodschungen 6kologisch wirksam zu bepflanzen.
> geféllte oder abgehende Bdume und Hecken zu ersetzen.
2 Die Baubewilligungsbehdrde kann gleichwertigen, anderen 6kologischen Aus-

gleichsmassnahmen zustimmen.
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Insbesonders bei Dach- und Fassadenverénderungen.

Denkmalpflege des Kantons Bern: Bauinventar der Gemeinde Ersigen vom 2. Juli 2021, das Bauinventar ist behdr-
denverbindlich und im Zonenplan Siedlung und Landschaft als Hinweis dargestellt.

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

Zusténdige Fachstelle im Kanton Bern ist das Tiefbauamt des Kantons Bern.
Fiir weitergehende Informationen vgl. auch
Via Storia, Kapellenstrasse 5, 3012 Bern



Art. 37

Art. 38

Art. 39

Art. 40

Art. 41

BAU- UND NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN

ORTSBILDPFLEGE

Ortsbildschutzgebiete

! Die Ortshildschutzgebiete sind Schutzgebiete geméss Art. 86 Baugesetz.

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

3 Bauliche Massnahmen sind bezlglich Stellung, Volumen und Gestaltung (Fassaden,
Dach, Aussenraume, Materialisierung) besonders sorgfaltig ins Ortsbild einzufligen.

4 Betreffen Bauvorhaben schiitzens- oder erhaltenswerte Baudenkmaler, die Bestand-
teil einer im Bauinventar aufgenommenen Baugruppe sind, ist die zustandige Fach-

stelle in jedem Fall beizuziehen.

PFLEGE DER KULTURLANDSCHAFT

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

Schiitzenswerte Kulturobjekte
Die im Zonenplan bezeichneten schiitzenswerten Kulturobjekte dirfen nicht beseitigt
werden.

Historische Verkehrswege

! Die im Zonenplan bezeichneten Objekte des Inventars historischer Verkehrswege
der Schweiz (IVS) sind in ihrem Verlauf und mitsamt ihren Bestandteilen, wie tberlie-
ferte Oberflachen, Mauern und Bdschungen, Briicken, wegbegleitende Vegetation
und Einrichtungen, ungeschmalert zu erhalten.

2 Unterhalt und Nutzung im herkémmlichen Rahmen bleiben gewéhrleistet. Verénde-
rungen, die Uber diesen Rahmen hinausgehen, erfordern den Beizug der zustéandigen
Fachstellen.

Archaologische Schutzgebiete

! Treten bei Bauarbeiten archdologische Bodenfunde zutage, sind die Arbeiten im be-
treffenden Bereich unverziglich einzustellen und es ist die Baupolizeibehdrde oder
der archéologische Dienst des Kantons Bern zu benachrichtigen (Sicherstellen der
wissenschaftlichen Dokumentation).
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Die entsprechend bezeichneten Objekte préagen das Orts- und Landschaftsbild innerhalb und ausserhalb des Sied-
lungsgebietes und dienen dem dkologischen Ausgleich.

Vgl. Art. 36a GschG, Art. 41a ff. GSchV, Art. 11 BauG, Art. 48 WBG, Art. 39 WBV sowie die AHOP Gewésserraum
2015

Wo kein Gewdsserraum ausgeschieden ist, sind Gesuche fiir Bauten und Anlagen innerhalb von 15.0m ab Mittel-
wasserlinie bzw. bei eingedolten Gewassern innerhalb von 15.0m ab Mittelachse dem Tiefbauamt vorzulegen. Das
Tiefbauamt entscheidet, ob eine Wasserbaupolizeibewilligung nach Art. 48 WBG nétig ist.

Vorbehalten sind zudem Massnahmen des Gewdsserunterhalts und des Gewdsserbaus geméss Art. 6, 7 und 15
WAG.

Vgl. Art. 41c GschV und Art. 5b Abs. 2 WBG. Zusténdig fiir den Entscheid, ob dicht (iberbaut

> im Planerlassverfahren das AGR
> im Baubewilligungsverfahren die Leitbehdrde, das AGR erstellt einen Amtsbericht

Vgl. Art. 49 Abs. 1 Lebensraum
Vgl. auch Art. 41c Abs. 3 und 4 GSchV

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



Art. 42

Art. 43

Art. 44

2 Bei Bauarbeiten in den im Zonenplan aufgefiihrten archdologischen Schutzgebieten

»Murain® (rom. Gutshof) und ,Almetwald® (Keltengrab) ist der archdologische Dienst
des Kantons Bern bereits im Baubewilligungsverfahren beizuziehen.

Einzelbdume, Baumreihen und -gruppen

1

Die im Zonenplan eingezeichneten Einzelbdume, Baumreihen und -gruppen sind fir
das Orts-und Landschaftsbild von grosser Bedeutung (vgl. Anhang). Sie sind ge-
schitzt. Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtungen und Versiegelungen sind im
Wurzelbereich nicht gestattet.

Mit Zustimmung der Baukommission konnen Fallungen bewilligt werden, wenn das
offentliche Interesse dagegen nicht Gberwiegt oder wenn die Baume flr Mensch,
Tier oder Eigentum eine Gefahrdung darstellen.

Geféllte Hochstammobstbaume oder natirliche Abgénge sind an derselben Stelle oder
in unmittelbarer Nahe durch gleichwertige, standortheimische Arten zu ersetzen.

Aussichtspunkte

1

Die im Zonenplan eingezeichneten Aussichtspunkte sind aus landschaftsastheti-
scher Sicht zu erhalten und deren Aussicht zu gewahren.

2 Es dirfen keine Bauten oder Pflanzungen die Aussicht verhindern.

Gewasserraum

1

Der Raumbedarf der Gewasser (Gewasserraum) gewéahrleistet die folgenden Funktionen:
a. die naturlichen Funktionen der Gewéasser

b. Schutz vor Hochwasser

c. Gewassernutzung

Der Gewasserraum fir Fliessgewasser ist im Zonenplan "Gewéasserraume und Wan-
derwege" als flachige Uberlagerung festgelegt (Korridor).

Zugelassen sind nur Bauten und Anlagen, die standortgebunden sind und die im of-
fentlichen Interesse liegen. Alle anderen - bewilligungspflichtige und bewilligungs-
freie - Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen sind untersagt. In dicht
uberbauten Gebieten kdnnen Ausnahmen fiir zonenkonforme Bauten und Anlagen
bewilligt werden, soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.
Innerhalb des Gewéasserraums ist die natlrliche Ufervegetation zu erhalten. Zulassig
ist nur eine extensive land- und forstwirtschaftliche Nutzung oder eine naturnahe

Grinraumgestaltung. Dies gilt nicht fiir den Gewéasserraum von eingedolten Gewéassern.
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Vgl. Art. 9, 10 und 86 BauG. Schutzzweck ist die Landschaftsésthetik, die Schénheit und Eigenart wird u.a. geprégt
durch die Topografie und durch empfindliche Landschaftselemente wie Einzelbdume, Baumgruppen und Obst-
baumgérten.

Unvertraglich sind u.a. Abbau- und Ablagerungsgebiete, bodenunabhéngige Produktion in Gewéchshéusern,
Sport- und Freizeitanlagen sowie Freileitungen und Antennen.

Vgl. auch AHOP "Landschaftsplanung”

Vgl. Art. 18 und 18b NHG; Art. 16, 19 Abs. 2 und 20 ff. NSchG, Art. 15—18 NSchV sowie Art. 10 und 86 BauG.
Schutzzweck ist die Landschaftsdkologie.
Zu beachten ist auch Art. 29a USG und Art. 1 der Freisetzungsverordnung (FrSV, SR 814.911).



Bezeichnung Gewasser Gewadsserraum
Osch, vor Réssler-Areal 18.00m

Osch, zwischen Rossler-Areal und Zusammenfluss Chanerebach | 16.00 m

Osch, nach Zusammenfluss Chanerebach 17.00m
Chénerebach, ostlicher Abschnitt vor Niederdsch 12.00m
Chéanerebach, innerhalb von Niederdsch 15.00 m
Ubrige offene und eingedolte Fliessgewasser 11.00m

Art. 45 Landschaftsschongebiete

Art. 46

1

Die dreiim Zonenplan bezeichneten Landschaftsschongebiete bezwecken die Frei-
haltung von Gebieten besonderer Eigenart, Schonheit und Erholungswert (Rain), ins-
besondere von Siedlungstrennung (Ersigen Oberdorf) und Vernetzung fir Wildtiere
(Oeschfeld).

Bauten, Anlagen und Terrainveranderungen sind zugelassen, wenn sie fiir die Bewirt-
schaftung notwendig sind, zur Revitalisierung der Landschaft beitragen und sich gut
ins Landschaftsbild einfiigen. Nicht zuldssig sind insbesondere Aufforstungen und
Baumschulen.

Die Baubewilligungsbehorde kann zur Erfillung ihrer Aufgaben Fachstellen beiziehen.

SCHUTZ DER NATURNAHEN LANDSCHAFT

Landschaftsschutzgebiet Loberg

1

o

Das im Zonenplan bezeichnete Landschaftsschutzgebiet Loberg bezweckt die Erhal-
tung des landschaftlich empfindlichen und wertvollen Landschaftsteils.

Esist nur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und der Unterhalt bestehender
Bauten und Anlagen gestattet. Ferner ist die Nutzung der bestehenden Hornu-
sser-Anlage erlaubt.

Die naturnahe Landschaft ist zu erhalten und bei Eingriffen wieder herzustellen.
Aufforstungen, Baumschulen und Géartnereien dirfen nicht angelegt werden.
Ablagerungen, Materialentnahmen oder Veranderungen des natirlich entstandenen
Gelandes sind nicht gestattet, mit Ausnahme naturnaher Bewirtschaftungswege und
dem Schutzzweck dienende Anlagen.

Betrieblich notwendige landwirtschaftliche und touristische Bauten und Anlagen
sind zugelassen, sofern Standort und Gestaltung dem Schutzzweck untergeordnet
werden und eine sorgfaltige Abstimmung mit bestehenden Bauten und Anlagen
stattfindet.
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Vgl. Art. 18 und 18b NHG, Art. 16, 19 Abs. Z und Z0ff. NSchG, Art. 15-18 NSchV sowie Art. 9 und 86 BauG.

Schutzzweck ist die Landschaftsdkologie.
Zu beachten ist auch Art. 29a USG und Art. 1 der Freisetzungsverordnung (FrSV, SR 814.911).

Vgl. Art. 1, 37 und 38 GSchG, Art. 18 Abs. 1°5 und Art. 21 NHG, Art. 20 und 21 NSchG; Art. 8 FiG; Art. 7 Abs. 5
DZV: Kantonale Merkblétter: Unterhalt von Uferbdschungen (Formular Nr. 839.15) 1998; Unterhalt von Wiesenba-
chen (Formular Nr. 839.10) 2002; Unterhalt und Wasserbau gemass WBG

Im Gewadsserraum gelten betreffend Einsatz und Ausbringung von Diinger und Pflanzenschutzmittel die iibergeord-

neten Vorschriften.



Art. 47 Landschaftsschutzgebiet Lindenmatt

! Dieim Zonenplan eingetragenen Landschaftsschutzgebiete dienen der Erhaltung ex-
ponierter Landschaftsteile von besonderem Wert im Sinne von Art. 86 BauG.

2 Die Landschaftsschutzgebiete diirfen nur landwirtschaftlich genutzt werden. Bau-
ten, Anlagen und andere bauliche Massnahmen sind nicht zugelassen. Ausnahmen
fur landwirtschaftliche Bauten und Anlagen sind in begriindeten Féallen und unter
dem Nachweis einer umfassenden Interessenabwagung moglich.

3 Begriindbare Bauvorhaben sind durch eine Fachinstanz auf ihre Wirkung auf die Um-
gebung beurteilen zu lassen.

Art. 48 Landschaftsschutzgebiet Rain
! Das Landschaftsschutzgebiet Rain bezweckt die Pflege und Erhaltung einer im Mit-
telland einzigartigen traditionellen Kulturlandschaft mit Ackerterrassen und teilwei-
se bestockten Bdschungen.
2 Terrainveranderungen, Bauten, Anlagen und andere bauliche Massnahmen sind
nicht zugelassen.
3 Téatigkeiten und Nutzungen, welche den Schutzzweck gefahrden oder beeintréchti-
gen, sind untersagt. Insbesondere sind:
> Borde und Mauern zu unterhalten
> Baume und Straucher zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen
> das Wegnetz zu erhalten und nicht mit versiegelten Flachen zu versehen
> trockene Standorte extensiv zu bewirtschaften, dass heisst, sie nicht diingen,

bewassern, entwassern oder beweiden.

Art. 49 Lebensraume
I Stehende und fliessende Gewésser:

a. Alle stehenden und fliessenden Gewasser und ihre Uferbereiche sind geschutzt
und sollen in ihrem natirlichen oder naturnahen Zustand erhalten werden.

b. Sanierungsmassnahmen an Bachlaufen missen sich nach Moglichkeit nach inge-
nieurbiologischen Methoden richten. Notwendige Hochwasserschutzmassnah-
men und Verbauungen sind, wenn moglich, naturnah auszufthren.

c. Terrainveranderungen sind nur gestattet, wenn sie der Verbesserung der naturna-
hen Uferboschungen dienen.

2 Feuchtgebiete:

a. Beidenim Zonenplan bezeichneten Feuchtgebieten ,Geissmoos®, ,vorderi und
hinteri Holzmatt“ und ,Erlenmoos® handelt es sich um extensiv genutztes Griin-
land mit schutzwirdigen Pflanzenbestanden auf feuchtem bis nassem Boden.

b. Die bisherige Nutzung soll in Art und Intensitat beibehalten werden. Sie dirfen
nicht trockengelegt werden.
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Vgl. Art. 18 Abs. 17 NHG; Art. 20 NSchG; Art. 44 und 45 DZV.
Weitere Benutzungsbeschrénkungen ergeben sich u.U. aus den Bewirtschaftungsvertragen geméss DZV.

Folgende Grenzen sind einzuhalten

— Die Grenze der Uferbestockung verléuft min. 3.0 m, bei der Bestockung mit Waldbdumen 3.0 m ausserhalb der
Stammen der dussersten Baumen und Stréucher.

— Die Grenze von Hecken und Feldgehdlzen verléduft min. 2.0 m (bei Bestockungen mit Waldb&umen 3.0 m) ausser-
halb der Stdmme der dussersten Bdumen und Straucher.

Vgl. Art. 18 Abs. 1°5 und 21 NHG; Art. 20 NSchG; Art. 22 NHG und Art. 8 FiG.

Fiir die Erteilung von Bewilligungen ist die Abteilung Naturférderung (ANF) zusténdig; Unterhalt und Pflege richten
sich nach den kantonalen Merkblattern.

Unterhalt von Uferbdschungen (Formular Nr. 839.15) 1998, Unterhalt von Wiesenbéchen (Form. Nr. 839.10) 2002

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

Vgl Art. 18 Abs. Tter NHG; Art. 14 Abs. 7 NHV sowie Art. 27 NSchG fiir Hecken und Feldgehdize.

Vgl. Art. 41 Abs. 3 NSchG, Art. 18 Abs. 1 NHG.
Zustandigkeit: Regierungsstatthalterin bzw. Regierungsstatthalter fiir Hecken (Art. 27 Abs. 2 NSchG); die Abtei-
lung Naturférderung ANF fiir andere Objekte von (iberlokaler Bedeutung (Art. 15 Abs. 3c NSchG).



Art. 50

Art. 51

Art. 52

Art. 53

c. Die Timpel im Bereich ,hinteri Holzmatt® sind zu unterhalten, zu pflegen und als
offene Wasserflachen zu erhalten. Die Wasserpflanzen sind zu erhalten.
3 Artenreiche Wiesen:
a. Die im Zonenplan bezeichneten artenreichen Wiesen werden massig gedingt und
enthalten besonders schutzwirdige Pflanzenbestéande.
b. Sie sind zu erhalten, wobei die extensive Heunutzung weitergefihrt werden soll.

Hecken, Feld- und Ufergehélze

' Alle Hecken, Feld- und Ufergehdlze sind durch ibergeordnetes Recht geschiitzt.

2 Fir Geb&ude ist zu Hecken, Feld- und Ufergehdlzen ein Bauabstand von mindestens
6.0 m einzuhalten. Fur Anlagen (Strassen, Wege, Abstell- und Lagerplatze etc.) ist zu
Hecken, Feld- und Ufergehdlzen ein Bauabstand von mindestens 3.0 m einzuhalten.

Ufervegetation

! Gegeniiber der Ufervegetation ist mindestens ein Abstand von 3.0 m, fiir Geb&dude
von 6.0 m zu wahren.

2 Fir Bauten, die standortgebunden sind und an denen ein 6ffentliches Interesse be-
steht, kann die zustandige Behorde abweichende Absténde festlegen.

3 Innerhalb des Bauabstandes ist die natirliche Ufervegetation zu erhalten. Zuldssig
ist nur eine extensive land- und forstwirtschaftliche Nutzung oder eine naturnahe

Grlinraumgestaltung.

Gebietsfremde und schadliche Pflanzen

Pflanzen, welche Krankheiten tUbertragen, die Gesundheit gefahrden oder die biologi-
sche Vielfalt bedrohen kdnnen, dirfen nicht freigesetzt werden. Bereits bestehende
Vorkommen sind aus den betroffenen Gebieten zu entfernen und fachgerecht zu ent-

sorgen.

ERSATZMASSNAHMEN

Ersatzmassnahmen

1 Lé&sst sich die Beeintrachtigung oder Beseitigung von Schutzgebieten oder Schutz-
objekten nicht vermeiden, hat die Verursacherin bzw. der Verursacher fir gleichwer-
tigen Ersatz zu sorgen.

2 Uber Ausnahmen, Bewilligungen und Ersatzmassnahmen entscheidet die Baubewilli-
gungsbehorde oder die geméss Ubergeordneter Gesetzgebung zustandige Stelle.
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Art. 6 BauG definiert die Gefahrengebiete mit erheblicher («rote Gefahrengebiete»), m/'tt/ergf («blaue Gefahrenge-
biete», 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 fiir sensible Bauten Art. 6 Abs. 3 BauG gilt. Sensible Bauten sind:

— Gebaude und Anlagen, in denen sich besonders viele Personen aufhalten, die schwer zu evakuieren sind (wie
Spitéler, Heime, Schulen) oder die besonderen Risiken ausgesetzt sind (z.B. Campingplétze)

— Gebéude und Anlagen, an denen bereits geringe Einwirkungen grosse Schéden zur Folge haben (wie Schalt- und
Telefonzentralen, Steuerungs- und Computeranlagen, Trinkwasserversorgungen, Klédranlagen)

— Gebaude und Anlagen, an denen grosse Folgeschéden auftreten kénnen (wie Deponien, Lagereinrichtungen oder
Produktionsstétten mit Bestanden an geféhrlichen Stoffen).



Art. 54

Art. 55

GEFAHRENGEBIETE

Bauen in Gefahrengebieten

! Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gilt Art. 6 BauG.

2 Es wird empfohlen, friihzeitig eine Voranfrage einzureichen.

3 BeiBaugesuchen in Gebieten mit erheblicher oder mittlerer Gefahrdung oder mit
nicht bestimmter Gefahrenstufe zieht die Baubewilligungsbehorde die kantonale
Fachstelle bei.

4 Im Gefahrengebiet mit geringer Gefdhrdung («gelbes Gefahrengebiety) wird der Bau-
gesuchsteller im Baubewilligungsverfahren auf die Gefahr aufmerksam gemacht.

LANGSAMVERKEHR

Wanderwege

Die im Zonenplan aufgefihrten Wanderwege sind in ihrem Bestand zu wahren und zu
unterhalten. Erhebliche Eingriffe ins Fuss- und Wanderwegnetz bedirfen einer Baube-
willigung.
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Vgl. Art. 50 BauG.



F STRAF-UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 56 Widerhandlungen
Widerhandlungen gegen die Vorschriften dieses Baureglementes, gegen die Gbrigen
Gemeindebauvorschriften und die gestltzt darauf erlassenen Einzelverfligungen wer-

den nach den Strafbestimmungen BauG (Art. 50 ff.) richterlich geahndet.

Art. 57 Inkrafttreten
Dieses Reglement tritt, wie die gesamte baurechtliche Grundordnung (Art. 1 GBR) der
Einwohnergemeinde Ersigen, am Tag nach der Publikation seiner Genehmigung in
Kraft.

Art. 58 Aufhebung von Vorschriften
Mit dem Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung werden aufgehoben:
> Baureglement Ersigen vom 15.11.2005
> Baureglement Oberdsch vom 03.11.2009
> Baureglement Niederdsch vom 09.10.2002
> Zonenplan Ersigen vom 15.11.2005
Zonenplan Oberdsch vom 03.11.2009
> Zonenplan Niederésch vom 09.10.2002
> Schutzplan Niederésch vom 09.10.2002
> Richtplan Landschaft Oberdsch vom 03.11.2009
> Erschliessungsrichtplan Ersigen vom 31.07.1992
> Landschaftsrichtplan Ersigen vom 09.03.1976

\

> Richtplan 6ffentliche Bauten und Anlagen Ersigen vom 09.03.1976
> Nutzungsrichtplan Ersigen vom 25.11.1975

63



64



GENEHMIGUNGSVERMERKE

Mitwirkung vom 16. Oktober bis 17. November 2017
Vorprifung vom 16. Mai 2019

Publikation im amtlichen Anzeiger vom  18. August 2022

Publikation im Amtsblattvom 17. August 2022

Offentliche Auflage vom 18. August bis 19. September 2022

Einspracheverhandlungen am

Erledigte Einsprachen:

Unerledigte Einsprachen:

Rechtsverwahrungen:

Beschlossen durch den Gemeinderat am 27. Juni 2022

Beschlossen durch die Gemeindeversammlung am 24. Oktober 2022
Namens der Einwohnergemeinde Ersigen:

Der Prasident Die Sekretarin
Urs Walchli Marianne Roos
Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Ersigen, ... Die Gemeindeschreiberin

Marianne Roos

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung AGR am
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ANHANG
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ANHANG A) ABKURZUNGEN

A = Arbeitszone

AGR = Amt fir Gemeinden und Raumordnung

BauG = kantonales Baugesetz

BauV = kantonale Bauverordnung

BewD = kantonales Dekret iber das Baubewilligungsverfahren
BMBV = Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (25.5.2011)
D = Dorferhaltungszone

DB = Dorfzone Béren

DL = Dorfzone Lowen

EGzZGB = Einflhrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch

EnG = Energiegesetz

ES = Empfindlichkeitsstufe gemass Larmschutzverordnung (LSV)
F = Fairnesszone

FH gi = Fassadenhohe giebelseitig (gem. BMBV)

FH tr = Fassadenhohe traufseitig (gem. BMBV)

GBR = Gemeindebaureglement

GFZo = oberirdische Geschossflachenziffer (gem. BMBV)
gGA = grosser Grenzabstand (gem. BMBV)

GL = Gebaudelange (gem. BMBV)

GSchG = kantonales Gewdsserschutzgesetz

IVS = Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz
kGA = kleiner Grenzabstand (gem. BMBV)

LSV = Larmschutzverordnung

LWZ = Landwirtschaftszone

M = Mischzone

NSchG = kantonales Naturschutzgesetz

NSchV = kantonale Naturschutzverordnung

OK = oberkant

RPG = eidgendssisches Raumplanungsgesetz

RPV = eidgendssische Raumplanungsverordnung

UeO = Uberbauungsordnung

USG = kantonales Uferschutzgesetz

VG = Vollgeschoss (gem. BMBV)

W = Wohnzone

WGB = kantonales Gesetz Uber Gewasserunterhalt und Wasserbau
ZGB = Zivilgesetzbuch

ZO6N = Zone fur offentliche Nutzung

/PP = Zone mit Planungspflicht

ZSF = Zone fir Sport- und Freizeitanlagen
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ANHANG B) ALLGEMEIN

Bauabstand vom 6ffentlichen Verkehrsraum

Der Bauabstand wird gemessen vom bestehenden oder dem in rechtsgiltigen Planen
festgelegten dussersten Rand des Fahrbahnrandes. Die Grenze der vermarchten Stra-
ssenparzellen ist ohne Bedeutung.
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ANHANG B) MASSE UND MESSWEISEN NACH BMBV
Messweisen geméass Verordnung tber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen vom

25. Mai 2011 (Auszug der wichtigsten Definitionen):

Massgebendes Terrain (vgl. Art. 1 BMBV)

Als massgebendes Terrain gilt der natlrlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann dieser
infolge friherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist
vom natirlichen Geldndeverlauf der Umgebung auszugehen.

Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende
Terrain in einem Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt
werden.

Wird das Terrain im Hinblick auf ein Bauvorhaben abgegraben, so ist dieses abgegra-
bene Terrain massgebend.

Kleinbauten (vgl. Art. 3 BMBV)
Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren Dimensionen die zuldassigen
Masse nicht tberschreiten und nur Nebennutzflachen enthalten.

Anbauten (vgl. Art. 4 BMBV)
Anbauten sind mit einem anderen Gebaude zusammengebaut, Uberschreiten in ihren
Dimensionen die zulassigen Masse nicht und enthalten nur Nebennutzflachen.

Riuckspringende Gebaudeteile (vgl. Art. 11 BMBV)
Rickspringende Gebaudeteile sind gegeniiber der Fassadenflucht zurlickversetzt.

Vorspringende Gebaudeteile (vgl. Art. 10 BMBV)

Vorspringende Gebaudeteile ragen hochstens bis zum zul@ssigen Mass (fur die Tiefe)
uber die Fassadenflucht hinaus. Sie dirfen, mit Ausnahme der Dachvorspriinge, das
zulassige Mass (fir die Breite) beziehungsweise den zul@ssigen Anteil beziglich des

zugehorigen Fassadenabschnitts nicht Gberschreiten.
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Vollgeschosse (vgl. Art. 18 BMBV)

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden mit Ausnahme der Unter-, Dach-
und Attikageschosse.

Bei zusammengebauten Gebduden und bei Gebauden, die in der Hohe oder in der Situ-
ation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fir jeden Gebaudeteil bzw. fir jedes
Gebaude separat ermittelt.

Dachgeschosse (vgl. Art. 20 BMBV)
Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhdhen das zulassige Mass nicht
uberschreiten.

Attikageschosse (vgl. Art. 21 BMBV)

Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusatzliche Geschosse. Das Atti-
kageschoss muss bei mindestens einer ganzen Fassade, gegeniber dem darunter lie-
genden Geschoss, um ein festgelegtes Mass zuriickversetzt sein.

Untergeschosse (vgl. Art. 19 BMBV)
Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens des
darlberliegenden Vollgeschosses, gemessen in der Fassadenflucht, im Mittel hochs-

tens bis zum zuldassigen Mass tUber die Fassadenlinie hinausragt.

Unterirdische Bauten (vgl. Art. 5 BMBV)
Unterirdische Bauten sind Geb&ude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der
Gelander und Briistungen, vollsténdig unter dem massgebenden Terrain liegen.

Unterniveaubauten (vgl. Art. 6 BMBV)
Unterniveaubauten sind Gebaude, die hochstens bis zum zuldssigen Mass (iber das

massgebende Terrain hinausragen.

Fassadenlinie (vgl. Art. 8 BMBV)

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

Gebéaudelénge (vgl. Art. 12 BMBV)
Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die

projizierte Fassadenlinie umfasst.
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Fassadenhohe (vgl. Art. 15 BMBV)

Die Fassadenhdhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der
Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehorigen Fas-
sadenlinie.

Kniestockhohe (vgl. Art. 16 BMBV)
Die Kniestockhohe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des Dachge-
schossbodens im Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante

der Dachkonstruktion.

Geschossflachenziffer (vgl. Art. 28 BMBV)
! Die Geschossflachenziffer (GFZ) ist das Verhéltnis der Summe aller Geschossfla-
chen (GF) zur anrechenbaren Grundsttcksflache.
2 Die Summe aller Geschossflachen besteht aus folgenden Komponenten:
a. Hauptnutzflachen (HNF)
b. Nebennutzflachen (NNF)
c. Verkehrsflachen (VF)
d. Konstruktionsflachen (KF)
e. Funktionsflachen (FF)
8 Zur Geschossflache werden Flachen, deren lichte Hhe unter 1,50 Meter liegt, nicht

angerechnet.

Grenzabstand (vgl. Art. 23 BMBV)
Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der
Parzellengrenze.
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ANHANG C) INVENTAR LANDSCHAFTSPLANUNG

Landschaftsschutzgebiete

Nr. | Ort Ziel Massnahmen best. Schutz | Bemerkung
Schutz
1 Lobarg Erhaltung landschaftlich Aussichtslage muss erhalten ja ja aus best. Zonenplan
empfindlicher Landschaft bleiben, keine Bauten, ausser
betrieblich notwendig
2 Rain einzigartige Kulturlandschaft mit | Aussicht und Ackerterrassen mit | ja ja aus best. Zonenplan, Perimeter
Ackerterrassen erhalten teilweiser Bestockung erhalten, vergrossert TRP Landschaft
Terrainverdnderungen sind Emmental 2015
untersagt
3 Lindenmatt Siedlungstrennung sichern freihalten von Bauten und neu ja aus dem TRP Landschaft
Siedlungserweiterung Emmental 2015 und RGSK
Massnahme TR4
Landschaftsschongebiete
Nr. | Ort Ziel Massnahmen best. Schutz | Bemerkung
Schutz
1 Ersigen Oberdorf Siedlungstrennung sichern freihalten von Bauten und neu ja aus dem TRP Landschaft
Siedlungserweiterung Emmental 2015 und RGSK
Massnahme TR4
2 Rain Ergdnzung zum Landschafts- Gebiet Rain mit Ackerterrassen neu ja aus dem TRP Landschaft
schutzgebiet und Aussicht freihalten von Emmental 2015
Bauten
3 Oeschfeld Wildwechselkorridor und Weiter- | Wildwechselkorridor freihalten neu ja aus dem TRP Landschaft
flihrung des Landschaftsschon- von Bauten und Barrieren fiir Emmental 2015
gebiets Utzensdorf Wildtiere
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Inventar botanische Objekte Gemeinde Ersigen

13.06.2017 / Suzanne Albrecht

Nr. Anzahl Art Parzelle Schutz Bemerkungen
1 1 Linde 5 ja
2 1  Kastanie 1113 ja
3 1 Nussbaum 1109 ja
4 6  Nussbdaume 456 ja
5 1 Linde 474 ja
6 1 Linde 474 ja
7 1 Birke 291 ja
8 1  Rosskastanie 295 ja
9 1 Apfelbaum 336 ja
10 1 Linde 336 ja
11 1 Kirschbaum 353 ja
14 1  Rosskastanie 302 ja
15 1 Ulme 302 ja
16 1 Birke 271 ja
17 1 Silberpappel 160 ja
18 2 Birken 160 ja
19 3 Rosskastanien 240 ja
20 5 bLinde, Rosskastanien 18 ja
21 1 Ulme 543 ja
22 1 Linde 543 ja
23 2 Nussbaum 199 ja
24 3 Birken 199 ja
25 1  Esche 397 ja
26 1 Nussbaum 183 ja
27 1 Birnbaum 1061 ja
28 2 Nussbdume 770 ja
29 1 Pappel 63 ja
30 5 Pappeln 994 ja
31 1 Linde 278 ja
32 2 Nussbdume 279 ja
33 1 Linde 234 ja
34 1 Nussbaum 696 ja
35 3 'Silberpappeln 696 ja
36 1 Birke 629 ja
37 2 Linden 1015 ja
38 2 Silberpappel 1015 ja
39 1 vSiIberpappeIn 856 ja
40 4 Platanen 151 ja
41 3 Nussbaume 151 ja
42 2 Linden 760/11  ja
43 1  Eiche 108 ja
44 1 Birke 108 ja
45 3 Eschen 65 ja
46 1 Linde 567  Ja
47 1 Linde 495 ja
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Nr. Anzahl Art Parzelle Schutz Bemerkungen
48 1 Nussbaum 455 ja
49 1 Nussbaum 400 ja
50 1 Nussbaum 964 ja
51 3 Birken 1021 ja
52 2 Birnbaum 854 ja
53 2 Linde, Esche 95 ja
54 5 Linde, Ahorne 465 ja
55 1 Eiche 465 ja
57 1 Nussbaum 539 ja
58 1  Sarbaum, Sdulenpappel 250 ja
59 3 Linde, Nussbdaume 205 ja
60 1 Nussbaum 218,03 | ja
61 2 Nussbaum 472 ja
62 1 Linde 263 ja
63 3 Ahorn, Linden 18 ja
64 1 Birke 635 ja
65 1 Nussbaum 406 ja
66 2 Nussbaum, Kastanie 294 ja
67 1 Kirschbaum 309 ja
68 1 Ahorn 4 ja
81 1 Linde 12 ja  |beider Ackerterrasse
82 1 Linde 12 ja  |beider Ackerterrasse
83 1 Linde 62 ja  ander Landstross (Hofbaum) Jungbaum
84 1 Linde 62 ja |an der Landstross (Hofbaum)
85 3 Nussbaum, 2 31,01 ja  |Oberosch, entlang Strasse
Rosskastanien
86 1  Weisstanne 139 ja  |Oberosch, hinter dem Haus
87 1 Linde 49 ja  beim Bauernhaus
88 1 Nussbaum 49 ja  |beim Hof, noch Jungbaum
89 1 Linde 134 ja  |beim Hof
90 1 Nussbaum 133 ja  beim Hof
91 1 Nussbaum 82 ja  beim Hof
92 1 Linde 95 ja  |beim Hof
93 1  Birke 102 ja imFeld
94 2 Birken 111 ja  Hofgruppe
95 2 Nussbaum, Linde 111 ja  |Hofgruppe
96 1 Linde 153 ja  |Einfamileienhausgarten
97 2 Birnbdume 97 ja  auf Ackerterrasse Loberg
98 1 Kirsche 97 ja  auf Ackerterrasse Loberg
99 1 Nussbaum 145/102 ja  Ackerterrasse, Abschluss Hecke
100 2 Birnbaum, Kirsche 97 ja |auf Ackerterrasse Loberg, Aussicht mit Sitzbank
101 4 Birnbaum 97 ja  auf Ackerterrasse Loberg
102 1 Kirsche 13,02 ja  auf Ackerterrasse Loberg
111 1 Linde 74 ja  Strasse, pragt Hof
112 2 Linde 73 ja | pragt Strasse
113 6 4 Nussbaume, 2 73 ja  Unterdorf
Rosskastanien
114 2 Linde, Platane 136 ja  Unterdorf
115 1 Trauerweide neu 136 ja  Unterdorf, beim Bach
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Nr.

Anzahl Art

Parzelle Schutz Bemerkungen

116
117
118
119
120
121

I

Nussbaum
Nussbaum
Quitte
Linde
Linde
Nussbaum

152
144
144
190
45
261

Oberdorf

Oberdorf

Oberdorf

Oberdorf, pragt Dorfeingang
Oberdorf, pragt Haus
Oberdorf, pragt Haus
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