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1. Rechtliche Grundlage

2. Bestandteile der Ortsplanung

3. Besondere baurechtliche Ordnun-

gen

GELTUNGSBEREICH

Artikel 1 Zweck

Das vorliegende Gemeindebaureglement der Gemeinde Heitenried umschreibt die
Nutzung des Gemeindegebietes und legt die Vorschriften zur Erhaltung, Erstellung
und Verdnderung von Bauten und Anlagen fest. Es bezweckt eine harmonische und
rationelle Entwicklung der Gemeinde. Das Reglement bildet mit dem Zonennutzungs-

plan zusammen die baurechtliche Grundordnung.

Artikel 2  Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen dieses Reglements bilden:

> das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG, 22. Juni 1979) und seine Ver-
ordnung (RPV, 28. Juni 2000),

> das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RPBG, 2. Dezember 2008) und
sein Ausfiihrungsreglement (RPBR, 1. Dezember 2009),

> das kantonale Strassengesetz (StrG, 15. Dezember 1967) und sein Ausfiihrungs-
reglement (ARStrG, 7. Dezember 1992),

> sowie alle Uibrigen eidgendssischen und kantonalen und Gesetze und Beschliisse,

welche mit der kommunalen Raumplanung in Verbindung stehen.

Die ortsplanerischen Unterlagen setzen sich zusammen aus:
> dem Richtplandossier:

- Gemeinderichtplan,

- Erschliessungsprogramm;
> dem Zonennutzungsplan;
> den genehmigten Detailbebauungsplan "Rémermatte”;
> dem Gemeindebaureglement (GBR);

> dem erlauternden Planungsbericht.
Soweit die Gemeinde mit Detailbebauungsplanen besondere baurechtliche Ordnun-

gen erlasst, ist das Gemeindebaureglement der Gemeinde als ergdnzendes Recht an-

wendbar.
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Artikel 3 Rechtsnatur
1. Nutzungsplan Das vorliegende Reglement, der Zonennutzungsplan und die Detailbebauungsplane
sind fiir jedermann verbindlich.

2. Richtplan Der Gemeinderichtplan ist fiir die Gemeinde- und Kantonsbehdrden verbindlich.

Artikel 4  Anwendungsbereich

Dieses Reglement hat fur das gesamte Gemeindegebiet Glltigkeit. Es ist fir alle Ab-
briiche, Neu-, Um- und Anbauten sowie fiir jede Zweckénderung und Nutzungsande-
rung von Bauten oder Anlagen sowie flir alle Veranderungen der bestehenden Nutzung
des Bodens im Sinne des RPBG anwendbar,

Artikel 5  Abweichungen

Abweichungen werden von der jeweils zustandigen Baubewilligungsbehdérde, Art. 147
ff RPBG, zugelassen. Das in den Artikeln 101 ff RPBR dargelegte Verfahren bleibt
vorbehalten.
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1. Strassen

2. Wald

3. Hecken, Baume

4. Fliessgewasser

1. Parkierung (Garagen, Parkplatze,
Einstellhallen)

[l ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Artikel 6  Abstédnde
Sind keine speziellen Strassenbaulinien festgelegt, so gelten die minimalen Absténde
gemass Art, 115 ff StrG.

Der minimale Abstand von Bauten und Anlagen zur Waldgrenze betrégt 20 m, sofern
der Zonennutzungsplan oder ein Detailbebauungsplan keinen anderen Abstand vor-
sieht,

Sofern der Zonennutzungsplan oder Detailbebauungsplan keinen anderen Abstand
festlegt, betrdgt der minimale Abstand von Bauten und Anlagen zu

> einer Hecke mindestens 5 m (Bauzonen) respektive 10 m (Landwirtschaftszone),
> einer Baumreihe oder Baumgruppe in der Regel 10 m, jedoch mindestens die halbe

Kronenbreite plus 2 m.

Der Abstand wird ab Stammmitte des am nachsten gelegenen Strauchs oder Baumes

gemessen.

Siehe Artikel 43 GBR.

Wo im Zonennutzungsplan Baulinien ausgeschieden sind, kann bis an diese heran
gebaut werden.

Artikel 7 Parkierung und Zufahrten
Bei jedem Neu-, Um- und Anbau sind auf privatem Grund die erforderlichen Park-
platze fiir Personenautos zu erstellen. Zufahrten und Vorplatze von Garage kdnnen

nicht als Parkplatze angerechnet werden.

Der Bedarf der notwendigen Parkfelder P (aufgerundete Werte) wird entsprechend der

jeweiligen Nutzungen wie folgt festgelegt:

1. Wohnnutzungen: 1P/100m? BGF (Bruttogeschossflache nach der VSS-Norm SN
640 281), aber mindestens 1P/Wohnung, zusétzlich 10% fur Besucherpark-
platze.

Bei Mehrfamilienhausern und zusammengebaute Einzelwohnhausern ist mindes-
tens die Halfte der Parkplatze (berdeckt (Unterstand / Tiefgarage).

2. Fir andere Nutzungen ist die Berechnung gemass der VSS-Norm SN 640 281
von 2013 durchzufihren.

3. Flr nicht erstellte oder nicht erstellbare Parkfelder wird eine Ersatzabgabe auf
der Grundlage des Gemeindereglements Uber Verwaltungsgebithren und Ersatz-
abgaben im Raumplanungs- und Bauwesen erhoben.

urbaplan-16121-GBR SV-210916.docx 8



2. Abstellpldtze von Zweirddern

1. Grundlagen

2. Gesamtstudie

3. Allgemeine Massnahmen

4. Sektor mit Restgefahrdung

5. Sektor mit geringer Gefahrdung

Anzahl und Ausgestaltung der Abstellplatze fiir Zweirader richten sich nach der ein-
schlagigen VSS Norm SN 640 065 von 2011.

Artikel 8  Naturgefahren

Der Zonennutzungsplan bezeichnet Sektoren, die Naturgefahren ausgesetzt sind.

Der kantonale Richtplan enthalt ausfiihrliche Vorschriften fiir alle Gefahrenzonen ge-
mass den jeweiligen Arten von Naturgefahren sowie Verweise auf die thematischen
Gefahrenkarten. Diese Vorschriften gelten unter allen Umstanden und werden in das

vorliegende Reglement zusammengefasst Ubernommen.

Als sensible Objekte gelten Bauten oder Anlagen:

> In denen sich zahlreiche Personen aufhalten.

> Die selbst bei Ereignissen von geringer Intensitdt schwer beschadigt werden kon-
nen.

> Die selbst bei Ereignissen von geringer Intensitat bedeutende direkte oder indirekte
wirtschaftliche Schaden erleiden kdnnen.

Je nach Umstanden (Bebauungsstand, Art der Gefahr), und um eine Vervielfachung
einzelner Studien zu verhindern, kénnen die fiir die betroffenen Bauten umzusetzen-

den Massnahmen im Rahmen einer Gesamtstudie festgelegt werden.

Fir alle Bauvorhaben in einer Gefahrenzone:

> muss im Sinne von Art. 137 RPBG und Art. 88 RBPR ein Vorpriifungsgesuch ein-
gereicht werden.

> kdnnen zusatzliche Untersuchungen und Massnahmen angeordnet werden.

Dieser Sektor bezeichnet die geringen Gefahrdungen, die nach der Durchfiihrung von
aktiven oder passiven Massnahmen weiter bestehen sowie Gefahrdungen mit hoher
Intensitat und Zusserst geringer Eintretenswahrscheinlichkeit. Besondere Aufmerk-
samkeit ist dem Standort sensibler Objekte zu widmen; gegebenenfalls kénnten sich
besondere Schutzmassnahmen oder Notfallplane als notwendig erweisen und fall-

weise von den zustandigen Dienststellen festgelegt werden.

Dieser Sektor ist im Wesentlichen ein Hinweisbereich. Alle Dossiers werden tiberpriift
und es kdnnen Massnahmen zur Vorbeugung und Begrenzung des Ausmasses mogli-
cher Schiden verlangt werden. Sensible Objekte bendtigen:

> die Durchflihrung einer ergénzenden Studie.

> besondere Schutz- und Baumassnahmen am Objekt selbst.
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6. Sektor mit mittlerer Gefahrdung

7. Sektor mit erheblicher Gefahr-
dung

8. Gefahrenhinweissektor

9. Riickhaltebecken Schiirgraben

Dieser Sektor ist im Wesentlichen ein Gebotsbereich. In diesem Sektor ist Bauen er-

laubt (ausser flr sensible Objekte), aber mit bestimmten Auflagen:

> Bau- und Schutzmassnahmen sind zur Gewéahrleistung der Sicherheit von Personen

und Sachwerten zu treffen.

> Der Gesuchsteller hat dem Baubewilligungsgesuch eine Zusatzstudie beizulegen,
die die Art der Gefahrdung und die umzusetzenden Massnahmen auffiihrt. Die
zustandigen Amtsstellen konnen den Gesuchsteller im Rahmen des Vorprifungs-
gesuchs und angesichts der Art des Bauvorhabens von dieser Zusatzstudie befreien.

Dieser Sektor ist im Wesentlichen ein Verbotsbereich. Es sind in diesem Sektor ver-

boten:

> Bauten, neue Anlagen und Wiederaufbauten,

> Bauten, neue Anlagen und Wiederaufbauten auf Grundstlicken, flr die zuvor
Schutzbauten oder Sanierungsmassnahmen zu errichten waren oder erst errichtet
werden mussten.

> Umbauten, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Bauten mit erheblicher
Vergrosserung des Schadenpotentials sowie von allen Eingriffen, welche die Brut-
togeschossflache, die Zahl der gefahrdeten Personen oder den Wert der gefahrde-

ten Guter in erheblicher Weise erhéhen wirde.

Als Sonderfall und abweichend vom allgemeinen Bauverbotsgrundsatz sowie unter

Vorbehalt der von den zustandigen Dienststellen gemachten Auflagen kénnen die fol-

genden Arbeiten bewilligt werden:

> Standortgebundene Bauten und Anlagen von grosserem Gffentlichem Interesse.

> Unterhalts-, Reparatur- und Renovationsarbeiten (Bedachungen, Fassaden, Fens-
ter, Isolation, Sanitar-, Elektro- und Heizungsanlagen, Kanalisationen).

> Sanierungs- und Schutzarbeiten, um die Gefahrenstufe zu senken und den Schutz-
grad zu erhdhen,

> Gewisse Bauten von geringer Bedeutung gemass Art. 85 RPBR, sofern dadurch die

Risiko- oder Gefahrenlage nicht verstarkt wird.

Dieser Sektor weist auf das Vorhandensein einer Gefahr hin, ohne dass jedoch die

Stufe (Intensitat, Wahrscheinlichkeit) beurteilt wurde.

Vor jedem Bauvorhaben ist die Gefahrenstufe in einer Studie zu bestimmen. An-
schliessend sind die Massnahmen umzusetzen, die der somit ermittelten Gefahren-

stufe entsprechen,
In der im Zonennutzungsplan festgelegten Stauflache im Schirgraben (Uberflutungs-

perimeter des geplanten Hochwasser-Riickhaltebeckens) sind keine Bauten zugelas-

sen, die nicht periodisch Uberschwemmt werden dirfen.
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. Mauern, Einfriedungen: Archéolo-

gie

. Mauern, Einfriedungen: Melde-
pflicht

. Umgebung von Neubauten

. Ersatzpflanzungen

. Gestaltung

. Dachaufbauten

. Antennen

. Solaranlagen

Artikel 9  Belastete Standorte

Bauarbeiten, Renovierungsarbeiten oder Umbauarbeiten auf einem belasteten Stand-
ort sind einer Ausfiihrungsbewilligung gemass Art. 5 des Gesetzes vom 7. September
2011 uber belastete Standorte (AltlastG) unterstellt. Das Erstellen einer Konformi-
tatserklarung zum Art. 3 der Verordnung vom 26. August 1998 (ber die Sanierung

von belasteten Standorten (AltV) kann angefordert werden.

Artikel 10 Mauern, Einfriedungen

Das Amt flir Archéologie (AAFR) ist berechtigt notwendige Untersuchungen und Gra-
bungen gemass den Artikeln 37 bis 40 KGSG durchzufiihren. Im Weiteren bleiben
bestimmte Vorschriften vorbehalten, insbesondere jene der Art. 35 KGSG sowie 75 -
76 RPBG.

Wird ein Kulturgut entdeckt, muss dies unverziiglich der zustandigen Dienststelle ge-
meldet werden (Art. 34 KGSG).

Artikel 11 Bepflanzung
Bei jedem Neubau sind fur die Gegend typische Straucher und Baume zu pflanzen,
welche die Baute oder Anlage gut in seine landschaftliche Umgebung eingliedern.

Die bestehende Bepflanzung ist in ihrem Fortbestand zu erhalten. Baume, welche
nachweisbar krank sind, dirfen mit Bewilligung der zustandigen Behorde gefallt wer-
den. Der Gemeinderat kann Ersatzpflanzungen verlangen.

Artikel 12 Gestaltungsvorschriften

Bauten und Anlagen sind hinsichtlich ihrer Gesamterscheinung, Lage, Proportionen,
Dach- und Fassadengestaltung, Material und Farbwah| so zu gestalten, dass sie das
Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Artikel 13 Antennen, Flachkollektoren und Solarzellen

Alle Dachaufbauten, Parabolantennen mit einem Durchmesser von (ber 60 ¢cm und
ahnliche Anlagen sind so anzuordnen, dass sie sich in die Baute oder Anlage und/oder
die Umgebung integrieren und den Dachfirst nicht Gberragen. Fiir Dachaufbauten im
Ortsbildschutzperimeter ist Art. 34, Ziff. 4 einzuhalten.

Sofern ein Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne moglich und zumutbar ist, sind

keine neuen Dachantennen erlaubt.

Das Verfahren beziiglich der Solaranlagen ist durch das Bundesrecht und das kanto-
nale Recht geregelt. Im Ubrigen ist die Richtlinie {iber die architektonische Integra-
tion von thermischen und photovoltaischen Solaranlagen der Raumplanungs-, Um-
welt- und Baudirektion (RUBD) anwendbar.
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. Ortsbildschutzperimeter

. Andere Dachformen

. Dachmaterial

. Konstruktion und Tragfahigkeit

. Garantieerstellung

. Grundpfand

. Kosten

. Elemente von historischer oder

archdologischer Bedeutung

. Sondierungs- und Grabarbeiten

Artikel 14 Dachgestaltung

Im Ortsbildschutzperimeter sind grundsatzlich nur Sattel- und Walmdécher gestattet.

In den Wohnzonen, der Mischzone, der Gewerbezone sowic in der Zone von allgemei
nem Interesse, soweit sie ausserhalb des Ortsbildschutzperimeters liegt, sind andere
Dachformen erlaubt, soweit sie sich gut ins Ort- und Siedlungsbild eingliedern.

Als Dachmaterialien sind nichtblendende Materialien zu verwenden.

Artikel 15 Erschliessungsstrasse
Konstruktion und Tragfahigkeit missen den Normen des Schweizerischen Verbands
der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) entsprechen.

Artikel 16 Garantien

Wenn bei Projekten von grosser Tragweite (vgl. Art. 135 Abs. 4 RPBG) fiir die Ge-
meinde finanzielle Folgen entstehen kénnten, kann der Gemeinderat von der Bauherr-
schaft eine Sicherheit fiir den rechtzeitigen Abschluss der Arbeiten fordern.

Die Sicherheit wird durch Errichtung eines Grundpfandes zugunsten der Gemeinde
im verlangten Betrag lastend auf den betroffenen Grundstiicken geleistet. Sollte das
Pfand insbesondere aufgrund seines Rangs keine hinreichende Sicherheit bieten,

kann die Bauherrschaft zu weiteren Sicherheiten angehalten werden.

Die Kosten der Garantieerstellung gehen zu Lasten des Grundeigentiimers.

Artikel 17 Historisch und archéologisch interessante Elemente

Werden bei der Erstellung oder beim Umbau von Bauten und Anlagen Elemente von
historischer oder archaologischer Bedeutung (archéologische Siedlungsspuren, Mau-
ern, Balken, Pfahle, Wandmalereien, Fundgegensténde wie Miinzen, Skelette, Brand-
graber usw.) aufgedeckt, miissen die Arbeiten eingestellt und die Gemeindebehdrde
unverzliglich benachrichtigt werden. Das kantonale Amt fiir Kulturgliter oder der Kan-
tonsarchaologe haben die notigen Massnahmen anzuordnen.

Die zustandige Dienststelle hat im Rahmen der (bergeordneten Bestimmungen das
Recht, vor oder wahrend der Arbeiten die notwendigen Sondierungen vorzunehmen,
unter der Bedingung, dass der Platz wieder Instand gestellt wird. Eigentlimer und
Unternehmer haben diese Untersuchung zu dulden.

Artikel 18 Kontrollschédchte

Werden durch Bauarbeiten oder Terrainverdnderungen gemeindeeigene Kontroll-
schachte tangiert, ist dies zu melden und die Schachte nach dem Verursacherprinzip
gemass Anordnung der Gemeinde zu ersetzen oder anzupassen.

Artikel 19 Abwasserbeseitigung
urbaplan-16121-GBR SV-210916.docx 12



Fur die Liegenschaftsentwéasserung von Neubauten oder Erweiterungsbauten sind Re-
tentionsmassnahmen gemass der Weisung "710.04 Umsetzung des Trennsystems bei
bestehenden Bauten" der Gemeinde zu treffen.
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1. ZONENVORSCHRIFTEN

A. GENERELLE ZONENVORSCHRIFTEN

Artikel 20 Bedeutung und Geltung
Die Zonenvorschriften bestimmen Art, Grad und Bedingungen der in den Bauzonen
des Zonennutzungsplanes und in den (brigen Gebieten der Gemeinde vorgesehenen

baulichen Nutzung und die Massnahmen in den Schutzgebieten.

Artikel 21 Baupolizeiliche Vorschriften

Fir die Bauzonen gelten folgende Grenzabstdnde GA; Gesamthohen h; traufseitige
Fassadenhshen (Fh); Uberbauungsziffer (UZ, Art. 81 RPBR), Geschossflachenziffer
(GFZ, Art. 80 RPBR) und Larm-Empfindlichkeitsstufen (ES, Art. 43 LSV):

Zone GA h Fh 0z GFZ GFZ zusatzl, ES
[m] [m] [m] fiir Parkplatze *
Kernzone
min. 7.00 | 14.00 10.00 (0.6 1.00 0.20 1
KZ 3
Kernzone
min. 5.75 | 11,50 8.00 0.6 1.00 0.20 Il
KZ 2
Wohnzone niedere Dichte s
min. 4.25 | 8.50 - 03! 0.90 2 0.20 1l
Wnl
Wohnzone niedere Dichte R P T T
min. 5.00 | 10.00 - 0.3! 0.90°2 0.25 i
Wn 2
Wohnzone mittlere Dichte o
min. 5.75 [11.50 - 0.3 1.00°2 0.30 1l
Wm 2
Wohnzone mittlere Dichte | |
min. 7.00 | 14.00 - 03! 1.002 0.30 i
Wm 3
Mischzone
min. 5.75 | 11.50 - 0.5 1.00 0.30 [
MZ
Arbeitszone
min. 7.00 | 14.00 0.6 1.00 0.30 I
AZ
Zone von allg. Interesse .
min, 7.00 | 14.00 - 0.6 1.00 1]
ZAl
Landwirtschaftszone "
Lz? ”
Spezialzone Sodbach _ )
min. 5.76 |11.50 - 0.5 1.00 0.30 I
SZ8
Anmerkungen
1) fur zusammengebaute Einzelwohnhauser UZ 0.4
2) fiir zusammengebaute Einzelwohnhéuser und Mehrfamilienhauser GFZ 1.10
3) nach RPG und RPY
4) 2/3 der Parkplatze sind unterirdisch und/oder integriert in das Volumen der Hauptgebaude zu realisieren
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1. Charakter

2. Nutzung

3. Bauweise und Besitzstand

4. Farb- und Materialwahl

5. Dachformen, -materialien und

-neigungen

1. Charakter

2. Bauweise und Besitzstand

3. Baulinien Parzelle Art. 28

1. Charakter

2. Bauweise und Besitzstand

B. BAUZONEN

Artikel 22 Kernzone K3 / K2

Die Kernzone beinhaltet die wesentliche Bausubstanz des bestehenden Dorfkerns von
Heitenried. Die Zone ist fir offentliche und private Dienstleistungsbetriebe, Hand-
werk, Gewerbe und flir das Wohnen vorgesehen. Das Weiterbestehen landwirtschaftli-
cher Betriebe ist gewahrleistet. Nicht erlaubt sind stark stérende Anlagen und Be-

triebe sowie reine Lagerbauten ohne Detailverkauf.

Geschafts- und Gewerbeflachen sind primar im Erdgeschoss anzuordnen.

Die offene Bauweise ist fir Neubauten obligatorisch.

Fiir Neu- und Umbauten ist die Einordnung in die bestehende Bausubstanz, insbe-

sondere bezliglich der Farb- und Materialwahl, erforderlich.

Bezliglich Dachformen, -materialien und -neigungen gelten die Vorschriften nach Art.
14 GBR. Flachdacher sind nur fir kleine Annex- und Nebengebéude (Garagen, Schup-

pen u.a.) erlaubt.

Artikel 23 Wohnzone niedere Dichte Wn1/ Wn2
Die Wohnzonen Wnl und Wn2 sind fur freistehende und zusammengebaute Einzel-
wohnh&user bestimmt. Nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind zu-
gelassen, miissen sich aber den Bedirfnissen des Wohnens unterordnen und diirfen
keinen den Wohnzweck stérenden Verkehr verursachen.

Die offene Bauweise ist fiir Neubauten obligatorisch.

Die Baulinien auf der Parzelle Art. 28 GB dienen der Gestaltung der Uberbauung. Die
strassenseitige Baulinie bezeichnet den Strassenabstand. Zwischen den beiden Bau-
linien sind vorbehaltlich des Grenzabstandes nur geringfiigige Bauten gemass Art. 85

RPBR gestattet. Hauptgebaude sind zwingend an die hintere Baulinie zu stellen.

Artikel 24 Wohnzonen mittlere Dichte Wm2/ Wm3

Die Wohnzonen Wm2 und Wm3 sind fiir Mehrfamilienhauser, zusammengebaute Ein-
zelwohnhauser und freistehende Einzelwohnhduser bestimmt.

Nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind zugelassen, milssen sich
aber den BedUrfnissen des Wohnens unterordnen und dirfen keinen den Wohnzweck

strenden Verkehr verursachen.

Die offene Bauweise ist fiir Neubauten obligatorisch.
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. Charakter

. Industrie-, Gewerbeanteil

. Zonenordnung

. Charakter

. Bauweise und Besitzstand

. Grenzabstande

. Charakter

. Bauweise und Besitzstand

. Perimeter mir Spezialvorschriften

. Zweck

. Neubauten

. Umbau bestehender Bauten oder

Anlagen

Artikel 25 Mischzone MZ

In der Mischzone méssig stérende Gewerbebetriebe und Wohnungen erlaubt. Nicht

zugelassen sind reine Lagerhallen und Lagerplatze.

Der minimale Industrie- und Gewerbeanteil betragt 20% pro Baute.

Das offene Lagern von Waren, Materialien, Rohstoffen usw. auf den Grundstiicken ist
nur erlaubt, wenn diese durch einen mindestens 1.80 m hohen Sichtschutz abgedeckt
sind.

Artikel 26 Arbeitszone AZ
Die Zone ist fiir gewerbliche Betriebe sowie Materiallagerung bestimmt. Die notwen-
digen Wohnungen zur Beaufsichtigung dieser Betriebe kénnen innerhalb der Gebau-

devolumen zugelassen werden.

Die offene Bauweise ist fiir Neubauten obligatorisch. Es sind die fur den Betrieb er-

forderlichen Dachformen erlaubt.

Der minimale Grenzabstand fiir Bauten betragt 7.00 m. Eine Erhéhung des Abstandes
ist entsprechend dem {bergeordneten Recht anwendbar (Art. 83 RPBR).

Artikel 27 Zone von allgemeinem Interesse ZAl

Diese Zone ist bestimmt flir Bauten und Anlagen von &ffentlichem Interesse und
Funktionen wie Kirche, Schule, Kultur, &ffentliche Verwaltung, Sport, Erholung und
ruhender Verkehr. Es sind nur Bauten und Anlagen erlaubt, die mit dem Charakter
der Zone vereinbar sind.

Die offene Bauweise ist flir Neubauten obligatorisch.

Innerhalb des Perimeters mit Spezialvorschriften sind einzig Parkplétze fir Besu-
chende zulassig. Die Parkplatze sind versickerungsfahig und begriint zu gestalten.

Neubaulen sind nichl zugelassern.

Artikel 28 Freihaltezone FZ

Die Freihaltezone FZ dient der Freihaltung vor Uberbauung sowie der Erhaltung der
Umgebung des schutzwiirdigen Ortsbildes sowie der Nutzung und Pflege des fir das
Ortsbild charakteristischen Freiraumes.

Neubauten sind nicht zugelassen. Die Anlage von Gestaltungselementen ist méglich,

wenn die Zielsetzung gemass Abs. 1 nicht geféhrdet wird.

Der Umbau der bestehenden Bauten oder Anlagen ist moglich, soweit dadurch die
Erhaltung des Gebdudeensembles und der Charakter seiner Umgebung gewéhrleistet
bleiben.
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4. Verfahren

1. Charakter

2. Bauten und Anlagen

3. Verfahren

4. Vorpriifung

1. Charakter

1. Perimeter

2. Obligatorischer DBP "Sodbach"

Fir jedes Bauvorhaben nehmen die Gesuchsteller zuvor mit dem Amt fir Kulturgiiter
Kontakt auf.

C. WEITERE ZONENARTEN, PERIMETER UND AREALE

Artikel 29 Landwirtschaftszone LZ

Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das sich fir die landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung und den produzierenden Gartenbau eignet und zur Erflillung der verschie-
denen Aufgaben der Landwirtschaft benétigt wird oder das im Gesamtinteresse land-

wirtschaftlich bewirtschaftet werden soll.

Welche Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone bewilligt werden kénnen wird

abschliessend von der bundesrechtlichen Gesetzgebung geregelt.

Jedes Projekt fir den Bau, die Erweiterung oder den Umbau einer Baute oder Anlage
ausserhalb der Bauzone bedarf einer Sonderbewilligung der Raumplanungs-, Umwelt-
und Baudirektion (RUBD).

Das Vorpriifungsgesuch wird empfohlen.

Siehe Genehmigungs-
beschluss der RIMU vom

25. JUNI 2025
Artikel 31 Waldareal .3

Das Waldareal wird durch die Waldgesetzgebung definiert und geschiitzt.

Artikel 30 Perimeter fiir diversifizierte Landwirtschaft

Artikel 32 Spezialzone Sodbach SZS

Die Zone dient der Naherholung, dem Tourismus, und dem Militar,

Siehe Genehmigungs-
Artikel 33 Detailbebauungsplan (DBP) beschluss der RIMU von
Im Zonennutzungsplan sind die Perimeter der DBP festgelegt. 25. JUNI 2025
s.

Der Charakter sowie Art und Mass der Nutzung sind in den jeweiligen Zonenvorschrif-
ten in Art. 21 und 32 GBR enthalten.

Folgende Planungsziele sind zu erreichen:

>  Der besondere Charakter der Senseschlucht wird bewahrt;

> Bauten und Anlagen sind unter Berlicksichtigung des Charakters der Sense-
schlucht ein- und unterzuordnen und fiigen sich in die Topografie ein;

>  Die Anbindung an die Kantonsstrasse ist gesichert;

> Die optimale Anbindung an die Kantonsstrasse fiir Zufussgehende und Radfah-
rende ist gesichert;

> Die Begrinung des Areals erfolgt durch die Verwendung einheimischer Pflanzen.
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Siehe Genehmigungs-
beschluss der RIMU vom

25. JUNI 2025
S .

G

1. Zweck

2. Neu-, Um- und Ausbauten sowie

Renovationen

3. Dachgestaltung

4. Dachlukarnen und -aufbauten

5. Fassaden

6. Umgebungsgestaltung

8. Verfahren

9. Gebaudegruppen, Einzelobjekte

und Aussenrdume

D. SCHUTZPERIMETER UND SCHUTZOBJEKTE

a. Ortsbildschutzbestimmungen

Artikel 34 Ortsbildschutzperimeter

Die Ortsbildschutzperimeter bezwecken die Erhaltung des charakteristischen Orts-
und Strassenbildes im Bereich der traditionell gewachsenen Dorfkerne. Sie dienen
dem Schutz traditioneller und architektonisch wertvoller Bauten und der sorgfaltigen

Einordnung von Um - und Neubauten.
Es missen die unten folgenden speziellen Vorschriften eingehalten werden.

Neu-, Um- und Ausbauten sowie Renovationen haben durch ihre Ausmasse, Mass-
stablichkeit, Gestaltung, Materialwahl, Farbgebung und Stellung der Bauten den dorf-
lichen und herkémmlichen Charakter zu wahren und sich harmonisch in die beste-
hende Uberbauung einzufiigen. Reklamen und Beschriftungen diirfen das Ortsbild

nicht beeintrachtigen.

Es sind nur Sattel- und Walmdacher zugelassen. Hauptfirstrichtung, Dachvorspriinge,
Dachabschliisse und Bedachungsmaterial haben sich an der herkdmmlichen Bau-

weise zu orientieren.

Die Summe der Frontflachen der Dachlukarnen und Dachaufbauten, gemass Art. 65,
RPBR, darf 1/10 der im Vertikalaufriss gemessenen Dachfldche nicht Ubersteigen.
Fir die Berechnung der Gesamtbreite der Dachlukarnen und Dachaufbauten diirfen

die Aufbauten % der Fassadenbreite nicht Ubersteigen.

Der architektonische Charakter der Bauten hat sich an den geschiitzten Nachbarsbau-
ten oder den flr das Ortsbild charakteristischen Bauten zu orientieren, insbesondere
was Dimensionen, Proportionen und Anordnung der Offnungen sowie das Verhaltnis

zwischen Gebaudehille und Offnungen anbelangt.

Die charakteristischen Merkmale der Umgebungsgestaltung, wie Mauern, Pflasterung,
Baumbestand oder Obst- und GemUsegarten sollen erhalten werden. Dicht angelegte
Hecken sind nicht zugelassen. Es sollen einheimische Pflanzen und Stréducher ver-

wendet werden.

Fiir jedes Bauvorhaben nehmen die Gesuchsteller zuvor mit dem Amt fiir Kulturgiiter
Kontakt auf.

Innerhalb des Ortbildschutzperimeters liegende Gebaudegruppen, Einzelobjekte und
Aussenrdume sind unter Wahrung der charakteristischen raumlichen Verhaltnisse und
Massstéblichkeit der Bauweise in ihrer Gesamterscheinung zu erhalten und zu pfle-

gen.
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Siehe Genehmigungs-
beschluss der RIMU vom

2 5. JUNI 2075
s.

1. Charakter

2. Zuldssige Bauvorhaben

3. Bestimmungen LZ

1. Archdologische Gebiete

b. Ortsbildschutz spezifisch

Artikel 35 Ortsbildschutzperimeter Dorf

Der Schutzperimeter Dorf umfasst die wertvolle Bausubstanz mit den das Dorfbild
pragenden Bauten und Anlagen wie Schloss und Kirche von Heitenried. In diesem
Perimeter sind keine Nutzungen erlaubt, die den Charakter der einzelnen Teilgebiete,
der Bauten oder Anlagen verandern. Ergénzungen, resp. Wiederherstellungen sind zu-

gelassen.

Artikel 36 Landschaftsschutzperimeter

Der Landschaftsschutzperimeter dient der Erhaltung der besonderen Schénheit und
Eigenart der ausgeschiedenen Gebiete im gegenwartigen Zustand (Form des Reliefs,
Wasserldufe, Einzigartigkeit der Vegetation, landwirtschaftliche Nutzung).

Bauten und Anlagen mussen im Einklang mit den Zielen gemass Absatz 1 stehen
(Integration ins Landschaftsbild, Typologie, Materialwahl).

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Landwirtschaftszone LZ (Art. 29 GBR).

Artikel 37 Naturschutzperimeter
Dieser Perimeter dient dem vollumfanglichen Schutz des Naturschutzgebietes Sense-

graben (Unterer Senselauf).

Ausser Unterhaltsarbeiten, der Erhaltung dienende land- und forstwirtschaftliche, so-
wie der wissenschaftlichen Erforschung und der erzieherischen Beobachtung die-
nende Tatigkeiten sind weder Neu- noch Umbauten oder landwirtschaftliche und bau-

liche Veranderungen zugelassen.

Die Vorschriften des Reglements des Naturschutzgebietes Sensegraben sind einzu-

halten (siehe Kopie im Anhang).

Artikel 38 Grundwasserschutzzone, GSZ
Im Zonennutzungsplan sind genehmigte und provisorische Grundwasserschutzzonen
eingetragen. Es gelten das eidgendssische Gewdsserschutzgesetz, die Gewasser-

schutzverordnung sowie die entsprechenden Schutzreglemente.

Artikel 39 Archéologische Perimeter

Innerhalb der archiologischen Perimeter nehmen die Gesuchsteller fiir jeden Neubau
oder jede Anderung an bestehenden Gebauden oder Anlagen sowie am nattrlichen
Gelande zuvor mit dem Amt flr Archaologie des Kantons Freiburg Kontakt auf.
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2.

al

4,

Sondierungen und Ausgrabungen

Verfahren

Meldepflicht

Siehe Genehmigungs-
beschluss der RIMU vom

25 U
9.

NI 2025
&

1.

Geschiitzte Kulturgiiter

Kategorie 3

Kategorie 2

Kategorie 1

Umbauten

Aussengestaltung

Innerhalb der archéologischen Perimeter ist das Amt flr Archaologie befugt, notwen-
dige Sondierungen und Ausgrabungen gemass KGSG durchzufiihren. Vorbehalten
bleiben die Bestimmungen des RPBG und des KGSG.

Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

Wird ein Kulturgut entdeckt, muss dies unverziiglich der zustandigen Dienststelle ge-
meldet werden (Art. 34 KGSG).

Artikel 40 Geschiitzte Kulturgiiter

Der Zonennutzungsplan bezeichnet die fir die geschiitzten Bauten und Anlagen an-
wendbare Schutzkategorie. Das Verzeichnis der geschiitzten Objekte, sowie eine Zu-
sammenstellung der Vorschriften flir bauliche Eingriffe an diesen, befinden sich in

den Anhangen 1 und 2 des Gemeindebaureglements.

Der Schutz umfasst:
> die Gebaudehlle (Fassade, Dach);

> die Tragstruktur und die allgemeine Anordnung des Grundrisses.

Der Schutz umfasst zusatzlich zum Schutzumfang der Kategorie 3:

> die Dekorelemente der Fassade, insbesondere Natursteine, alte Fenster und Tii-
ren, Schilder sowie klnstlerische Schreiner-, Maler- und Schmiedearbeiten;

> die allgemeine Raumanordnung und die reprasentativsten Elemente der Innen-

ausstattung (Taferungen, Decken und Fussbéden).

Der Schutz umfasst zusétzlich zum Schutzumfang der Kategorie 2:
Verkleidungen und Dekorationen von Wénden, Decken und Fussbiden, Wand-
schranke, Tiren, Ofen und Cheminees, die kunsthandwerklich oder kunsthistorisch

von Bedeutung sind.

Fiir jedes Bauvorhaben fiir Umbauten nehmen die Gesuchsteller zuvor mit dem Amt
(Gr Kullurgiiler Konlakl aufl.

Handelt es sich bei der Aussengestaltung um eine wesentliche Komponente des Ge-
baudecharakters oder des Ortes, so dehnt sich der Schutzumfang unabhéngig von der
Schutzkategorie gemass Art, 22 KGSG ebenfalls auf die wesentlichen Elemente der

Aussengestaltung (Bodenbelag, Baumbestand, Mauern usw.) aus.
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Siehe Genehmigungs-
Shesciluss-der Rikgsvom
U vom

.25, JUNI 2075
I s,

1. Schutzkategorien

Kategorie 2

Kategorie 1

2. Erschliessungsarbeiten

3. Verfahren

1. Schutzziel

3. Beseitigungsverbot

4. Ersatz eines Schutzobjekts

1. Raumbedarf

Artikel 41 Historische Verkehrswege

Der Zonennutzungsplan bezeichnet die geschiitzten historischen Verkehrswege.

Folgende Schutzbestimmungen sind anwendbar:

Der Schutzumfang umfasst:

> den historischen Verlauf,

> die wegsaumenden Baumreihen und Hecken,

> die Boschung und die Graben,

> das Wegprofil (Wegbreite) sowie die Wegbegleiter (Mauern, traditionelle Einfrie-

dungen, usw.)

Zusétzlich zum Schutzumfang der Kategorie 2:

> den Wegbelag.

Ein massvoller Ausbau der Wege zwecks Unterhalt und Gewahrleistung ihrer Erschlies-
sungsfunktion, sowie allfallige leichte Anderungen der Linienfiihrung zwecks Sicher-
stellung der Strassensicherheit sind zulassig.

Flir jedes Bauvorhaben nehmen die Gesuchsteller zuvor mit dem Amt fir Kulturglter
Kontakt auf.

Artikel 42 Geschiitzte Naturobjekte

Die im Zonennutzungsplan eingetragenen Naturobjekte wie Hecken, Gebiische, Feld-
und Ufergehdlze sowie Einzelbdume und Baumreihen sind in ihrer reichhaltigen Ar-
tenzusammensetzung als belebende Landschaftselemente sowie als Lebensraume fir
Pflanzen und Tiere innerhalb der Bauzone zu erhalten.

Verboten sind alle Massnahmen, welche die Schutzobjekte in ihrer Existenz geféahr-
den. lhre Beseitigung durch Abbrennen, Giftanwendung sowie Beschéadigung der Wur-
zeln durch Beweidung und zu nahes Umpfliigen ist verboten, ebenso das Pflanzen
von standortfremden B&umen und Strauchern,

Das Beseitigen eines Naturobjektes im Falle von

>  Krankheitsbefall,

>  Sicherheitsrisiken,

>  (ibergeordneten Interessen

untersteht der Genehmigung der Gemeinde, respektive der zustiandigen kantonalen
Behorde (z.B. Ufergehdlz oder Sonderbewilligungen). In dieser wird sein Ersatz an
einer geeigneten Stelle, moglichst in einem Renaturierungsperimeter, festgelegt.

Artikel 43 Raumbedarf der Gewasser

Im Zonennutzungsplan ist der ab der Gewassermitte einzuhaltende Raumbedarf fiir
die einzelnen Abschnitte der Fliessgewasser festgelegt, welcher fiir den Schutz vor
Hochwasser und die Gewéahrleistung der natiirlichen Funktionen, respektive ihrer
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2. Eingriffe

3. Fliessgewdsser ohne festgelegtem
Raumbedarf

4. Bauvorhaben in der Nahe von

Fliessgewdssern

5. Bestehende Bauten

Wiederherstellung, sowie flr die Zuganglichkeit, insbesondere flr Unterhaltsarbeiten,
notwendig ist.

Innerhalb des Raumbedarfs der Fliessgewasser kdnnen keine Bau- oder Erschlies-
sungsvorhaben (auch Anbringen von Umzaunungen usw.) ausgeftihrt werden. Gleiches
gilt fiir Materialdeponien oder jegliche Anderungen des natirlichen Gelandes. Es sind
ausschliesslich Eingriffe zwecks Unterhalts und Pflege der Gewéasser und der Wander-
wege erlaubt. Bauten missen einen Mindestabstand von 4 Metern zur &usseren
Grenze des Raumbedarfs der Gewdsser einhalten. Leichte Umgebungsarbeiten, wie
beispielsweise Parkplatze, Garten, Erschliessungsstrassen, usw. sind zwischen dem
Raumbedarf der Gewasser und dem Bauabstand zulassig, sofern der Durchgang mit
Baumaschinen nicht behindert wird, namentlich im Fall eines Eingriffs beim Gewas-
ser,

Fir im Zonenplan nicht oder ohne Raumbedarf erfasste Fliessgewésser ist flir Bauten
und Anlagen, sowie Materialdeponien und Geldnde&nderungen, ein Bauabstand von
mindestens 24m ab dem mittleren Hochwasserstand einzuhalten (20m Raumbedarf
inklusive Mindestbauabstand von 4m). Die zustandige Behorde kann den Bauabstand
erhohen, wenn dies auf Grund der Art des Gewassers oder seines Uferbereiches not-
wendig erscheint.

Auf eingedolten nicht oder ohne Raumbedarf im Zonen- oder Detailbebauungsplan
erfassten Fliessgewassern darf nicht gebaut werden. Bei der Bau- und Anlageplanung
ist geniigend Raum fir ihre spatere Freilegung zu gewahrieisten. Die zustandige Be-
horde kann ergédnzende Detailuntersuchungen zur Erfassung des Raumbedarfs, na-
mentlich betreffend Abflusskapazitaten, Belastung usw., verlangen.

Das Niveau des Erdgeschosses oder der Anlage muss Uber jenem des vorgesehenen
Hochwassers angelegt werden. Die zustandige Behérde kann in Ergdnzung zur Gefah-
renkarte Hochwasser und zum Raumbedarf Detailuntersuchungen anfordern. Bei De-
tailbebauungsplénen sind die Bau- und Erschliessungsniveaus pro Sektor / Etappe

festzulegen.

Bei Ableitung von Regenwasser aus Untergeschossen (Zufahrtsrampen, Aussentrep-
pen usw.) in das Gewdasser sind die ROcklaufrisiken zu priifen und gegebenenlalls
Sicherheitsmassnahmen zu treffen (z.B. Ricklaufklappe, Pumpenentwasserung).

Beim Wiederaufbau bestehender Bauten muss die Moglichkeit einer Anpassung des

Erdgeschossniveaus oder einer Bauversetzung (iber, respektive ausserhalb des Hoch-
wassergefahrenbereichs gepriift werden.
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V. BEWILLIGUNG UND KONTROLLVERFAHREN SOWIE
DEREN FRISTEN

Artikel 44 Bewilligungs- und Kontrollverfahren

. Bewilligungs- und Kontrollverfah-  Das Bewilligungs- und Kontrollverfahren erfolgt geméss RPBG und kantonalem Stras-

ren sengesetz. Der Gemeinderat kann Priifung und Kontrolle der Bauvorhaben besonderen
Kommissionen (bertragen.

Artikel 45 Gebiihren

. Erschliessungsbeitrage Die Erhebung von Erschliessungsbeitragen der Grundeigenttimer an Erschliessungs-
leistungen der Gemeinde erfolgt auf der Grundlage eines nach dem Gemeindegesetz
erstellten Gebilhrenreglements.

. Priifung von Baugesuchen und Fur die Prifung von Baugesuchen und Planungen erhebt die Gemeinde einen gemass

Planungen den Vorschriften des Gemeindegesetzes erstellten Gebiihrenreglements.
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V. STRAFBESTIMMUNGEN

Artikel 46 Ubertretungen
Ubertretungen dieses Reglements werden nach den Bestimmungen von Art. 173
RPBG geahndet.
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VI.  SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Artikel 47 Aufhebung und Anderung
Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements werden aufgehoben:
a. alle kommunalen Bestimmungen, welche dem Zonennutzungsplan und seinem
Reglement entgegenstehen;
b. der Zonennutzungsplan, die Richtpldne sowie das Planungs- und Baureglement
vom 7. Juli 1992.
¢. die Quartierplane:
>  Putzichermatte vom 23. Dezember 1986
> "Chriizacher" vom 21. Oktober 1993
> "Halta II" (neu "Blatti") vom 4. Dezember 2002

Artikel 48 Inkrafttreten

Dieses Reglement tritt mit der Genehmigung durch die Raumplanungs-, Umwelt und
Baudirektion in Kraft.
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VII.  GENEHMIGUNG

1. Offentliche Auflage

durch Vergffentlichung im Amtsblatt Nr. 30 vom: 30. Juli 2021

2. Angenommen vom Gemeinderat von Heitenried

am: 20, 09. 2024

—

Der Gememdeammann Der Gemeindeverwalter

3. Durch die Direktibn fur Raumentwicklung, Infrastruktur,
Mobilitat und Umwelt genehmigt

ame 25 JUNI 2075

Der Stagtsrat, Direktor:
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ANHANG

Liste der geschitzten Kulturgiter

Massnahmen zur Erhaltung der geschiitzten Kulturgiter
Liste der haufigsten einheimischen Pflanzen
Abktirzungsverzeichnis

Naturschutzgebiet Sensegraben - Reglement
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ANHANG 1: LISTE DER GESCHUTZTEN KULTURGUTER

Strasse / Objekt Vers. Nr. Art. Datierung Schutz-kate-
Ortsbezeichnung gorie
Pfandmattstrasse Wegkreuz 0Kr7 124 1664 3
Pfandmattstrasse Speicher 45 a 124 1707 2
Dorfstrasse Pfarrkirche St. Michael 30 1 1904-1905 1
Dorfstrasse Menhir OMe 1 1
Dorfstrasse Friedhofskreuz OKr2 1 3
Dorfstrasse Dorfbrunnen 0Bnl 2 3
Dorfstrasse Pfarrhaus 40 21 E. 18. Jh./ 1747 2
Schlossstrasse Schloss 25 25 16.- 20. Jh. 3
Schlossstrasse Schloss 27 24 16.- 20. Jh. 3
Magdalenastrasse Wohnhaus 2 34 16./19. Jh. 3
Dorfstrasse Wohnhaus 32 1 18. Jh, 2
Dorfstrasse Kapelle St. Michael 38 1 17.- 20. Jh. 1
Hintercherholz Kantonsgrenzstein 0Gsl 416 o
Hintercherholz Kantonsgrenzstein 0Gs2 416 3
Hinter Schénfels Flurkreuz OKr4 537 3
Hinter Schénfels Speicher 100¢ 542 1786 2
Hinter Schénfels Josefskapelle 88 541 1842 1
Chriizacher Wegkreuz 0Kr3 3
Magdalenaholz Bethauschen 0OBel 47 1
Magdalenaholz Bethauschen 0Be2 46 1
Magdalenaholz Felsenkapelle OKa 494 1
Niedermuhren Miihle 3 290 19, Jh. 2
Niedermuhren Scheune 3a 322 3
Saget Wegkreuz 0Kré 185 3
Schlossstrasse Wohnhaus 31 436 16./19. Jh. 3
Schlossstrasse Bauernhaus 17 27 19. Jh. 3
Selgiswilstrasse Bauernhaus 44 145 E. 19. Jh. 2]
Schwellibach Ofenhaus 50C 111 17. Jh. 2
Schwellibach Stéckli 54 801 17. Jh, 2
Selgiswil Bauernhaus 19 451 1913 3
Selgiswil Speicher 19a 451 1729 -
Selgiswil Bauernhaus 9 454 3
Selgiswil Speicher 5f 463 1730 2
Selgiswil Niklauskapelle 7 455 1863 1
Hauptstrasse Sodbachbriicke 0Br 1028 3
Triimlisbach Kantonsgrenzstein 0Gs3 415 3
Wiler vor Holz Mauritiuskapelle 20 210 1664 1
Wiler vor Holz Speicher 40b 218 1756 2
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ANHANG 2:
MASSNAHMEN ZUR ERHALTUNG DER GESCHUTZTEN KULTURGUTER
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Schutz-

kategorie
11213
Aufnahme und Dokumentation
Vor jedem Umbauprojekt hat eine fotografische Dokumentation und ein Aufmass des Ist-Zustandes
zu erfolgen. Diese Arbeiten dienen dem "Kennenlernen" des Gebaudes. Der Umfang des Ausmas- | X | X | X
ses und der Fotedokumentation richtet sich nach der Schutzkategorie und demzufolge nach den zu
erhaltenen Teilen.
Volumen
Das ursprlingliche Gebdudevolumen ist zu erhalten.
Im Falle eines Umbaus empfiehlt es sich zu prifen, ob Anbauten entfernt werden kénnten, die fur die
Baugeschichte unerheblich sind. Die Bewertung der Bedeutung dieser Elemente erfolgt durch den x| x| x
Kulturglterdienst, anhand einer historischen Dokumentation des Gebédudes.
Eine Volumenédnderung durch Vergrosserung oder durch Anbau kann nur dann genehmigt werden,
wenn alle (architektonisch) wichtigen Gebaudeteile erhalten und sein Erscheinungsbild sowie sein
Bezug zur Umgebung dadurch nicht stark gedndert werden.
Konstruktive Elemente
Die Tragstruktur im Innen- und Fassadenbereich ist zu erhalten; ebenso die Elemente, die die beiden
Bereiche miteinander verbinden (z.B. Zugbalken). X|{X|X
Falls es notwendig ist, gewisse Tragelemente zu ersetzen, hat das mit demselben Material und im
analogen statischen System zu erfolgen (z.B. Holzbalken durch Holzbalken).
Grundrisstypologie
Die Trag- und Trennstruktur sind zu erhalten, dies bedeutet, dass auch die Hauptprinzipien des x| x|x

Grundrisses zu respektieren sind (z.B. Lage des Korridors und der Treppe). Bei Umgestaltungen sing
die Achsabstande zu berlicksichtigen.

Fassadengestaltung

Die Hauptelemente der Fassadengestaltung sind zu erhalten: Insbesondere die Materialien; Formen,
Abmessungen und Anordnungen der Offnungen sowie das Verhaltnis zwischen geschlossenen und
offenen Abschnitten.

Im Falle einer Nutzungsanderung werden die Hauptelemente, die die ursprlingliche Nutzung anzei-
gen, erhalten (Tenntor etc.).

Material

Falls, wegen ihres schlechten Zustandes, gewisse tragende Teile (Fenster- und Tiirlaibungen) oder
Verkleidungselemente (Verputz, Verschindelung etc.) ersetzt werden missen, soll dies mit den glei-
chen Materialien erfolgen, oder mit sclchen, die bei der Errichtung d es Gebaudes blich waren.

Offnungen

Die innere Umgestaltung hat so zu erfolgen, dass neue Tir- und Fensterdurchbriiche méglichst ver-
mieden werden.

Massgebend fur Form, Abmessung und Proportionen der neuen Offnungen sind die traditionelle Bau|
lechnik, sowie die fUr die Fassaden verwendeten Baustoffe.

Die Lage der neuen Offnungen hat sich dem Ordnungsprinzip der bereits bestehenden (Offnungen)
unterzuordnen und sind so zurtickhaltend zu gestalten, so dass die Ausdruckskraft der urspringli-
chen Fassade erhalten bleibt.

Auch im Falle einer Nutzungsdnderung sollen die neuen Offnungen den angestammten Fassaden-
charakter (z.B. Scheune) nicht verandern. D.h. die neuen Offnungen missen einerseits im Einklang
mit den bereits bestehenden sein, sich aber dennoch soweit unterscheiden, dass die Baumassnah-

me als spéaterer Eingriff kiar ablesbar bleibt und nicht zu einer Verunkldrung der Baugeschichte flhrt,
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Merkmale des Daches
Die Dachform, insbes. Dachneigung sowie die Tiefe des Dachlberstandes ist zu erhalten.

Der Ausbau des Dachgeschosses ist so zu gestalten, dass moglichst wenige Dachéffnungen not-
wendig sind.

Die Beleuchtung des Dachgeschosses soll in erster Linie liber die Giebelseiten erfolgen.
Zusitzliche Offnungen zur Beleuchtung sollten als Dachflachenfenster ausgefihrt werden, in gewis-
sen Féllen sind auch Lukarnen méglich.

Der Einbau von Dachflachenfenstern oder Lukarnen darf keinesfalls zu Verdnderungen des Dach-
stuhls filhren, weder im Bereich der Hauptelemente noch der Sparren. D.h. die Offnungen sind ent-
sprechend zu dimensionieren (Lage zwischen den Sparren).

Fir das Eindecken ist das urspringliche Material zu verwenden, oder falls nicht méglich, naturrot
gebrannte Ziegel.

Dekorierte Teile, aussen

Dekorierte Fassadenteile sind zu erhalten, insbes .: aus Naturstein (Ecklisenen, Tlr- und Fensterein-
fassungen), aus Holz (Balkenképfe, Traufladen, Ziegelleiste profilierte Dach

abschliisse), geschmiedete Teile sowie jegliche Art von Wandmalerei.

Falls Teile wegen ihres schlechten Zustandes zu erneuern sind, hat dies geméss den alten Vorlagen
zu erfolgen.

Vor diesen Arbeiten sind geméss den Angaben des Kulturgiterdienstes (KGD) Sondierungen vorzu-
nehmen, die auch von dieser Dienststelle bezahlt werden. Falls nétig verfasst der KGD eine histori-
sche Dokumentation.

Innenausbau

Die Wahrung der Grundrisstypologie beinhaltet auch den Erhalt der wichtigsten Elemente, wie Téfe-
rung, Decken und Fussbéden. Alifillige Grundrissanderungen mussen dies berlicksichtigen.

Falls Teile wegen ihres schlechten Zustandes zu ermeuern sind, hat dies gemass den alten Vorlagen
zu geschehen.

Vor diesen Arbeiten sind geméss den Angaben des Kulturgiiterdienstes (KGD) Sondierungen vorzu-
nehmen, die auch von dieser Dienststelle bezahlt werden. Falls nétig verfasst der KGD eine histori-

sche Dokumentation.

Innenverkleidung und Dekor

Die Verkleidungen und Dekorationen von Winden, Decken, Fussbéden, Wandschranken, Tlren,
Ofen, Kaminen ete. sind als kunsthistorische und kunstgewerbliche Zeugnisse zu erhalten.

Falls Teile wegen ihres s chlechten Zustandes zu erneuern sind, hat dies geméss den alten Vorlagen
zu geschehen.

Vor diesen Arbeiten sind gemass den Angaben des Kulturglterdienstes (KGD), Sondierungen vor-
zunehmen, die auch von dieser Dienststelle bezahlt werden. Falls nétig verfasst der KGD eine histo-
rische Dokumentation.

Die Schutzkategorie und somit der Schutzumfang kann aufgrund der Resultate der Sondierungen und

wahrend der Arbeiten geandert werden.
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ANHANG 3:

LISTE DER HAUFIGSTEN EINHEIMISCHEN PFLANZEN

Bei der Anpflanzung von Hecken und Biischen ist darauf zu achten, dass alle drei Schichten der Strauch- und Baumarten

berlicksichtigt werden. Nachfolgend ist eine Auswahl| der haufigsten Pflanzen mit der zu erwartenden Hoéhe aufgefihrt:

1. Schicht: Niedere Biische
Feldrose (Rosa arvensis)
Rotes Geissblatt, Rote Heckenkirsche (Lonizera xylosteum)
Hundsrose (Rosa canina)
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Faulbaum, Pulverholz (Frangula alnus}
Schwarzdorn (Prunus spinosa)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Roter Hartriegel, Roter Hornstrauch (Cornus sanguinea)
Pfaffenhiitchen, Spindelbaum (Euonymus europaeus)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

2. Schicht: Hohe Biische
Pupurweide (Salix purpurea)
Hasel (Corylus avellana)
Kornelkirsche (Conus mas)
Salweide (Salix caprea)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Feldahorn (Acer campestre)
Elsbeere (Sorpus torminalis)
Silberweide (Salix alba)
Hagebuche, Weissbuche, Hainbuche (Carpinus betulus}
Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Grauerle (Alnus incana)

Strauch (0,5-1.5 m)
Strauch (1-2 m)
Strauch (1-3 m)
Strauch (1-3 m)
Strauch (1-3 m})
Strauch (1-4 m)
Strauch (1-4 m)
Strauch (bis 4 m)
Strauch (1-5 m)
Strauch (2-5 m)
Strauch (bis 5 m)
Strauch (3-7 m)

Strauch (2-6 m)

Strauch (2-6 m)

Strauch (2-6 m)

Strauch (3-9 m)

Strauch / Baum (2-10 m)
Strauch / Baum (bis 12 m)
Baum / Strauch (3-15 m)
Baum / Strauch (3-15 m)
Baum / Strauch (bis 20 m)
Baum (bis 20 m)

Baum (bis 20 m)

Baum (bis 20 m)
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3. Schicht: Baume
Aspe, Ztterpappel, Espe (Populus tremula)
Siisskirsche (Prunus avium)
Weissbirke, Hangebirke (Betula pendula)
Nussbaum (Juglans regia)
Winterlinde, Sommerlinde (Tilia sp.)
Schwarzpappel (Populus nigra)
Bergulme (Ulmus scabra)
Bergahorn, Spitzahorn (Acer sp.)
Silberpappel (Populus alba)
Esche (Fraxinus excelsior)
Waldfohre (Pinus sylvestris)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Stieleiche (Quercus robur)

Traubeneiche (Quercus petraea)

Baum (5-20 m)
Baum (bis 25 m)
Baum (bis 25 m)
Baurmn (bis 25 m)
Baum (bis 25 resp. 30 m)
Baum (15- 30 m)
Baum (bis 30 m)
Baum (bis 30 m)
Baum (15- 35 m)
Baum (bis 40 m)
Baum (bis 40 m)
Baum (bis 40 m)
Baum (bis 40 m)
Baum (bis 40 m)
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AAFR
ABI

AfU
AltlastG
AltV
ANL
BRPA
DBP
EKSD
ES

Fh

GA
GBR
GEP
GIS
GFZ

h
ISOS
VS
KantRP
KGA
KGSG
KSST
LEK
LSV
LwA
MobA
MTB
NGK
NHG
NISV
OoP
oQv
RPBG
RPBR
RPG
RPV
RUBD
SGew
StFV
StrG

ANHANG 4: ABKURZUNGEN

Amt fiir Archéologie
Amtsblatt

Amt fiir Umwelt

Gesetz (iber belastete Standorte

Verordnung (ber die Sanierung von belasteten Standorten
Amt flir Natur und Landschaft

Bau- und Raumplanungsamt

Detailbebauungsplan

Direktion fir Erziehung, Kultur und Sport
Larmempfindlichkeitsstufe

Fassadenhdhe

Grenzabstand

Gemeindebaureglement

Genereller Entwéasserungsplan

Geographisches Informationssystem
Geschossflachenziffer

Gesamthohe

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz
Kantonaler Richtplan

Amt fir Kulturglter

Gesetz Uber den Schutz der Kulturgiter

Kantonale Schiessstandkommission
Landschaftsentwicklungskonzept

Larmschutzverordnung

Amt fiir Landwirtschaft

Amt fiir Mobilitat

Mountainbike

Naturgefahrenkommission

Bundesgesetz {iber den Natur- und Heimatschutz
Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
Ortsplanung

Oko-Qualitatsverordnung

Raumplanungs- und Baugesetz

Ausflihrungsreglement zum Raumplanungs- und Baugesetz
Bundesgesetz iiber die Raumplanung

Verordnung (iber die Raumplanung

Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion

Sektion Gewasser des Amts fir Umwelt

Verordnung Uber den Schutz vor Storféllen

Strassengesetz
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TBA

USE
VALTRALOC
VGA

VLP

VSS

WaldA

ZNP

Tiefbauamt

Ubersicht (iber den Stand der Erschliessung
Aufwertung des Strassenraums von Ortsdurchfahrten
Amt fur Vermessung und Geomatik

Schweizerische Vereinigung fir Landesplanung
Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute

Amt fur Wald, Wild und Fischerei
Zonennutzungsplan
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ANHANG 5: NSG SENSEGRABEN - REGLEMENT

Naturschutzgebiet Sensegraben

Gemeinden Plaffeien, Zumholz, Alterswil, St.Antoni, Heitenried und Uberstorf

Reglement vom 25. Februar 2003

Die Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion des Kantons Freiburg

gestitzt auf das Bundesgesetz vom 1. Juli 1966 Gber den Natur- und Heimatschutz
(NHG);

gestttzt auf die Verordnung vom 16. Januar 1991 tber den Natur- und
Heimatschutz (NHV);

gestlitzt auf die Verordnung vom 28. Oktober 1992 Uber den Schutz der
Auengebiete von nationaler Bedeutung;

gestiitzt auf das Raumplanungs- und Baugesetz vom 9. Mai 1983 (RPBG);

in Erwagung:

Der Sensegraben ist dank seiner landschaftlichen Schénheit und seiner reichen
Fauna und Flora von grosser Bedeutung flir den Natur- und Landschaftsschutz. Er
figuriert im Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN, Objekt Nr.
1320) sowie im Inventar der Auengebiete von nationaler Bedeutung (Objekt Nr. 55).

Seit dem Staatsratsbeschluss vom 30. September 1966 ist ein Teil des
Sensegrabens (der Abschnitt zwischen der Guggersbachbriicke und dem "Biffel"
bei Hangried, 1 km unterhalb der Einmindung des Schwarzwassers) ein kantonales
Naturschutzgebiet. Dieser Beschluss muss den Anforderungen der am 15.
November 1992 in Kraft getretenen Auenverordnung angepasst werden.

Die neuen Schutzbestimmungen betreffen Gebiete in den Gemeinden Plaffeien,
Zumholz, Alterswil, St.Antoni, Heitenried und Uberstorf. Sie sind abgestimmt auf
jene, welche der Regierungsrat des Kantons Bern fir das Schutzgebiet Sense-
Schwarzwasser erlasst.

Sie wurden im Amtsblatt Nr 47 vom 24. November 2000 6ffentlich aufgelegt.
beschliesst:
Artikel 1: Schutzziele

'Im Naturschutzgebiet Sensegraben ist namentlich folgenden Schutzzielen
Nachachtung zu verschaffen:

Naturschutzgebiet Sensegraben — Genehmigung vom 235, Februar 2003 1
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a) der Erhaltung des gegenwartigen schutzwirdigen Zustandes, insbesondere
des natirlichen Lebensraumes fur einheimische Tiere und Pflanzen, der
Landschaft inkl. der Landschaftsformen, der Auendynamik, sowie der Ruhe,
Ordnung und Sauberkeit;

b) der Forderung bzw. Wiederherstellung der naturrdumlichen Voraussetzungen
fur das Fortkommen gefahrdeter einheimischer Tiere und Pflanzen, sowie der
Auendynamik.

“Unter Beachtung der vorgenannten Schutzziele soll eine angepasste Nutzung in
den Bereichen Land- und Forstwirtschaft, Wasserbau (einschliesslich
Kiesentnahme), Schifffahrt, Erholung, Jagd, Fischerei und Militar weiterhin
gewahrleistet sein, wobei grundsétzlich keine Intensivnutzung erfolgen soll;
vorbehalten bleibt die Erholungsnutzung an den Flussiibergéngen.

Art. 2 Schuftzperimeter

'Das Schutzgebiet umfasst das Flussbett, den Talgrund, die Felswande und die
bewaldeten Hange des Freiburger Teils des Sensegrabens, vom Zusammenfluss
der Warmen und der Kalten Sense bei Zollhaus bis zur gedeckten Holzbriicke bei

der "Unteren Far", 800 m oberhalb des Autobahnviaduktes.

’Die Grenzen des Schutzgebietes sind in einem Ubersichtsplan im Massstab
1:25'000 und in Schutzpldnen im Massstab 1:10'000 eingetragen.

3Im Zweifelsfalle gilt der in den Schutzpléanen festgehaltene Perimeter.

Art. 3 Schutzbestimmungen

Im Schutzgebiet sind samtliche Veranderungen, Vorkehrungen und Stérungen, die
den Schutzzielen zuwiderlaufen, untersagt, insbesondere:

a) das Befahren des Gebietes mit Fahrzeugen aller Art, mit Ausnahme der
offentlichen Strassen und Wege;

b) das Parkieren von Motorfahrzeugen auerhalb der bezeichneten und
signalisierten Parkplatze;

c) das Reiten im Bereich der Talsohle ausser auf Strassen und Wegen,

d) das Klettern und Abseilen an den Molassewanden ausserhalb der dafir speziell
bezeichneten und bewilligten Stellen;

e) das Campieren auflerhalb der dafir von der Raumplanungs-, Umwelt- und
Baudirektion in Einvernahme mit den Gemeinden und Grundeigentimern
speziell bezeichneten Stellen;

Naturschutzgebiet Sensegraben — Genehmigung vom 25. Februar 2003 2
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f) das Anzinden von Feuern in der-Wald--und-Gebiischzone-ausserhalb-der
speziell—bezeichneten—Feuerstellen unmittelbarer Nédhe von Bdumen und
Gebiischen, sowie das Verbrennen von Abfallen;

g) das Stéren, Fangen, Verletzen und Téten von Tieren, sowie das Beschadigen
oder Zerstbren ihrer Behausungen, Unterschlipfe, Nester und Gelege.
Vorbehalten bleiben die gesetzlichen Bestimmungen Uber die Jagd und
Fischerei,

h) das Aussetzen von Tieren, unter Vorbehalt der gesetzlichen Bestimmungen
tber die Jagd und Fischerei;

i) das unbeaufsichtigte Laufenlassen von Hunden; in der Zeit vom 1. April bis zum
15. Juli mUssen sie an der Leine gefiihrt werden;

j) das Ausgraben und Schéadigen von Pflanzen, insbesondere das Schlagen von
Brennholz in der Weichholzau;

k) das Einbringen von standortfremden oder nicht einheimischen Pflanzen;

l) die Durchfihrung von Veranstaltungen im Sport- und Freizeitbereich
(insbesondere Kanuwettfahrten, River-Rafting und Festanlasse), welche
negative Auswirkungen auf die wildlebenden Tiere und ihre Lebensrdume
haben,;

m) das Wegwerfen und Ablagern von Abféllen und Materialien, sowie das Einleiten
von Abwassern ohne vorherige Klarung;

n) das Errichten und die Umnutzung von Bauten, Werken und Anlagen;

o) Eingriffe in den Wasser- und Geschiebehaushalt;

p) Verdnderungen des Gelandes, insbesondere Materialentnahmen und
verschiebungen, sofern deren Vertraglichkeit mit den Schutzzielen nicht
nachgewiesen ist.

Art. 4 Ruhezonen

'Zum Schutz besonders gefahrdeter Arten werden innerhalb des Schutzperimeters
temporére Ruhezonen bezeichnet.

’Diese Ruhezonen werden im Geldnde signalisiet und die Bevélkerung mit
entsprechender Information angehalten:

a) die Ruhezonen nach Mdoglichkeit nicht zu betreten;
b) nicht in den Ruhezonen zu verweilen;
c) innerhalb dieser Zonen keine Feuer zu entfachen.

Naturschutzgebiet Sensegraben — Genehmigung vom 25. Februar 2003 3
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SDas Buro fir Natur- und Landschaftsschutz ist in Koordination mit den
zustandigen Stellen des Kantons Bern fir die Signalisation des Schutzgebietes,
die Bezeichnung der Ruhezonen, sowie die Analyse ihrer Wirkung und die
Information der Offentlichkeit geméss Absatz 5 verantwortlich. Es kann mit
Bentlitzern und Benutzergruppen Vereinbarungen abschliessen, welche den
speziellen Schutzbedirfnissen, namentlich in den Ruhezonen, Rechnung tragen.

“Die Bezeichnung der Ruhezonen erfolgt nach Konsultation der interessierten
Kreise, insbesondere der Gemeinden, der betroffenen Grundeigentimer, der
zustandigen Dienststellen, der Naturschutzorganisationen, der Fischer und der
Jager.

*Die Wirkung der Ruhezonen wird durch Beobachtungen festgehalten, analysiert
und die Offentlichkeit (iber die Resultate informiert.

Art. 5 Bewilligungen

'In Absprache und Koordination mit den zustandigen Dienststellen kann die
Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion, bzw. der Oberamtmann bewilligen:

a) die Realisierung Qon standortgebundenen Vorhaben, die dem Schutze des
Menschen und erheblicher Sachwerte vor schéadlichen Auswirkungen des
Wassers dienen;

b) die vom Biiro fiir Natur- und Landschaftsschutz beantragten oder unterstitzten
Schutz-, Pflege- und Unterhaltsmassnahmen,;

c) die Realisierung von Vorhaben, die der Wiederherstellung der natirlichen
Dynamik des Gewasser- und Geschiebehaushalts dienen;

d) weitere, begriindete Ausnahmen von den Schutzbestimmungen gemass
Artikel 3.

“Keiner speziellen Bewilligung bedirfen:

a) die unveranderte Nutzung und der Unterhalt gesetzlich bewilligter Bauten,
Werke und Anlagen;

b) die den Schutzzielen angepasste land- und forstwirtschaftliche Nutzung. Der
Abschluss spezieller Vereinbarungen bleibt vorbehalten,

c) die traditionellen Anldsse im Bereich der Sodbachbrtiicke, unter Vorbehalt der
insbesondere durch die Gesetzgebung (lber die éffentlichen Gaststédtten und
den Tanz vorgeschriebenen Bewilligungen und Patente.

Naturschutzgebiet Sensegraben — Genehmigung vom 25, Februar 2003 4
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Art. 6 Militdrische Nutzung

Die militarische Nutzung ist in der zwischen dem Bundesamt fiir Umwelt, Wald
und Landschaft (BUWAL) und dem Departement fir Verteidigung,
Bevolkerungsschutz und Sport (VBS) getroffenen Vereinbarung geregelt.

Art. 7 Vollzug

Die Aufsichtsorgane des Amtes fiir Wald, Wild und Fischerei, des Buros fur Natur-
und Landschaftsschutz, sowie die Kantonspolizei sind fur den Vollzug dieses
Beschlusses resp. firr die ihnen zustehende Uberwachung verantwortlich.

Art. 8 Strafbestimmungen und Wiederherstellung

'Widerhandlungen gegen die Schutzbestimmungen (Art. 3) werden gemass Art.
199 RPBG, bzw. Art. 24 ff. NHG geahndet.

2 Die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes gemass Art. 193 RPBG bzw.
24e NHG wird vom Oberamtmann verflgt.

Art. 9 Aufhebung bisherigen Rechts

Die Verordnung vom 30. September 1966 Uber das Naturschutzgebiet
Senseschlucht (SGF 721.2.41) wird aufgehoben.

Art. 10 Inkrafttreten und Verdffentlichung
'Das vorliegende Reglement tritt mit seiner Genehmigung in Kraft,

*Es wird in die Amtliche Sammlung des Kantons Freiburg aufgenommen.

Freiburg, den 25. Februar 2003
Der Staatsrat, Direktor

C. Lasser
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