GEMEINDE
OBERRAMSERN

ZONENREGLEMENT

Offentliche Auflage vom 11. September 2008 - 10. Oktober 2008

Vom Gemeinderat beschlossen

Der Gemeindeprasident: Die Gemeindeschreiberin:
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ZONENVORSCHRIFTEN

Gestltzt auf § 133 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 3. Dezember 1978 und § 1 der
kantonalen Bauverordnung (KBV) vom 3. Juli 1978 erlasst die Gemeinde Oberramsern folgende
Bestimmungen:

§ 1 Zonen

1 Unterteilung Das Gemeindegebiet von Oberramsern ist gemass Zonenplan in
folgende Zonen (und Gebiete) unterteilt:

2 Bauzonen - Wohnzone zweigeschossig W2
- Wohnzone zweigeschossig am Hang W2 a
- Kernzone K
- Gewerbezone G
3 Landwirtschafts- - Landwirtschaftszone L
z0one
4 Schutzzonen - Ortsbildschutzzone OBS
- Landschaftsschutzzone LS
5 Andere Zonen - Freihaltezone FZ
- Spezialzone fir Tierhaltung SP
6 Objekte/ - Kulturobjekte geschiitzt / Erhaltenswert
Standorte - Durch Abfalle belastete Standorte

- Geschitzte Archaologische Fundstelle

7 Nutzungs- und Die Nutzung der Zonen richtet sich nach den 8§ 26 - 38 Planungs-

andere Zonen- und Baugesetz (PBG) und den nachfolgenden Bestimmungen.
Vorschriften
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§ 2 Vorschriften fiir das gesamte Gemeindegebiet

Dachgestaltung

Antennen

Dachflachen-

fenster

Sonnenkollek-
toren

In Wohn-, Kern- und Landwirtschaftszonen sind keine Flachdacher
gestattet. Fur Carports, Pergolen, Unterstande und ahnliche Neben-
bauten in leichter Konstruktion, welche auf mind. 1 Seite offen sind, kann
die zustandige Behdrde Ausnahmen gestatten. Betonierte oder gemauerte
An-

lagen sind von dieser Ausnahmeregelung ausgenommen.

Die Dacheindeckung hat mit naturroten / altroten / braunen Tonziegel zu
erfolgen. Bei untergeordneten Nebenbauten kénnen ausnahmsweise
andere Materialien (z.B. Eternit) verwendet werden

Auf Dachern dirfen keine Parabolspiegel, Sende- und Empfangs-
anlagen montiert werden. Sie sind unauffallig am Boden oder an der
Fassade zu platzieren.

Dachflachenfenster sind in Anzahl und Grosse auf ein Minimum zu
beschranken. Sie dirfen die Dachlandschaft nicht beeintrachtigen.

Sonnenkollektoren sind soweit zulassig, als das Ortsbild dadurch
nicht beeintrachtigt wird. Sie sollen in die Fassadengestaltung oder
die Umgebung integriert werden und durfen die Dachlandschaft und
das Erscheinungsbild der Gebaude nicht storen.

5 Zusammenfassung von § 3 bis § 7

Zone Geschosszahl Max. Gebdudehche Gebédudelinge Uberbauungsziff. Grinflachenziff. Ausnitzungsziff.
88 16/17 KBV 88 18/19 KBV § 21 KBY 8§ 35/37 KBV 8§ 36/37 KBV § 38 KBV
W2 1 oder 2 VGe 7.50m 30m 50 % 40 % 30 %
W2a 1 oder 2 VGe
K 2VGe 7.50m 30m 50 % 40 % 35 %
G 2VGe 750m 50 % 15 % keine
L 1-2VGe 7.50m
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§ 3 Wohnzone zweigeschossig w2

1 Zweck Wohnzone mit eingeschrankter Gewerbenutzung.

2 Nutzung Zulassig sind Wohnbauten und nicht stérende quartierspezifische
Kleingewerbe- und Dienstleistungsbetriebe wie Laden, Arztpraxis,
Coiffeursalon, usw. Nicht zulassig sind quartierfremde Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe wie Restaurants, Garagen, etc.

3 Bauweise Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser.

4 Baumasse

5 Gestaltung

6 Umgebung

7 Ausnahmen

Ausnltzungsziffer max. 30 %
Grunflachenziffer mind. 40 %
Geschosszahl mind. 1 G/ max. 2 G
Gebaudehohe max. 7.50 m
Gebaudelange max. 30.00 m
Stellung hangparallel (First und Langsseite)
Dachform Satteldacher

Dachneigung mind. 28° max. 40 °
Bedachung gemass § 2

Dachvorspriinge mind. 0.60 m

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Es ist eine starke Durchgrinung mit standortheimischen, regionstypischen
Baumen und Strauchern anzustreben.

Ausnahmen sind beziglich Dachform, Dachneigung und Bedachung
bei kleinen An- und Nebenbauten moglich, wenn diese im Ortsbild nicht
stark in Erscheinung treten.
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§ 4 Wohnzone zweigeschossig am Hang

W2 a

1 Zweck Erhaltung der bestehenden Gebaudegruppe am Berg.

2 Nutzung Wohnungen und Kleingewerbe entsprechend dem Charakter der Zone.

3 Bauweise Gemass vorhandenem Baubestand. Um- oder Wiederaufbauten
(z.B. nach Brandfall) haben sich typologisch in die bestehenden
Strukturen einzuordnen. Neue Wohn- oder Gewerbebauten sind nicht
maoglich.

4 Umgebung Es ist eine starke Durchgrinung mit standortheimischen, regionstypischen

Strauchern und Baumen anzustreben
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§5 Kernzone K

1 Zweck Erhaltung, Nutzung und Erganzung des historisch wertvollen Dorfkerns
mit seinen Strassenraumen, Platzen, Griinraumen und den ortstypi-
schen, pragenden Bauten.

2 Nutzung Wohnungen, Laden, Gastwirtschaftsbetriebe, 6ffentliche Bauten und
nicht stérende, dem Charakter der Zone entsprechende Kleingewerbe
und Dienstleistungsbetriebe.

3 Bauweise Samtliche baulichen Massnahmen haben sich typologisch (Propor-
tionen, Bauart, Dachform, farbliche Gestaltung) in die bestehenden
Strukturen einzuordnen.

4 Baumasse Ausnutzungsziffer max. 35%
Grinflachenziffer mind. 40 %
Geschosszahl mind. 2 G/ max. 2 G
Gebaudehdhe max. 7.50 m
Gebaudelange max. 30.00 m
5 Gestaltung Stellung abgestimmt auf das Ortsbild in der Regel

hangparallel (umgebende Gebaude,
Ortsstruktur, Gelande).

Dachform Je nach Bautypus Walm-, Krippelwalm- und
Satteldacher mit beidseits gleicher Neigung.

Dachneigung mind. 30° max. 45 °
- Gehrschilder/Walme  max. 55°

Bedachung gemass § 2

Dachvorspriinge Ort mind. 0.60 m
Traufe mind. 0.90 m

Dachaufbauten gestattet sind Einzellukarnen in aufgeloster

Form, die hinsichtlich Grésse, Proportionen,
Gestaltung, Material und Farbgebung der
traditionellen Dachlandschaft angepasst sind.
Der Charakter der Dachlandschaft darf durch
die Aufbauten nicht wesentlich verandert

werden.
Dacheinschnitte sind nicht gestattet.
Fassaden Traditionelle Baumaterialien wie Stein, Holz.

Verputz in ortsiblichen Strukturen und Farben.
Einzelne Fassadenelemente wie Verputze, Turen,
TUr- und Fenster-Gewande und -Formate,
Sprossenteilung, Fensterladen, Lauben, Dach-
gesimse, usw. sind in traditioneller (her-
kdmmlicher) Weise auszufuhren. Flr gut ge-
staltete neue Elemente kénnen auch neuzeitliche
Strukturen und Materialien verwendet werden.
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6 Umgebung Vorgarten Vorgarten und Vorplatze sind in traditioneller
Vorplatze Art zu erhalten oder zu gestalten. Als Belage
sind Natursteinpflaster, Mergel, Kies oder
passende Verbundsteine zugelassen.

7 Ausnahmen Ausnahmen sind beziglich Stellung, Dachform, Dachneigung und
Bedachungsmaterial bei An- und Nebenbauten mdoglich, sofern diese im

Landschaftsbild nicht stark in Erscheinung treten sowie bei vorbestehenden
anderen Bauformen.

8 Besondere Alle Baugesuche, welche die Kernzone betreffen, sind der Fachstelle
Bestimmungen Ortsbildschutz im Amt fir Raumplanung zu unterbreiten.
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§ 6 Gewerbezone (PBG § 32) G
1 Zweck Gewerbezone.
2 Nutzung Massig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe mit
betriebsnotwendigen Wohnungen.
3 Baumasse Uberbauungsziffer der Gewerbeflache max. 50 %
Grinflachenziffer mind. 15 %
Gebaudehdhe max. 7.50 m
4 Umgebung Die nicht Gberbauten Flachen sind mdéglichst naturnah zu gestalten.
Insbesondere sollen zusammenhangende Flachen mit humusfreien
Rohboden (Kies, Mergel, Sand) geschaffen werden.
Ansaaten und Bepflanzungen sind mit regionstypischen, standort-
heimischen Pflanzen, bzw. Saatgut auszufuhren.
§ 7 Freihaltezone (PBG § 36) F
1 Zweck Trennung und Gliederung der Bauzone, freihalten von empfindlichen
Landschaftskammern
2 Nutzung Wenn in den Zonenplanen nichts anderes vermerkt ist, landwirtschaftlich
oder gartenbaulich oder als Park.
3 Bauten Bauten sind nicht zulassig

4 Besondere
Bestimmungen

Die Freihaltezone ist zu unterhalten und vorzugsweise mit Baumen und
einheimischen standortgerechten Strauchern zu bepflanzen

§ 8 Spezialzone fiir Tierhaltung (PBG § 30) SP
1 Zweck Anlagen fur Tierhaltung
2 Nutzung Zulassig sind Auslaufe, Einzaunungen. Hochbauten sind ausgeschlossen.

3 Gestaltung

Wie Landwirtschaftszone
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§ 9 Landwirtschaftszone (PBG § 37 bis) L
1 Zweck Sicherung ausreichender Kulturlandflachen fur die Landwirtschaft und

die Landesversorgung sowie zum Schutz von Natur und Landschaft.

2 Nutzung Bodenschonende, Uberwiegend bodenabhangige Nutzung in den Be-
reichen Acker- und Futterbau, Tierhaltung, Gemuse- und Obstbau
und Uberwiegend bodenabhangig produzierender Gartenbau mit Er-
halt und Schaffung der notwendigen &kologischen Ausgleichsflachen.
Fur die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen gelten die entsprechen-
den Bestimmungen von RPG und PBG.

3 Bauweise Die Bauweise der zulassigen Bauten hat sich an ortsiiblichen Baufor-

4 Baumasse

5 Gestaltung

6 Silos

7 Ausnahmen

men zu orientieren. Bauten haben sich in Bezug auf Ausmass, Gestaltung,
Stellung sowie Umgebungsgestaltung und Bepflanzung ins Landschaftsbild
einzufigen. Es ist ein in Abwagung samtlicher Interessen optimaler
Standort zu wahlen.

Geschosszahl 1G/max.2 G

Gebaudehdhe max. 7.50m

Dachformen Sattel-, Walm-, Kriippelwalmdacher beid-
seits gleich geneigt.

Dachneigung mind. 30° max. 45 °

- Gehrschilder/Walme max. 55 °

Bedachung gemass § 2

Neue Silos sind in Hohe und Farbe der bestehenden Umgebung
anzupassen.

Ausnahmen sind beziglich Stellung, Dachform, Dachneigung und
Bedachungsmaterial bei An- und Nebenbauten sowie landwirtschaftliche
Zweckbauten moglich, sofern diese im Landschaftsbild nicht stark in
Erscheinung treten sowie bei vorbestehenden anderen Bauformen.
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§ 10 Ortsbildschutzzone (PBG § 36) OBS

1 Zweck Schutz und Erhaltung des historisch wertvollen Ortskerns mit den
pragenden Bauten, Strassenraumen, Platzen und Grinraumen.
Die Ortsbildschutzzone lberlagert Teile der Kernzone und der Land-
wirtschaftszone.

2 Nutzung Gemass Grundnutzung

3 Bauweise Alle baulichen Massnahmen haben sich dem Zweck der Zone unterzu-
ordnen und sich hinsichtlich Proportionen, Massstablichkeit, Bauart,
Dachform und farblicher Gestaltung ins Ortsbild einzufiigen.

4 Baumasse Gemass Grundnutzungszone

5 Gestaltung Gemass Kernzone § 5, Abs. 5.

6 Umgebung Gemass Kernzone § 5, Abs. 6.

7 Abbruch von Der Abbruch von Bauten, welche fur das Ortsbild von Bedeutung sind,
Bauten darf nur bewilligt werden, wenn diese nicht geschiitzt sind und wenn

gleichzeitig mit dem Abbruchgesuch ein bewilligungsfahiges Neubau-
projekt vorliegt, dessen Finanzierung sichergestellt ist.

8 Besondere Alle Baugesuche, welche die Ortsbildschutzzone betreffen, sind der
Bestimmungen  Kant. Denkmalpflege zur Stellungnahme zu unterbreiten.

9  Ausnahmen Ausnahmen sind bei kleinen Nebenbauten bezuglich Dachneigung und
Bedachungsmaterial moglich.
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§ 11

Landschaftsschutzzone (PBG § 36)

LS

1 Zielsetzung

2 Nutzung

3 Bauten
Anlagen

4 Landschafts-
Elemente

5 Ausnahmen
Teil Nord

Teil Std

Es ist die Erhaltung der unverbauten Landschaftskammer mit ihren
Wiesen, Ackern, Hecken, Baumen, Bachlaufen und Waldrandern
anzustreben.

Gemass Grundnutzung (§ 10 Landwirtschaftszone) soweit mit den
Zielen nach Abs. 1 vereinbar.

Bauten, bauliche Anlagen, Terrainveranderungen, neue Entwasse-
rungen sowie alle anderen landschaftsverandernden Massnahmen sind
unzulassig.

Die typischen Landschaftselemente wie Hecken, Baume, Gehdlze,
Bachlaufe usw. sind ungeschmalert zu erhalten. Bei Defekt von
eingedolten Teilstiicken des Ramserengrabens ist deren Offnung, bzw.
Renaturierung zu prifen. Der Raumbedarf, der zum Schutz vor
Hochwasser und zur Gewabhrleistung der natirlichen Funktionen
notwendig ist, wird vom Amt fir Umwelt (Fachstelle Wasserbau)
festgelegt.

Ausnahmen sind moglich fir Obstanlagen, Hagelschutznetze,
Einzaunungen, Weideunterstande und Bienenhauser.

Unterhalt, Sanierung und Ersatz der bestehenden Entwasserungen

(Drainagen). Aufschittungen von Mulden und Absenkungen. Bienenhauser

und kleinere Weideunterstande.

10
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§ 12 Kulturobjekte geschiitzt / erhaltenswert
1 Generelle Baugesuche, die kantonal geschiitzte Objekte betreffen, sind der Kan-
Vorschriften tonalen Denkmalpflege zur Genehmigung und solche, die schiitzens-

2 GeschUtzte
Objekte
(PBG § 122 ff)

3 Erhaltenswerte
Objekte

werte oder erhaltenswerte Objekte betreffen, zur Stellungnahme zu un-
terbreiten. Bauliche Massnahmen an solchen Objekten sind moglichst
frihzeitig, d.h. im Zeitpunkt des Vorprojektes, mit der Denkmalpflege

und der zustandigen Behorde abzusprechen. Bauvorhaben bei solchen Ob-
jekten verlangen eine entsprechende Gestaltung.

Die im Zonenplan als geschitzt bezeichneten Objekte sind aufgrund
ihres architektonischen, kulturellen oder historischen Wertes durch Be-
schluss des Regierungsrates geschitzt. Sie sind entsprechend der
Schutzverfiigung so zu erhalten und zu unterhalten, dass ihr Bestand
gesichert ist. Alle Veranderungen bedurfen der Genehmigung der kan-
tonalen Denkmalpflege, insbesondere auch die Erneuerung oder Ande-
rung von Farben, Materialien und Details wie Fenster, Fensterladen,
Turen, Verputz, Bedachung, Holzwerk usw. Alle Arbeiten sind im Sinne
der Denkmalpflege und in enger Zusammenarbeit mit ihr auszufuhren,
Details sind jeweils vor der Ausfihrung mit ihr abzusprechen.

Bei den im Zonenplan als erhaltenswert bezeichneten Objekten handelt
es sich um charakteristische Bauten, welchen vor allem als Bestandteil
einer Hausergruppe oder einer Gebaudereihe im Ortsbild Bedeutung
zukommt. Sie sollen wenn immer moglich in Stellung, Volumen und
ausserer Erscheinung erhalten werden. Bei einem Umbau sind allen-
falls notwendige, dem Ortsbild angepasste Verbesserungen anzu-
streben. Im Falle eines unvermeidlichen Abbruches soll méglichst
gleichzeitig ein bewilligungsfahiges Ersatzprojekt vorliegen, dessen
Ausfiihrung gesichert ist. In diesem Fall sind fr den Neubau Stellung
und Volumen (Fassadenflucht, Geschosszahl, Firstrichtung) des ur-
sprunglichen Gebaudes grundsatzlich zu Gbernehmen. Allfallige
Abweichungen durfen nicht zu einer Beeintrachtigung der zugehdrigen
Hausergruppen flhren.

11
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§ 13

Durch Abfalle belastete Standorte

1

Beschreibung

Die stillgelegten Abfalldeponien und Ablagerungen sind in einem ent-
sprechenden Kataster nach Art. 23 der technischen Abfallverordnung vom
10. Dezember 1990 (TVA, SR814.015) verzeichnet, der im Verlauf der Zeit
in den Kataster der belasteten Standorte nach Art. 32c des Bundesgesetzes
Uber den Umweltschutz (USG, SR 814.01) Uberfiihrt wird. Dieser Kataster
wird beim kantonalen Amt fir Umwelt (AfU)gefiihrt und ist auch bei den
ortlichen Baukommissionen vorhanden. Der Kataster gibt Auskunft Gber
die Belastungssituation an einem Ort und Uber die zu treffenden
Massnahmen.

Das Grundstuck GB Oberramsern Nr. 91 ist als belasteter Standort ohne
Untersuchungsbedarf im kantonalen Kataster der belastenden Standorte
verzeichnet.

Bei Bauvorhaben ist gemass 812 der kantonalen Abfallverordnung (KAV;
BGS 812.52) vorzugehen. Dabei ist auch der Nachweis zu erbringen, dass
die Anforderungen von Art. 3 Altlastenverordnung (AltlV; SR 814.680)
eingehalten werden. Bauvorhaben auf belasteten Standorten kénnen nur
bewilligt werden, wenn die Behandlung, Verwertung oder Entsorgung des
allfallig verunreinigten Aushubmaterials geregelt ist. Im Rahmen der
jeweiligen Baugesuchsverfahren sind deshalb entsprechende
Entsorgungskonzepte auszuarbeiten und durch das Amt fir Umwelt
genehmigen zu lassen.

2 Handlungs- Bei durch Abfalle belasteten Standorte gilt, dass bei Bauvorhaben durch
anweisung die Gemeinde Abklarungen im Sinne von § 12 der kantonalen Verordnung
Uber Abfalle vom 26. Februar 1992 (KAV, BGS812.52) zu veranlassen sind
und anfallender Aushub entsprechend seiner Belastung speziell zu
verwerten oder zu entsorgen ist.
§ 14 Schadstoffbelastete Boden

Beschreibung

Schadstoffbelastete Béden werden gemass §13, Abs. 1 Kantonale
Verordnung tber die Abfalle (KAV) im "Verzeichnis der schadstoffbelastete
Boden VSB" erfasst. Bei Bauvorhaben in den Gebieten
"Schadstoffbelastete Boden" gelangt §12 KAV zur Anwendung. Dies
bedeutet insbesondere, dass ausgehobener Boden innerhalb des
ausgewiesenen Gebietes weiterverwendet oder als schadstoffbelasteter
Boden entsorgt werden muss.

12
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§ 15 Geschiitzte archaologische Fundstellen

1 Generelle Durch die Kulturdenkmalerverordnung vom 19. Dezember 1995 werden

Vorschriften die archaologischen Fundstellen unmittelbar geschitzt (§5). Vor
Erteilen einer Baubewilligung sind der Kantonsarchaologie alle Baugesuche
zur Zustimmung einzureichen, die sich auf geschitzte archaologische
Fundstellen und deren Umgebung beziehen (§17).

§ 16 Verfahren

1 Erlass Die Zonenvorschriften unterliegen dem Verfahren §8§ 15 ff des
Planungs- und Baugesetzes.

§ 17 Inkrafttreten/Ubergangsrecht

1 Inkrafttreten

2 Anwendung

Dieses Reglement tritt nach der Genehmigung durch den Regierungs-
rat auf und mit der Publikation im Amtsblatt in Kraft.

Es findet Anwendung auf alle Verfahren, die nicht durch einen rechts-
kraftigen Entscheid erledigt sind.

§ 18

Altes Recht

1 Aufhebung

Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements sind alle widersprechenden
friheren Bestimmungen aufgehoben, insbesondere das Bau- und
Zonenreglement vom 23. Oktober 1986, RRB Nr. 3248, sowie der
Gestaltungsplan Muhleacker vom 5. Mai 1992, RRB Nr. 1513.

Erganzendes Recht

1 Kant. Erlasse

Soweit dieses Zonenreglement keine Vorschriften enthalt, kommen die
Bestimmungen der kant. Erlasse Uber das Bau- und Planungsrecht zur
Anwendung.
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