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EINLEITUNG

Gestitzt auf § 133 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 3. Dezember 1978 und § 1
der Kantonalen Bauverordnung (KBV) vom 3. Juli 1978 erlasst die Gemeinde Feldbrunnen -

St. Niklaus folgende Bestimmungen:

§ 1 Zweck
Die Zonenvorschriften bezwecken die Festlegung der zulassigen Nut-
zung innerhalb und ausserhalb der Bauzone und die Abstimmung der
Nutzungen im gesamten Gemeindegebiet.

§ 2 Inhalt und Geltungsbereich
Die Zonenvorschriften gelten fur das gesamte Gemeindegebiet inner-
halb und ausserhalb der Bauzone. Der Bauzonenplan Massstab 1:2'000
und der Gesamtplan Massstab 1:5'000 sind Bestandteil dieser
Zonenvorschriften.

§ 3 Organisation von Vollzug und Kontrolle

Der Gemeinderat ist fUr die Zonenvorschriften verantwortlich. Fir Voll-
zug und Kontrolle der Vorschriften ist die Baukommission zustandig.




BEGRIFFE

§ 4

Nutzungszonen

1 Grundnutzungs-

zonen

2 Uberlagernde

Grundnutzungszonen ordnen die zuldssige Nutzung des Bodens. Sie
gliedern sich in:

- Bauzonen

- Reservezonen

- Landwirtschaftszonen

- Schutzzonen

Uberlagernde Schutzzonen sind Zonen, die Grundnutzungszonen

Schutzzonen Uberlagert sind. Sie bezwecken den Schutz der entsprechenden Ge-
biete durch Nutzungseinschrankungen im Sinne des Schutzzieles.
- Kommunale Landschaftsschutzzonen
§ 5 Gebiete
1 Waldareal Fir das Waldareal gilt das eidgendssische und das kantonale Waldge-

setz samt Verordnungen.




ZONENVORSCHRIFTEN

§ 6 Einteilung des Gemeindegebietes in Zonen und Gebiete

1 Unterteilung Das Gemeindegebiet von Feldbrunnen - St. Niklaus ist gemass Zonen-
plan in folgende Zonen und Gebiete unterteilt;

2 Bauzonen - Wohnzone zweigeschossig W2A AZ =0.40
- Wohnzone zweigeschossig W2B AZ =0.45
- Wohnzone dreigeschossig W3 AZ =0.50
- Kernzone K AZ =0.50
+0.20
- Quartierkernzone St. Niklaus QK AZ =045
+0.10
- Wohnzone mit Gestaltungsplanpflicht GP '
- Gewerbezone G keine AZ
- Zone fur offentliche Bauten und Anlagen 06BA keine AZ
- Schutzzonen Schloss Waldegg,
Villa Serdang, Villa Koch SZS keine AZ
3 Reservezonen - Reservezone Wohnen RW
4 Landwirtschafts- - Landwirtschaftszone L
zone
5 Schutzzonen - Kommunale Landschaftsschutzzone LS
- Kommunale Naturschutzzone NS
- Kommunale Uferschutzzone us
- Schutzzone Alleen SZA
6 Spezialzone - Spezialzone Biedermannsgrube SB
7 Einzelobjekte - Kulturobjekte
- Naturobjekte
8 Belastete
Standorte - Durch Abfalle belastete Standorte

9 Nutzungs-und  Die zulassige Nutzung der Zonen und Gebiete richtet sich nach den
andere Zonen-  §§ 26 - 38 Planungs- und Baugesetz (PBG) und den nachfolgenden
vorschriften Bestimmungen.

die Ausnutzungsziffer AZ wird im Gestaltungsplan festgelegt
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§ 7

Wohnzone zweigeschossig (PBG § 30) W2A

1 Zweck
2 Nutzung

3 Baumasse

4 Kote Erdgeschoss

Normale Wohnzone fur ein- oder zweigeschossige Bauten

Wohnungen sowie nichtstérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe

Ausnltzungsziffer max. 0.40
Geschosszahl max. 2
Gebaudehbdhe max. 7.00m
Gebaudelange max. 30m

Der Ausnitzungsbonus von 20% fur An- und Umbauten gem. §39
Abs. 2 der kant. Bauverordnung ist zulassig.

Die Kote des fertigen Erdgeschossbodens darf diejenige der nachst-
gelegenen Strasse hochstens um 50 cm, gemittelt auf die Fassaden-
lange, Ubersteigen.

Fir Hinterlieger gilt diese Bestimmung sinngemass in Bezug auf den
nachstliegenden Rand der ergdnzenden Privaterschliessung. Héhenlage
und Abgrenzung solcher Privaterschliessungen werden im Bau-
bewilligungsverfahren festgelegt. In stark geneigtem Gelande kann die
Baubehorde diese Vorschriften sinngeméass auf das gewachsene Ter-
rain beziehen.

§ 8 Wohnzone zweigeschossig (PBG § 30) w2B

1 Zweck Normale Wohnzone fur zweigeschossige Bauten

2 Nutzung Wohnungen sowie nichtstérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe

3 Baumasse Ausntzungsziffer max. 0.45
Geschosszahl 2
Gebaudehbhe max. 7.50m
Gebaudelange max. 40m

4 Weitere Im Gbrigen gelten die Vorschriften der Wohnzone W2A.

Vorschriften




§ 9 Wohnzone dreigeschossig (PBG § 30) W3

Zweck Normale Wohnzone fir dreigeschossige Bauten

Nutzung Wohnungen sowie nichtstdrende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe

Baumasse Ausnitzungsziffer max.  0.50
Geschosszahl max. 3
Gebaudehothe max. 9.50m
Gebaudelange max. 40m

Weitere Im Ubrigen gelten die Vorschriften der Wohnzone W2A.

Vorschriften

10 Kernzone (PBG § 31) K

Zweck Die Kernzone umfasst Gebiete, wo eine gemischte Nutzung mit Woh-
nen, dorflichem Gewerbe und Dienstleistungsbetrieben erwiinscht ist.

Nutzung Dreigeschossige Bauten mit Wohnungen, Laden, Gastwirtschafts-
betrieben und nichtstérenden, dem Charakter der Zone entsprechenden
Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben.

Baumasse Ausnutzungsziffer fur Wohnungen und
Dienstleistungsbetriebe max. 0.50
Zusatzlich fur Geschaftsraume im Erd-
geschoss max. 0.20
Geschosszahl max. 3
Firsthdhe max. 10.5m
Geb&audelange max. 40m

Weitere Im Ubrigen gelten die Vorschriften der Wohnzone W2A.

Vorschriften




§ 11

Quartierkernzone St. Niklaus(PBG § 31) QK

1 Zweck

2 Nutzung

Die Quartierkernzone umfasst ein Gebiet mit zweigeschossigen Wohn-
bauten und einem Restaurantbetrieb.

Zweigeschossige Bauten mit Wohnungen, einem Gastwirtschaftsbetrieb
und nichtstérenden, dem Charakter der Zone entsprechenden Gewerbe-
und Dienstleistungsbetrieben.

4 Baumasse Ausnutzungsziffer fir Wohnungen max. 0.45
Zusétzlich fur einen Restaurantbetrieb
im Erdgeschoss max. 0.10
Geschosszahl max. 2
Gebdaudehodhe max. 7.50m
Gebaudelange max. 40m
Weitere Im Ubrigen gelten die Vorschriften der Wohnzone W2A.
Vorschriften
§ 12 Wohn- und Kernzonen
mit Gestaltungsplanpflicht (PBG §§ 44 ff) GP
1 Nutzung FUr die im Bauzonenplan bezeichneten Zonen mit Gestaltungsplan-

2 Sonderbauvor-
schriften

pflicht sind die Art und der Umfang der zulassigen Nutzung zwingend in
Gestaltungsplénen gem § 44 ff des kant. Planungs- und Baugesetzes
festzulegen.

Die den rechtsgultigen Gestaltungsplanen auf dem Gebiet der
Gemeinde Feldbrunnen - St. Niklaus zugehdrigen Sonderbauvorschrif-
ten werden im Anhang 3 dieses Zonenreglementes abgedruckt.
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Gewerbezone (PBG § 32) G

Zweck

Nutzung

Baumasse

Umgebung

Zone fur massig stérende Gewerbe-, Dienstleistungs- und Industriebe-
triebe

Gewerbe-, Dienstleistungs- und Industriebetriebe

Ausnutzungsziffer keine
Grunflachenziffer mind. 15 %
Gebaudehodhe max. 7.50m
Gebaudelange max. 30m

Die Umgebung von Bauten ist naturnah zu gestalten. Bepflanzungen
und Ansaaten sind mit regionstypischen, standortheimischen Pflanzen
bzw. Saatgut auszufiihren.
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Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (PBG § 34) 6BA

Zweck
Nutzung

Baumasse

Umgebung

Besondere
Bestimmungen

Sicherung der fur 6ffentliche Aufgaben bendtigten Flachen

Oeffentliche und 6ffentlichen Zwecken dienende Bauten und Anlagen

Ausnltzungsziffer keine
Geschosszahl max. 2
Griinflachenziffer mind. 40 %

Die Hohen der Gebaude haben sich jenen der angrenzenden Zonen
anzupassen.

Die Umgebung ist naturnah zu gestalten. Bepflanzungen und Ansaaten
sind mit regionstypischen, standortheimischen Pflanzen bzw. Saatgut
auszufuhren.

Land in dieser Zone ist der Abtretungspflicht gemass § 42 PBG unter-
stellt.




15 Reservezone Wohnen (PBG § 27) RW

Zweck Reserve fur eine allfallige spatere Erweiterung der Wohnzone in sied-
lungspolitisch glinstiger Lage bei ausgewiesenem Bedarf.

Besondere Fir die Zuweisung von Land der Reservezone zur Wohnzone ist das

Bestimmungen

ordentliche Nutzungsplanverfahren nach §§ 15 ff PBG durchzuflhren.
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Landwirtschaftszone (PBG § 37 bis) L

Zweck

Nutzung

Landwirtschaft-
liche Bauten

Baumasse

Gestaltung

Die Landwirtschaftszone dient der Sicherung ausreichender Kulturland-
flachen fur Landwirtschaft und die Landesversorgung sowie zum Schutz
von Natur und Landschaft.

Zuldssig ist die bodenschonende, Uberwiegend bodenabhangige Nut-
zung in den Bereichen Acker- und Futterbau, Tierhaltung, Gemuise- und
Obstbau sowie Uberwiegend bodenabhangig produzierender Gartenbau
mit Erhalt und/oder Schaffung der notwendigen dkologischen
Ausgleichsflachen. Fur die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen gelten
die entsprechenden eidgendssischen und kantonalen Bestimmungen”.

Die Bauweise der zulassigen Bauten hat sich an ortstiblichen Baufor-
men zu orientieren. Bauten haben sich in Bezug auf Ausmass, Gestal-
tung, Stellung sowie Umgebungsgestaltung und Bepflanzung ins Land-
schaftsbild einzufugen. Es ist ein in Abwagung samtlicher Interessen
optimaler Standort zu wahlen.

1 - 2 Geschosse
max. 7.5m
max. 16.0 m

Geschosszahl:
Gebaudehohe:
Silohodhe

Die Gestaltung der Bauten, insbesondere die Stellung des Daches, die
Dachform und Dachneigung sowie das Bedeckungsmaterial ist dem
Landschaftsbild moglichst anzupassen.

Silos sind moglichst unauffallig zu plazieren und je nach Umgebung in
dunkler Farbe zu halten.

" Es gelten insbesondere Art. 16 RPG (Bundesgesetz tber die Raumplanung), Art. 16 und 20 VO RPG (Eidgen.
Verordnung lber die Raumplanung) sowie § 37 bis und 38 PBG (kantonales Planungs- und Baugesetz).

Die Zuléssigkeit nicht landwirtschaftlicher Bauten und Anlagen ist in Art. 24 RPG und § 38 Abs. 2 PBG sowie in
der kantonalen Verordnung (ber das Bauen ausserhalb der Bauzone geregelt
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Kommunale Landschaftsschutzzone (PBG § 36) LS

1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauten

Die kommunale Landschaftsschutzzone umfasst typische oder emp-
findliche Landschaften, die aus landschaftsasthetischen Griinden in ih-
rem Erscheinungsbild erhalten bleiben sollen. Sie dient der Erhaltung
von reich strukturierten, unverbauten Landschaftskammern.

Die landschaftliche Gliederung wie auch ihre Ausstattung mit Baumen,
Hecken® , Uferbestockungen™ oder anderer naturnaher Vegetation ist
ungeschmalert zu erhalten und zu férdern.

Das Gebiet der kommunalen Landschaftsschutzzone ist im Rahmen
dieser Vorschriften landwirtschaftlich zu nutzen.

Das Erstellen von Bauten und Anlagen, sowie Terrainveranderungen
wie Materialablagerungen und Aufschittungen sind nicht zulassig.
Dies gilt auch fur s&mtliche weiteren Massnahmen und Nutzungen
welche zu einer Beeintrachtigung der Landschaft fhren.

Kommunale Uferschutzzone (PBG § 36) us

1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauten

Die kommunale Uferschutzzone dient der Erhaltung von Uferbereichen,
der Férderung einer standortgerechten Ufervegetation sowie dem Frei-
halten der Uferbereiche von Bauten und Anlagen.

In der bezeichneten Zone gelten die Vorschriften gemass § 31 ff der
kantonalen Verordnung tber den Natur und Heimatschutz.

Die landwirtschaftliche Nutzung hat sich dem Ziel gem. Abs.1 unterzu-
ordnen; zulassig und notwendig sind Unterhalts- und Pflegemassnah-
men wie mahen der Borde, verjlingen und durchlichten der Ufergehélze
sowie bei Bedarf Erganzungspflanzungen mit standortgerechter
Strauchvegetation.

Der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln und ihnen gleich
gestellten Erzeugnissen ist nicht gestattet.

Bauten und bauliche Anlagen sind, wenn sie nicht von ihrem Zweck her
einen Standort am Ufer erfordern, unzulassig. Dies gilt auch fur Ter-
rainveréanderungen und Veranderungen der Ufer, soweit diese nicht der
Renaturierung, der Revitalisierung oder dem notwendigen Unterhalt des
Gewassers dienen.

Hecken sind geméss § 20 NHV (kant. Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz) geschiitzt, sie dirfen
weder entfernt noch vermindert werden, das sachgemasse Zuriickschneiden ist gestattet.

** Fur die Ufervegetation gilt § 39 NHV.
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§ 19 Schutzzone
Schloss Waldegg, Villa Serdang, Villa Koch (PBG § 36) SZS
1 Zweck Die Schutzzone bezweckt die Erhaltung der kulturhistorisch bedeutsa-

N

Nutzung, Bauten

Gehdlze

men Gebaudekomplexe Schloss Waldegg, Villa Serdang und Villa Koch
und ihrer Umgebungen in ihrem heutigen Charakter.

Um- und Ausbauten von bestehenden Bauten und Anlagen innerhalb
der Schutzzonen sind mit Genehmigung der kantonalen Denkmalpflege
sowie im Rahmen der Ubergeordneten gesetzlichen Bestimmungen
(eidg. Raumplanungsgesetz und kant. Planungs- und Baugesetz)
zulassig.

Neue Bauten und Anlagen sind sind nur soweit zulassig, wie sie flr die
Nutzung und den Unterhalt der geschitzten Bauensembles notwendig
sind. Alle baulichen Massnahmen sind beziiglich Gestaltung und
Materialwahl auf den Baustil der bestehenden Bauten abzustimmen.

Die in der Schutzzone gelegenen Baume und Baumgruppen sind zu
erhalten. Es gelten die Vorschriften gemass § 20 dieser Zonenvor-
schriften.

20

Schutzzone Allee SZA

Zweck

Alleebdume

Nutzung, Bauten

Die Schutzzone Allee bezweckt die Erhaltung der kulturhistorisch und
landschaftlich bedeutsamen, vom Schloss Waldegg in stdlicher und
ostlicher Richtung ausgehenden Alleen.

Die Baume der Alleen sind geschitzt. Die Beseitigung einzelner Baume
ist nur aus zwingenden Grlinden wie Krankheit, Alter, Gefahrdung von
Passanten zulassig und bedarf der Genehmigung des Gemeinderates.
Dieser regelt auch die Ersatzpflanzung.

Die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb der Schutzzone hat sich dem
Schutzziel gem. Abs.1 unterzuordnen. Zulassig und notwendig sind das
méhen zwischen den Alleebaumen sowie Massnahmen zur Pflege der
Alleebdume.

Die Errichtung neuer Hochbauten innerhalb der Schutzzone ist nicht
zulassig.

Vom Langweg ausgehende Zufahrten zu den Parzellen GB Nr. 267, 45,
316 und 10 sind in Absprache mit der kantonalen Denkmalpflege
mdglich.
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§ 21

Kommunale Naturschutzzone (PBG § 36) NS

1 Zweck

2 Nutzung

3 Bauten und
Anlagen

4 Besondere
Bestimmungen

Die kommunale Naturschutzzone dient der Erhaltung und Aufwertung
von Gelandestrukturen und Lebensraumen fur einheimische Tiere und
Pflanzen.

Die Naturschutzzone ist naturnah zu nutzen:

- Auf dem Griinland durfen keine Dinger (auch keine Gille und
Mist) ausgebracht werden, sowie keine Pflanzenbehandlungsmittel
eingesetzt werden.

- Hecken, ehemalige Steinbruchareale und andere Lebensraume
sind sachgerecht zu unterhalten.

Die Pflege (Bewirtschaftung/Nutzung) wird in einer Pflegevereinbarung

zwischen den Eigentimern (Stiftung) und Bewirtschaftern geregelt. Fir

die Formulierung der Vereinbarung ist das Amt fir Raumplanung,

Abteilung Natur und Landschaft beizuziehen.

Handlungen, die dem Schutzziel zuwiderlaufen, wie das Errichten von
Bauten und Anlagen, Terrainveranderungen, Entwasserungen,
Aufforstungen, Campieren, Feuer entfachen usw. sind nicht gestattet.

Schutzziele und -massnahmen sind im Anhang 3 dieses Zonenregle-
mentes festgelegt.

Spezialzone Biedermannsgrube SB

1 Zweck

2 Nutzung, Bauten

Die Spezialzone Biedermannsgrube legt die zulassige Nutzung der
aufgefullten ehemaligen Biedermannsgrube fest.

Innerhalb der Spezialzone Biedermannsgrube sind forstnahe Nutzungen
zulassig, soweit diese keine Errichtung permanenter Bauten und
Anlagen erfordern. Weitere temporare Nutzungen sind zulassig, soweit
keine gesetzlichen Bestimmungen verletzt werden.

Die Errichtung von Bauten und Anlagen ist nicht zulassig.

3 Kinftige Nutzung Langfristig ist die Wiederbewaldung des Areals anzustreben.
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EINZELOBJEKTE

§ 23

Geschiitzte/schiitzenswerte/erhaltenswerte Kulturobjekte

1 Generelle
Vorschriften

2 Geschitzte
Objekte
(PBG § 122 ff)

4 Schitzenswer-
te Objekte

3 Erhaltenswer-
te Objekte

Baugesuche, die kantonal geschiitzte Objekte betreffen, sind der kan-
tonalen Denkmalpflege zur Genehmigung und solche, die schiitzens-
werte oder erhaltenswerte Objekte betreffen, zur Stellungnahme zu un-
terbreiten. Bauliche Massnahmen an solchen Objekten sind mdglichst
frihzeitig, d.h. im Zeitpunkt des Vorprojektes, mit der Denkmalpflege
und der Baukommission abzusprechen. Bauvorhaben bei solchen Ob-
jekten verlangen eine entsprechend anspruchsvolle Gestaltung.

Die im Zonenplan als geschitzt bezeichneten Objekte sind aufgrund ih
res architektonischen, kulturellen oder historischen Wertes durch Be-
schluss des Regierungsrates geschitzt. Sie sind entsprechend der
Schutzverfligung so zu erhalten und zu unterhalten, dass ihr Bestand
gesichert ist. Alle Verénderungen bedirfen der Genehmigung der kan-
tonalen Denkmalpflege, insbesondere auch die Erneuerung oder Aen-
derung von Farben, Materialien und Details wie Fenstern, Fensterladen,
Tiren, Verputz, Bedachung, Holzwerk usw. Alle Arbeiten sind im Sinne
der Denkmalpflege und in enger Zusammenarbeit mit ihr auszufiihren,
Details sind jeweils vor der Ausfiihrung mit ihr abzusprechen.

Als schitzenswert sind im Zonenplan wichtige und charakteris-

tische Bauten bezeichnet, die als Einzelobjekte (Eigenwert) oder als
Bestandteil einer Gebaudegruppe bzw. des Ortsbildes (Situationswert)
von Bedeutung sind. Ziel ist es, sie in ihrer urspringlichen Form (Lage,
Stellung, Volumen, Proportionen, aussere Erscheinung) sowie in ihrer
alten Bausubstanz moglichst ungeschmalert zu erhalten. Ihre Unter-
schutzstellung ist insbesondere bei Veranderungs- oder Abbruchgefahr
zu prifen. Ein Abbruch soll nur erwogen werden, wenn keine Sanierung
moglich ist und wenn gleichzeitig ein bewilligungsfahiges Ersatzprojekt
mit gesicherter Ausfihrung vorliegt. In solchen Fallen sollen fir den
Neubau Lage, Stellung Proportionen sowie Fassaden- und Dachge-
staltung des urspringlichen Geb&udes tibernommen werden. Allféllige
Abweichungen, die im Rahmen der Zonenvorschriften zul&ssig sind, sol-
len zu einer Verbesserung fihren und das Gesamtbild der zugehdrigen
Hausergruppe nicht beeintrachtigen.

Bei den im Zonenplan als erhaltenswert bezeichneten Objekten handelt
es sich um charakteristische Bauten, welchen im Ortsbild Bedeutung
zukommt. Sie sollen wenn immer mdglich in Stellung, Volumen und aus-
serer Erscheinung erhalten werden. Bei einem Umbau sind allenfalls
notwendige, dem Ortsbild angepasste Verbesserungen anzustreben. Im
Falle eines unvermeidlichen Abbruches sollte mdglichst gleichzeitig ein
bewilligungsfahiges Ersatzprojekt vorliegen, dessen Ausfuhrung
gesichert ist.
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24

Geschiitzte Naturobjekte

Generelle
Vorschriften

Beseitigung von

Baumen

Erratischer Block,
Trockenmauer

Die im Gesamtplan mit einem Symbol bezeichneten und im Anhang 1
aufgelisteten Naturobjekte (markante Einzelbdume, Baumgruppen, Al-
leen) sind zu erhalten.

Verboten sind séamtliche Massnahmen, die direkt oder indirekt den Er-

halt der Objekte gefahrden.

Die Beseitigung von Baumen ist nur aus zwingenden Griinden zulassig
(Krankheit, Alter, Gefahrdung) und bedarf der Genehmigung des Ge-
meinderates. Dieser regelt auch die Ersatzpflanzung.

Der im Gesamtplan eingezeichnete erratische Block sowie die

Trockenmauer beim Rehhiibel sind geschitzt. Sie dirfen nicht entfernt,
eingedeckt oder zerkleinert werden.

BELASTETE STANDORTE

25

Durch Abfille belastete Standorte SB

Beschreibung

Handlungs-
anweisung

Die stiligelegten Abfalldeponien und Ablagerungen sind in einem
entsprechenden Kataster nach Art. 23 TVA verzeichnet. Der Kataster
wird beim kantonalen Amt fir Wasserwirtschaft geftihrt und ist auch bei
der Baukommission vorhanden. Der Kataster gibt Auskunft Gber die
Belastungssituation und die zu treffenden Massnahmen.

Bei Bauvorhaben auf durch Abfalle belasteten Standorten werden
durch die Gemeinde Abklarungen gem. § 12 der kantonalen
Abfallverordnung veranlasst.

Anfallendes Aushubmaterial ist entsprechend seiner Belastung zu
verwerten oder zu entsorgen.
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SCHLUSS- UND UEBERGANGSBESTIMMUNGEN

26

Verfahren

Erlass

Die Zonenvorschriften unterliegen dem Verfahren nach §§ 15 ff des
Planungs- und Baugesetzes

27

Inkrafttreten/Uebergangsrecht

inkrafttreten

Anwendung

Dieses Reglement tritt nach der Genehmigung durch den Regierungsrat
auf den ..o, in Kraft.

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

28

Altes Recht

Aufhebung

Mit dem Inkrafttreten dieses Reglementes sind alle widersprechenden
friheren Bestimmungen, insbesondere das Bau- und Zonenreglement
vom 1. Januar 1986 mit den Revisionen vom 23. Dezember 1986,

21. Februar 1989, 28. August 1990, 19. November 1991 sowie vom

8. August 1995 aufgehoben.
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Anhang 1

Sonderbauvorschriften der rechtsgiiltigen Gestaltungsplédne in
Feldbrunnen - St. Niklaus

Gestaltungsplan 'Untere Matten West'
Sonderbauvorschriften

§ 1 Gegenstand

Der Gestaltungsplan umfasst die

1 in nebenstehender Situation Mst. 1:500 eingetragenen planerischen Festlegungen
sowie die dazugehdrigen Sonderbauvorschriften.

2 Das Wettbewerbsprojekt dient der lllustration des Bebauungskonzeptes und der Bau-
gestaltung und hat wegweisenden Charakter.

§ 2 Geltungsbereich
Der Gestaltungsplan und die dazugehdrigen Sonderbauvorschriften gelten fir das punktiert
bezeichnete Gebiet.

§ 3 Verhaltnis zu libergeordnetem Recht

Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die Nutzungsplane und
die dazugehorigen Reglemente der Einwohnergemeinde Feldbrunnen - St. Niklaus, sowie
die einschlagigen kantonalen und eidgendssischen Vorschriften.

§ 4 Nutzung

1 In den Baufeldern A, B, E, F, I, K, N und O ist eine gemischte Nutzung aus Wohnen,
Dienstleistungsbetrieben und nicht stérendem Gewerbe zugelassen. In den Baufeldern
A, E, I, N sind im Erdgeschoss keine Wohnnutzungen erlaubt. Das Gebiet slidlich der
Sammelstrasse ist als reine Wohnzone zu nutzen.

2 Im Baufeld B sind mindestens 5 Wohnungen behindertengerecht zu konzipieren.

3 Es sind die im Plan vermerkten maximalen Bruttogeschossflachen je Baufeld zulassig.
Nutzungstransporte zwischen den einzelnen Baufeldern sind nicht gestattet.

§ 5 Baugestaltung

1 Die Bauten sind in einem einheitlichen Stil zu gestalten und insbesondere in Form,
Materialwahl und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

2 Der Kopfbau bei der Ortseinfahrt West und die gegen die Aare abschliessende Ge-
baudereihe haben besonderen Anforderungen beziiglich Orts- und Landschaftsbild zu

genuigen.

3 In der Projektierungsphase sowie im Baubewilligungsverfahren ist der Verfasser des
Wettbewerbsprojektes als Berater beizuziehen. Er berat die Projektierenden und die
Baubehdrde.

§ 6 Umgebungsgestaltung

1 Mit der Baueingabe ist ein detaillierter Umgebungsplan 1:100 einzureichen, der die
wesentlichen Merkmale der vorgesehenen Gestaltung und Bepflanzung von Griin-
flachen und Platzen enthalt.
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§ 11

Im Umgebungsplan ist insbesondere auszuweisen bzw. zu beriicksichtigen:

— Topographie und reprasentative Gelandeschnitte/Gebaudeschnitte inkl. allen Ho-
henkoten

- Begrlinungskonzept mit standortgerechten Hochstammb&umen und Hecken

- AusfOhrung der Hartbelagsflachen und Uebergange zu den privaten Bereichen: Im
zentralen Bereich sind die Strassen und Platzausgestaltungen hdhenmassig auf-
einander abzustimmen. Diese Verpflichtung gilt fur die Gemeinde gegeniiber dem
Landeigentimer sinngemass.

— Uebergang der Bebauung zur Aarelandschaft: Die baulichen Abschliisse diirfen
gegenliber dem gewachsenen oder tiefergelegten Terrain parzellenweise im Mittel
die Hdhe von 50 cm nicht Uibersteigen.

— Zentrale Kompostier- und Containerplatze

— Velo- und Autoabstellpiatze

Nutzung der Freiflachen

Die gemeinschaftlichen Freiflachen umfassen im wesentlichen die privaten Erschlies-
sungsanlagen und die im Plan bezeichneten Quartier- und Spielflachen.

Die gemeinschaftlichen Freiflachen sind fur alle Siedlungsbewohner zugénglich und
gelten als Spielflachen im Sinne von § 41 KBV.

Gemeinschaftsraume

Gemeinschaftsraume im Sinne von § 41 KBV unterliegen nicht der anrechenbaren
Bruttogeschossflache.

Fur die Realisierung der gesetzlich vorgeschriebenen privaten Schutzplatze werden
nach Mdglichkeit zusammengefasste Gemeinschaftsanlagen angestrebt.

Verkehrsanlagen

Die Autoabstellplatze sind weitgehend unterirdisch anzulegen. Die Einstellhallen sind
so zu konzipieren, dass optimale Anmarschwege zu den Wohnnutzungen moglich
sind. Art und Zahl der Abstellplatze werden im Baubewilligungsverfahren festgelegt.
Fur die Lage der oberirdischen Parkierung ist der Gestaltungsplan verbindlich. Anord-
nung und Anzahl, Material und Farbwahl werden im Baubewilligungsverfahren fest-
gelegt.

Im Rahmen der Etappierung sind im max. 4 Ein-, Ausfahrten ab der Sammelstrasse zu
den Einstellhallen moglich. Sie sind, bis auf die Westlichste, im Gestaltungsplan
verbindlich festgelegt.

Die Rampenanlagen der Einstellhallen dirfen nicht héher als das umliegende Terrain
sein.

Die Baufelder D, H, M, Q und T dirfen Gber den Fussweg (3.5m) erschlossen werden.
Fur die 2. Bauetappe ist ein Gesamtkonzept der Einstellhallen inkl. Rampen in Grund-
riss und Schnitte 1:200 mit Koten fur die gesamte Ueberbauung einzureichen. Im GP
sind die Einstellhallen richtungsweisend dargestellt.

Larmschutz

Fur die erste Bautiefe entlang der Baselstrasse gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI

(ES 1), fur das Ubrige Gebiet die ES II.

Bezliglich Larmschutz gelten fir die Ueberbauung des gesamten Gebiets des Ge-
staltungsplanes die Vorschriften der Larmschutz-Verordnung (LSV) und die Richtlinien
der SIA Norm 181.

Der Larmschutz ist mittels der Gebaudestruktur und Anordnung der Raume innerhalb
eines Baufeldes zu erflllen.

Zwischen den Baufeldern A, E, I, N ist eine nordseitig begriinte Mauer mit den im Plan
fixierten Hohenkoten der Hecken moglich.

Die minimale Begriinungsstruktur zwischen der Baselstrasse und der ersten Baureihe
ist geméss Gestaltungsplan verbindlich.
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§ 12 Etappierung

1

2

3

Die Etappierung der Bauausfiihrung hat ausgehend von der gewachsenen Siedlung
von Osten nach Westen und von Norden nach Siiden zu erfolgen.

Etappierung nach folgender Reihenfolge: B+ C/F+ G/K+L/A,E, |/0O, P + N. Die
Baufelder D, H, M, Q, T kdnnen unabhéngig realisiert werden.

Die einzelne Etappe muss mind. 1 Baufeld beinhalten.

§ 13 Ausnahmen

Die Baukommission kann im Interesse einer besseren asthetischen oder wohnhygienischen

Losung unwesentliche Abweichungen vom Plan und von einzelnen Bestimmungen zulassen,
wenn das Konzept der Ueberbauung erhalten bleibt und die 6ffentlichen und achtenswerten

nachbarlichen Interessen gewahrt werden.

§ 14 Inkrafttreten
Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten mit der Genehmigung durch den

Regierungsrat in Kraft

Gestaltungsplan 'Waldeggstrasse Ost, St. Niklaus'

Sonderbauvorschriften
§1 Geltungsbereich
Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fir das im Plan gekenn-
zeichnete Gebiet.
§2 Stellung zur Bauordnung
Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten das Bau- und Zo-
nenreglement der Gemeinde und die kantonalen Bauvorschriften.
§3 Dachform, Neigung, Eindeckung
1) Die Langsrichtung der Hauptkdrper soll grundsatzlich West-Ost gerichtet sein.
2) Die Dacher sind als gleichgeneigte Sattel- oder Walmdacher von max. 35° oder als
Flachdacher.
3) Attikaaufbauten sind zuldssig. Es gilt § 17 Abs. 3.
§4 Gestaltung der Bauten

1) Die Fassaden und Déacher sind betreffend Material und Farbgebung den Gege-
benheiten des Quartiers entsprechend aufeinander abzustimmen.

2) Stitzen, Balkone, Erker und Dachvorspriinge dirfen die Baufelder bis max. 1.5 m
Uiberschreiten.

3) Die maximale Geb&udelénge betragt 25.00 m, eingeschossige Bauten werden nicht
mitgerechnet.
Flr Hauptbaukodrper sind 2Geschosse zulassig mit einer max. Gebaudehdhe von
7.50 m (Flachdacher 7.00 m). Bei Flachdachern sind einzelne Gebaudeteile( z.B.
attikadhnliche Aufbauten) - 3-geschossig in Erscheinung treten - erlaubt, max.
Gebaudehohe 9.00 m. Messweise gemass Kant. Bauverordnung § 18 Abs. 2.

4) Der Geb&udeabstand zwischen nicht zusammenhangenden Hauptgebauden darf
5.00 m und zwischen Haupt- und Garagebauten 2.00 m nicht unterschreiten.

5) Die Kote des fertigen Erdgeschossbodens darf diejenige der nachstliegenden
Strasse hdchstens 50 cm, ausgemittelt auf die Fassadenlange, Gbersteigen.
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§5

§6

§7

§8

Sichtbehinderungen

Im Bereich der Sichtberme sind Bepflanzungen und Einfriedungen, die den Einblick in
das Gebiet Rehhlbel behindern, nicht gestattet. Terrainveranderungen dirfen nicht
hoéher als 1.00 m sein.

Ausnutzung

Die anrechenbare Bruttogeschossflachebetragt flr die derzeitige Parzelle GB 381
360 m* (=AZ 0.17) und fur die derzeitige Parzelle 380 1440 m? (=maximal AZ 0.48).
Umgebungsgestaltung

Mit der Baueingabe ist ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen, der die wesent-
lichen Merkmale der vorgesehenen Gestaltung und Bepflanzung von Grinflachen und
Platzen enthalt.

Ausnahmen

Die Baubehorde kann im Interesse einer besseren asthetischen oder wohnhygienischen
Losung geringfugige Abweichungen vom Plan und von einzelnen Bestimmungen
zulassen, wenn das Konzept der Ueberbauung erhalten bleibt und die éffentlichen und
achtenswerten nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

Gestaltungsplan 'Schiirmatt (ehemals Miiller-Fabrik)’
Sonderbauvorschriften

Der Baukérper soll sich bezuglich Gestaltung und Materialwahl zuriickhaltend in die Land-
schaft eingliedern.

Bauvolumen-

begrenzung: gemass Vermassung

Nutzung: Wohnen / Dienstleistungen / stilles Gewerbe

Ausnltzung: das Bauvolumen ist aufgrund der Geschosszahlen und der Bauvolu-
menbegrenzung definiert.
BGF fur 3 Vollgeschosse im Kopfbau und 2 Vollgeschosse im Langhaus
2000 m2 (ohne Sockelgeschoss)

Parkierung: 30 - 40 Parkplatze

Detaillierter Nachweis im Rahmen des Baugesuches.
Nur die Besucherparkplatze durfen oberirdisch angelegt werden.
Der Velounterstand reicht bis an die Grenze.

Toleranzbereich:  Die Bauvolumengrenze kann als Ganzes innerhalb des Toleranzbe-

reiches situiert werden.

Umgebungsge- Westen: Erschliessungsplatz
staltung - Grun- Suden: begriinter Garten Uber Parkierung
flachen: Osten: begriinter Garten
Norden: Zugangsweg und Vorgartenbereich mit Einfriedungen
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Sockelgestaltung:

Im Sockel, der bis an die Grenze reicht, befinden sich die unterirdischen
Parkplatze.

Die Sockelwand soll gegen Stiden geschlossen wirken, jedoch keine
geschlossene Bristung aufweisen.

Schmale, horizontale Oeffnungen in der Sockelwand sind zulassig

Gestaltungsplan 'Lingweg’
Sonderbauvorschriften

Allgemeine Vorschriften

Zweck

Geltungsbereiéh

Stellung zur
Bauordnung

§ 1 Der vorliegende Gestaltungsplan bezweckt die Erstellung einer gut
in das Orts- und Quartierbild eingebetteten Ueberbauung von hoher
Wohnqualitat. Der Gestaltungsplan regelt zudem die Erschliessung der
innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Flache.

§ 2 Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fir das
im Plan durch eine schwarz gestrichelte Linie gekennzeichnete Gebiet
und den Zufahrtsweg durch die ,Schutzzone Allee'.

§ 3 Soweit die Sonderbauvorschriften fur den Gestaltungsplan ,Lang-
weg’ nichts anderes bestimmen, gelten die Bau- und Zonenvorschriften
der Einwohnergemeinde Feldbrunnen, sowie die einschlagigen
kantonalen Bauvorschriften.

Sonderbauvorschriften

Nutzung

Wohnbauten

Ausnitzung

Baugestaltung

Erschliessung

§ 4 Das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet ist in die Wohnzone W2A
eingezont.

§ 5 Die Wohnbauten sind innerhalb der auf dem Gestaltungsplan
bezeichneten Baubereiche zu erstellen. Die Baubereiche sind durch
eine rot gestrichelte Linie festgelegt.

§ 6 Die Ausnltzungsziffer betragt max. 0.4.

§ 7 Die Bauten sind in einem einheitlichen Stil zu gestalten und
insbesondere in Form, Materialwah! und Farbgestaltung aufeinender
abzustimmen und den Gegebenheiten der umliegenden Liegenschaften
(teilweise unter Kulturgtterschutz) auf GB Nr. 44, 45 und 46
anzupassen. Die Details sind im Baubewilligungsverfahren zu regeln.
Die Dachflachen sind zu begriinen (siehe Schemaplan)
Dachgeschosse, Liftaufbauten und Attika sind nicht zulassig.

§ 8 Die Fahrverkehrserschliessung vom Langweg ist nur Gber den im
Gestaltungsplan bezeichneten ,privaten Zufahrtsweg’ zulassig. Die
Breite des Zufahrtsweges betragt 2.5 m und ist mit begriinten
Kunststoffwaben zu erstellen.

Der ,private Zufahrtsweg‘ kann unentgeltlich fir die Zufahrt zu GB Nr. 10
durch kommunale und landwirtschaftliche Fahrzeuge benutzt werden.
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Umgebungs-
gestaltung

Verkehrs-
anlagen

Die Baume der Allee unterliegen den Vorschriften der Schutzzone Aliee.
Das Abwasser ist im Trennsystem zu fihren und an die &ffentliche
Leitung anzuschliessen oder versickern zu lassen.

§ 9 Mit der Baueingabe ist ein detaillierter Umgebungsplan einzu-
reichen, der die wesentlichen Merkmale der vorgesehenen Gestaltung,
Bepflanzung von Grunflachen und den genauen Verlauf und die
Abgrenzung des privaten Zufahrtsweges enthait.

§ 10 Die Autoabstellplatze sind unterirdisch anzulegen. Fir die Lage der
Einstellhalle gilt im Gestaltungsplan die schwarz gestrichelte Linie.

Schlussbestimmungen

Ausnahmen

inkrafttreten

Stellungsnahme

§ 11 Die Baukommission kann im Interesse einer besseren asthetischen
oder wohnhygienischen Lésung Abweichnungen vom Plan oder von
einzelnen dieser Bestimmungen zulassen, wenn das Konzept der
Ueberbauung erhalten bleibt, keine zwingenden kantonalen
Bestimmungen verletzt werden und die &ffentlichen und achtenswerten
privaten Interessen gewahrt werden.

§ 12 Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten mit der
Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

§ 13 Das Baugesuch ist der Kant. Denkmalpflege zur Prifung
vorzulegen.
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Anhang 2
Geschiitzte Naturobjekte

Einzelbdume und Stieleiche ,Dicki Eich” bei Pt. 482 ¢stlich der Biedermannsgrube
Gehdlze Akaziengruppe norddstlich Schloss Waldegg
Eichengruppe (3 Stieleichen) beim Waldrand 6stlich Kamelhiibel

Allee 6stlich und sidlich des Schlosses Waldegg und 8stlich der Villa
Serdang, bestehend aus Obstbaumen, neu gepflanzten Linden und
alten Winterlinden

Zwei Kastanienbaume beim Steiniggassli (Einfahrt Hof von Fliie)
Linde beim Steinenberg
Linde 6stlich Klaranlage
Esche bei Gebaude Hof Sandmatt
Linde westlich Villa Koch
Geologische Objekte: Erratischer Block am Aareufer dstlich Sandmatt
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Anhang 3
Kommunale Naturschutzzone Kamelhoger — Rehhubel

Beschreibung: Das Gebiet bildet eine in sich geschlossene Landschaftskammer,
welche durch Waldrander gegen Norden und Osten, durch die
Riedholzstrasse gegen Suden und durch den Siedlungsraum gegen
Westen begrenzt wird. Das Gebiet zeichnet sich durch eine Vielzahl
unterschiedlicher Lebensraume aus. Auf kleinem Raum existieren
naturnahe Waldrander, strukturreiche Geholze, extensiv genutztes
Wiesland sowie wertvolle Trocken- und Feuchtstandorte.
In den beiden ehemaligen Abbaugebiete fir Kalkstein wurden
Reptilienvorkommen von nationaler Bedeutung nachgewiesen.

Schutzziele: Die bestehenden Lebensraume und Gelandestrukturen sind zu erhalten.
Durch einen sachgerechten Unterhalt ist die Vielfalt an Tier- und
Pflanzenarten zu bewahren und durch Erganzung weiterer naturnaher
Flachen mdglichst zu férdern.

Massnahmen: Mit periodischen Unterhaltsmassnahmen der Gebischhecke ist die
Bruchsteinmauer Rehhubel (Naturinventar Objekt Nr.17) freizuhalten,
um den Lebensraum fur warmeliebenden Tiere und Pflanzen zu
erhalten.

Die méachtige Baumhecke beim Kalkfels-Abbruch Kamelhoger (Objekt
Nr. 14) ist zu erhalten und grossziigig abzuzaunen, um die
Unterweidung zu verhindern und die Entwicklung eines Krautsaums zu
férdern.

Die gesamte Grinlandflache ist extensiv zu nutzen (als Wiese bzw.
Weide). Bestossungsdichte sowie Mahd- und Weidezeitpunkt sind mit
einem Fachmann festzulegen und eine entsprechende
Nutzungsvereinbarung mit einem Landwirt abzuschliessen.

Die Waldrander des Martinsflue-Waldes befinden sich bereits in einem
naturnahen Zustand. Sie sind im bisherigen Rahmen zu unterhalten und
mit weiteren Buchten zu erganzen.

Die Verbuschung der wertvollen Felslebensraume in den ehemaligen
Steinbrichen ist durch Pflegemassnahmen zu verhindern.
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