Gemeinde Niedergosgen

Anderung Bauzonenplan und Erschliessungsplan

"Hintere Schachenstrasse” und Erganzung Zonen-

reglement § 26 Gebiete mit Gestaltungsplanvorschriften

- Umzonung der Parzelle GB Nr. 733 und 736 von der 3-.geschoasigen Wohnzane (W3) in die
4-geschossige Wohnzane (W4)

- Authebung Fussweg auf den Parzellen GB Nr. 583 und 733

- Reduktion der {Wald-)Baulinie auf den Parzellen GB Nr. 733 und 736 von 20m auf 12m

- Ergénzung § 26 Gebiete mit Gestaltungsplanvorschrifien Abs, 2
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Am 2. Februar 2018 durch den Gemenderat zuhanden der kantonalen Vorprifung und der Mitwirkung
verabschiedet.
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Genehmigungsinhalt
Bauzonen

i 4-geschossige Wohnzone, W4
g Gebhiet mit Gestaltungsplanpficht "Wohnen im Auenpark”
SR Aufhebung Fussweg

Baulnie (Wald} reduzient auf 12m

Oﬁentierungsinhalte
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Erschiiessungsstrasse
PR Bauboien

Nichthauzonen
Waldrandschutzzane
Ulerschulzzone ausserbalb Wald
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Zane noch offen
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{bertagernde Zonen und Gebiete
Ontsbadschutzzone A, OB-A

st Gebiet mit Gestallungsplanpflicht

[Zd Yormanggebiet Natur und Landschaft (kantonal)
rrn Utersciulzzone {kantonal)

Orientierender Planinhalt

Wald

| Gewissor

Erglinzung § 26 Geblete mit Gestaltungsplanvorschriften

Kuesiv = rechisgitipes Zorervoplernsd, grau hnteregt = Erganzung

1. Im Zonenpian sind Gebiete bezeichnet, in denen vor Ereitung von Baubewilligungen filr Neubauten
(nicht jedoch fur An-, Um- und Wiederaufbauten) chine Zweckdnderung ofe Feslisetzung eines Ge-
staltingsplanes verfangt ist

2. In den folgenden Gebieten warden nachstehenda besondore Anforderungen gostolt
Gebiet A "Kaiberweidii™ und Gebiet B "Bizacherstrasse Sid": Aufzeigen eines einheitlich gestaite-
ten, der landwirtschattiich empfindlichen Lage Rechnung tragenden Bau- und Erschifessungskonzept-
a5 in offener oder verdichteter Bauwels.
Gebiet C rwischen "Bachmattstrasse” und "Hauptstrasse®: Aufzeigen eines einheitlich gestalteten
Baukonzeples, das der zentraten Lage und den angronzenden histonschen Bauten gerecht wird. Auf-

nach neuzeitiichen betriehlichen Gesichilspuniten konzipierten, gut gestattelen Baukonzoptes under
bestmoglicher Wahning der gemass 1SOSYnventar erhaltens- und schifzenswenten Bestandtede des
architektur:, onts- und kufturgeseichtiich bedeitsamen ehemabigen Industnekompleses. Die kanflige
Natzung kann auch nicht befriehsnotwendige Wohnbauten beinhalter. Dve industnell gewerblichen
Nutzungen diifen nicht wesentlich storen

Gebiet Hinters Schach asse: Es sind rur 4-geschossige Bauten zulissig, wobei das oberste Ge-
schoss zurickgesetzt zu erstellen ist.
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Erganzung Zonenvorschriften

Gestiitzt auf § 133 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 3. Dezember 1978 und § 1 der
kantonalen Bauverordnung vom 3. Juli 1978, erlasst die Einwohnergemeinde Niedergdsgen folgende
Vorschriften:

§1 Unterteilung
1 Das Gemeindegebiet von Niedergdsgen wird wie folgt un-
terteilt:
2 1 a) Bauzonen Bauzonen
3 b) Schutzzonen Schutzzonen, -gebiete und -ob-
- Ortsbildschutzzonen A-C Ob jekte
- Erhaltungszone E
- Uferschutzzone Uf
- Waldrandschutzzone Wa
- Kommunales Vorranggebiet Natur und Landschaft
N+L
- Landschaftsschutzzone
| - Grundwasserschutzzone Gws

- Naturobjekte, Hecken, Geologische Objekte
- Archédologische Fundstellen

- Geschiitzte Bauten

- Erhaltenswerte Bauten

4 I c) Reservegebiet R Reservegebiet
5 d) Weitere Zonen und Gebiete Weitere Zonen

- Landwirtschaftszone L

- Sondernutzungszone Schrebergarten SG

§7A Kernzone Miihledorf
1 In der Kernzone Muhledorf sind Wohnungen, Geschéfte, Nutzung

Landwirtschaftsbetriebe sowie massig stérende Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

2 Grésse, Volumen und Gliederung haben sich dem Cha- Bestimmungen
rakter des Dorfbildes anzupassen. Auf die geschiltzten
Objekte ist Rucksicht zu nehmen.

3 zuldssige max. Grundmasse: Baumasse
Ausniitzungsziffer: keine
Vollgeschosse: max. 3
Gebéudeldnge: frei
Gebaudehohe: 10.50 m
Griunflachenziffer: min. 20 % *

* Anstelle der vorgeschriebenen Griinflachen kann in be-
griindeten Fallen ersatzweise ein hochstdmmiger stand-
ortgerechter Baum pro 40 m? verlangter Grinflache ge-
pflanzt werden.

Gednderte Bestimmungen gegeniiber Zonenreglement RRB Nr. 593/20.2.95
l nicht Gegenstand des Gesamiplanes

04.07.01 Frey + Gnehm Clten AG/ Ingenieurblro flir Bautechnik, Raumplanung und Umweltschutz
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Empfindlichkeitsstufe gemdss eidg. Larmschutzverordnung
vom 15.12.86: i

§15

Die Uferschutzzone bezweckt die Erhaltung und Aufwer-
tung der Aareufer, der offenen Bachldufe und deren még-
lichst natlirliche Gestaltung und Bepflanzung sowie der
freie Zugang fur Erholungssuchende.

Die Nutzung hat sich dem Zonenzweck unterzuordnen.
Zulassig sind notwendige Unterhalts- und Pflegemassnah-
men.

Es gelten im weiteren die Bestimmungen der kantonalen
Verordnung iber den Natur- und Heimatschutz Art. 31ff.

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln und
ihnen gleichgestellten Erzeugnissen ist nicht gestattet.

ES I

§16

Die Waldrandschutzzone dient zum Schutz der Waldrander
vor baulicher Ausniitzung und die Erhaltung bzw. Aufwer-
tung des wertvollen Ubergangsbereiches Wald/offenes
Land/Bauzone. Neben dem stufigen Aufbau des Waldran-
des soll das vorgelagerte Land naturnah bewirtschaftet
werden

Naturnahe landwirtschaftliche Nutzung

Zusétzliche Klein- und Anbauten, sowie unterirdische Bau-
ten kénnen im Baugebiet nach § 3 der Verordnung tiber
Waldfeststellung und Waldabstand bewilligt werden.

Bestehende Bauten diirfen innerhalb des bestehenden
Volumens unterhalten, renoviert und umgebaut werden.

Zur Erreichung der Schutzziele sind Vereinbarungen mit
dem Kanton sowie den Bewirtschaftern und Grundeigen-
timern anzustreben. Darin werden Bewirtschaftungsmass-
nahmen und allféllige Abgeltungen fiir naturschitzerische
Leistungen festgelegt. Dabei ist der Einsatz von Diinge-
und Pflanzenschutzmitteln und ihnen gleichgestellten Er-
zeugnissen nicht gestattet.

ES Il
§ 16a

Erhaltung und Aufwertung von vielfaltigen Gebieten fir
Tiere und Pflanzen

Gemass Grundnutzung, soweit sie dem Zonenzweck nicht
widerspricht

Zur Erreichung der Schutzziele sind Vereinbarungen mit

den Bewirtschaftern und Grundeigentiirnern anzustreben.
Darin werden Bewirtschaftungsmassnahmen und alifallige
Abgeltungen fiir naturschiitzerische Leistungen festgelegt.

Larm-Empfindlichkeitsstufe

Uferschutzzone Uf
Zweck )

Nutzung

Bestimmungen
Besondere Bestimmungen
Larm-Empfindlichkeitsstufe

Waldrandschutzzone Wa
Zweck

Nutzung
Bauten und Anlagen
Ausnahmen

Vereinbarung

Larm-Empfindlichkeitsstufe
Kommunales Vorranggebiet
Natur + Landschaft N+L
Zweck

Nutzung

Vereinbarung

Geédnderte Bestimmungen gegentiber Zonenreglement RRB Nr. 593/20.2.95

04.07.01

Frey + Gnehm Olten AG/ Ingenieurburo fur Bautechnik, Raumplanung und Umweltschutz
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§16b
Erhaltung der reich strukturierten, unverbauten Landschaft
Gemadss Grundnutzung soweit mit dem Zweck vereinbar

Bauten, bauliche Anlagen, Terrainverdnderungen sowie
landschaftsverandernde Massnahmen sind unzul&ssig.

Die typischen Landschaftselemente, Hecken, Gehélze sind
zu erhalten.

Ausnahmen bez. Abs. 3 sind flr Bienenh&user, Weideun-
terstande, Anlagen der Versorgungsunternehmen, Flur-,
Rad- und Wanderwege und geringfligige Terrainverande-
rungen fiir die landwirtschaftliche Nutzung méglich.

§19

Erhalten der markanten Einzelbdume, Hecken und geoclogi-
schen Objekte im Gemeindegebiet

Die im Zonenplan eingetragenen markanten Einzelbdume
und geologischen Objekte sind geschiitzt und dirfen weder
beseitigt noch verédndert werden. Die Hecken sind gemass
§ 20 der kantonalen Verordnung tber den Natur- und Hei-
matschutz geschiitzt.

Bei einem Abgang eines markanten Einzelbaumes ist ein
gleichartiger Baum neu anzupflanzen. Die Beseitigung be-
darf einer Genehmigung des Gemeinderates. Dieser regelt
die Ersatzpflanzung.

Der sachgemasse Unterhalt der Hecken nach der Hecken-
richtlinie des Bau-Departementes ist gestattet.

§ 22a

Sicherung ausreichender Kulturlandflachen fir die Land-
wirtschaft und die Landesversorgung sowie zum Schutz
von Natur- und Landschaft

Bodenschonende, Uberwiegend bodenabhngige Nutzung
in den Bereichen Acker- und Futterbau, Tierhaltung, Ge-
mise- und Obstbau und liberwiegend bodenabhéngig pro-
duzierender Gartenbau

Fir die Zuldssigkeit von Bauten und Anlagen gelten die
entsprechenden Bestimmungen des Raumplanungsgeset-
zes und des Planungs- und Baugesetzes.

Standort, Gestaltung und Materialien von Bauten und Anla-
gen sind so zu wahlen, dass diese sich ins Landschaftsbild
und in die bestehende Bebauung gut einordnen. Sie sind in
der Regel mit standortheimischen Bdumen (Hochstamm-
obstbdumen) und Stréduchern zu umpflanzen.

Im Siedlungsgebiet sind bei Bauten erhdhte dsthetische
Anforderungen einzuhalten, welche sich an den Kernzo-
nenvorschriften orientieren. Dabei darf die landwirtschaftli-
che Nutzung nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

ES

Landschaftsschutzzone
Zweck
Nutzung

Bauten und Anlagen
Vorschriften

Ausnahmen

Naturobjekte, Hecken, Geologi-
sche Objekte
Zweck

Schutz

Ersatz markanter Einzelbaum

Unterhait Hecken

Landwirtschaftszone L

Zweck

Nutzung

Gestaltung von Bauten

Larm-Empfindlichkeitsstufe

Geaénderte Bestimmungen gegeniiber Zonenreglement RRB Nr. 593/20.2.95

04.07.01

Frey + Gnehm Olten AG/ Ingenieurbtro fur Bautechnik, Raumplanung und Umweltschutz
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§ 22b

1 Schrebergarten
2 Die Schrebergartenzone ist eine Sondernutzungszone.

Zuléssig sind Schrebergarten, pro Schrebergartenparzelle
ein zugehdriges Schrebergartenhduschen sowie die land-
wirtschaftliche und gartenbauliche Nutzung.

3 Es gelten die Sonderbauvorschriften des Gestaitungspla-
nes Oberschachen.

§ 22¢

1 Die stillgelegten Abfalldeponien und Ablagerungen sind in
einem entsprechenden Kataster nach Art. 23 der Techni-
schen Abfallverordnung vom 10. Dezember 1990 (TVA)
verzeichnet, der im Verlauf der Zeit in den Kataster der
belasteten Standorte nach Art. 32¢ des Bundesgesetzes
Ober den Umweltschutz (USG) Uberfiihrt wird. Dieser Kata-
ster wird beim kantonalen Amt fiir Umwelt (AfU) gefiihrt
und ist auch bei den ortlichen Baukommissionen vorhan-
den. Der Kataster gibt Auskunft tber die Belastungssituati-
on an einem Ort und ber die zu treffenden Massnahmen.

2 Bei durch Abfélle belasteten Standorte gilt, dass bei Bau-
vorhaben durch die Gemeinde Abkldrungen im Sinne von
§ 12 der kantonalen Abfallverordnung vom 26. Februar
1992 (KAV) unter Berlcksichtigung von Art. 3 der Altla-
stenverordnung (AlflV) zu veranlassen sind und anfallender
Aushub entsprechend seiner Belastungen speziell zu ver-
werten oder zu entsorgen ist. ‘

§27

1 Die Zonenvorschriften unterliegen dem Verfahren nach
§§ 15 ff des Planungs- und Baugesetzes (PBG).

§28

1 Das Reglement tritt nach der Genehmigung durch den
Regierungsrat in Kraft.

2 Es findet Anwendung auf alle Verfahren, die nicht durch
einen rechtskréaftigen Entscheid erledigt sind.

§29

1 Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements sind alle wider-
sprechenden fritheren Bestimmungen aufgehoben.

Sondernutzungszone Schreber-
garten SG
Zweck

Nutzung

Besondere Bestimmungen

Durch Abfille belastete Standor-
te

Beschreibung

Handlungsanweisung

Verfahren
Erlass

Inkrafttreten und Ubergangsbe-
stimmungen

Inkrafttreten
Anwendung

Aufhebung des alten Rechts
Aufhebung

Gednderte Bestimmungen gegentiber Zonenreglement RRB Nr. 593/20.2.95

04.07.01 Frey + Gnehm Olten AG/ Ingenieurburo fiir Bautechnik, Raumpianung und Umweltschutz
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Offentliche Auflage: 19.8.-18.9.99

Beschlossen durch den Gemeinderat Niedergésgen am: 1 /. AUQ' 1999

Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:
/ y Q. L-wo-:zx
K. Henzmann A. Schlosser

Genehmigt durch den Regierungsrat am 12. Juni 2001  mit RRB Nr. 1202

Der Staatsschreiber:

s b ol

04.07.01 Frey + Gnehm Olten AG/ Ingenieurburo fur Bautechnik, Raumplanung und Umweltschutz
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GELTENDES RECHT AENDERU! N

Vom Gemeinderat beschlossen am 16. November 1993

Oeffentliche Auflage vom 19. November 1993 bis
19. Dezember 1993

Gemeinde Niedergbsgen

Dex Ammann: . Der Gemeindeschreiber:

- NW A A
Zonenreglement 1

Vom Regierungsrat genehmigt am 2 (), Feb. 1995

Vom Reglerungsrat durch heutigen
BeschlussNr. 5§83 genehmigt.

Solothurn, den 20.F=RR. 1935
Der Staatsschreiber:

de k. s

14. 5. 93



Gestiitzt auf § 133 des Baugesetzes vom 3. Dezember 1¢
des kantonalen Baureglementes vom 23. Juli 1978 erli.

wohnergemeinde Niedergdsgen folgende Vorschriften:

Zonenvorschriften

Unterteilung

Nutzungs-
und andere
Zonenvor -
schriften

§ 1

Das Siedlungsgebiet von Nieder-
gdsgen wird wie folgt unterteilt:

a) Bauzonen

- 2-geschossige Wohnzone Hang W
-~ 2-geschossige Wohnzone 1%
- 3-geschossige Wohnzone W
- 4-geschossige Wohnzone W
- Kernzone K
- Zone fiir 6ffentliche Bauten &BA
und Anlagen

- Industriezone . I

- Gewerbezone G

- Elektrizitdtswerk-Spez.-zone EW

b) Schutzzonen

~ Ortsbildschutzzonen A-C Ob

- Erhaltungszone E

-~ Uferschutzzone uf

-~ Waldrandschutzzone Wa

- Grundwasserschutzzone Gws
- Naturobjekte

- Archdologische Fundstellen

- Geschiitzte Bauten

- Erhaltenswerte Bauten

c) Reservegebiet R

§ 2

Die Nutzung der Zonen richtet sich
nach den §§ 30-34 BaugG.

Die iibrigen Zonenvorschriften rich-
ten sich nach §§ 3 ff dieses Regle-
mentes und, soweit in diesem Regle~
ment nicht spezialisiert, nach dem
kantonalen Baureglement.

Gestiitzt auf § 133 des Planungs-
Dezgmber und 31 der kantonalen Ba
erldsst die Einwohnergemeinde Nie

und Baugesetzes (PBG) vom 3.
uverordnung vom 23. Juli 1978
dergdsgen folgende Vorschriften:

§§ 30 - 34 PBG.

spezialisiert, nach der kantonalen

Bauverordnung.

Der Ausbau des Daches ist gemdss
§ 17bis KBV mdglich.

~

Bei vor Inkrafttreten dieser Bestimmung bestehenden.
nicht mehr als zweigeschossigen. zonenkonformen Wclin-

bauten kann die Baukommission fiir An- und Umbauten

einen Ausnlitzung

sbonus von 20- gewdhren.



2-geschossige
Wohnzone
Hang W2 H

™

a) Bauzonen

§ 3

1 In der Wohnzone W2 H sind freiste-

hende oder zusammengebaute Ein- ugd
Zweifamilienh3user sowie nicht stdé-
rende Gewerbe- und Dienstleistungs-

betriebe zuldssig.

7 Zuldssige maximale Grundmasse:

freistehende zusammengebaute

Ein~ und Zwei- Ein- und Zvei-

familienhduser familienhduser
Ausnitzungsziffer max. 0,30 0,35
Veollgeschosse max. 2 2
Gebdudelidnge max. 20 m 40 m
Geb&dudehdhe:
talseits max. 6,50 m 6,50 m
jedoch sichtbar max. 5,50 m 5,50 m
bergseits max. 5.00 m 5,00 m
Dachneigung max. 35°a.T. |35° a.T.

(= 70%) (=70%)

3 Talseits darf die Traufe nicht
hGher liegen als bergseits (vgl.
Skizze im Anhang). Die Hauptfirst-
richtung hat parallel zum Hang zu
verlaufen. Dachaufbauten sind mit
Ausnahme bergseits notwendiger
Garageeinbauten, Zugdnge usw.
nicht gestattet.

4 Terrassenbauten sind nur im Rahmen
von Gestaltungspldnen zuldssig.

5 Empfindlichkeitsstufe gemiss eidg.

Lirmschutzverordnung vom 15.12.1986: II

*Bei alleinstehenden Einfamilien-
hduser reduziert sich die max.
Gebdudeldnge auf 20 m.

Gebaudehdhe

talseits max. 7.50 m 7.50 m
Jjedoch sichtbar max. 6.50 m 6.50 m
bergseits max. 6.00 m 6.00 m

zu verlaufen. Dachaufbauten sind talseits
nur dann zugelassen, wenn das Dachgeschoss als
Vollgeschoss gilt.

Abs. 4 ist ersatzlos zu streichen.

Abs. 5 wird Abs. 4



2-geschossige

Wohnzone W

3-geschossige

Wohnzone W

4-geschossige

Wohnzone W

2

3

4

£

§ 4

In der Wohnzone W 2 sind freistehende
oder zusammengebaute Ein- und Mehr-
familienhiduser sowie nicht stérende
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe

zuldssig,

Zuldssige maximale Grundmasse:

freistehende zusammengebaut
Ein- und Zwei- Ein- und Zwei-
familienhduser familienbduser
ausnlitzungsziffer 0,40 0,45
Vollgeschosse 2 2
Gebdudelénge 25 m 40 m
Gebdudehdhe 6.50 m 6.50 m

Empfindlichkeitsstufe gemdss eidg.
Larmschutzverordnung vom 15,12.1986: II,
sofern im Zonenplan nicht speziell III

festgelegt ist.

§ 5

In der Wohnzone W3 sind freistehende
und zusammengebaute Mehrfamilienhduser
sowie nicht stdrende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe zulidssig,
welche der Bauweise der W3 angepasst

sind.

Zuldssige maximale Grundmasse:

Ausniitzungsziffer: max. 0,60

Vollgeschosse: max. 3
Gebdudeldnge: max. 40 m
Gebdudehdhe: max. 9,75 m

Empfindlichkeitsstufe gemdss eidg.
Lirmschutzverordnung vom 15.12,1986: IT

§ 6

In der Wohnzone W4 sind freistehende
und zusammengebaute Mehrfamilienhduser
sowie nicht stdrende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe zuldssig,
welche der Bauweise der W 4 angepasst

sind.

Gebaudelidnge
Gebaudehodhe

Gebdudelinge
Gebdudehéhe

frei frei
7.50 m 7.50 m

frei
10.50 m



Kernzone
K

N
i i1

Zuldssige maximale Grundmasse:

Ausniitzungsziffer: max. 0,75

Vollgeschosse: max. 4
Gebdudelidnge: max. 40 m
Gebdudehdhe: max. 12,50 m

Empfindlichkeitsstufe gemidss eidg.

Lirmschutzverordnung vom 15.12.1986: II

§ 7

1 Die Kernzone umfasst jenen Dorf-
bereich, in dem Wohnen, Liden,
Geschidfte, Gewerbe sowie Dienst-
leistungsbetriebe gestattet sind.

2 Grosse, Volumen, Gliederung und Ge-

gestaltung von Neu~ und Umbauten
haben dem Charakter der ortsty-
pischen Bauten zu folgen.

3 Wird in den Bestimmungen iiber die
Ortsbildschutzzone nichts anderes
geregelt, gelten folgende maximale
und minimale Grundmasse:

Ausniitzungsziffer: keine

Geschosszahl: max. 3
(ohne Dach-
ausbau)*

Gebdudeldnge: max. 40 m

Gebdudehdhe: max. 8,50 m

Ueberbauungsziffer: max. 60 %
Griinfldchenziffer: min. 30 $**

Empfindlichkeitsstufe gemdss eidg.

Ldrmschutzverordnung vom 15.12.1986: III

*Bei 2 Vollgeschossen ist der Dach-
ausbau bis 100 % des darunterlie-
genden Vollgeschosses zuldssig.

**Anstelle der vorgeschriebenen
Griinfldchen kann in begriindeten
Féllen ersatzweise ein hochstim-
miger standortgerechter Baum pro
40 m2 verlangter Griinfldche ge-
pflanzt werden.

Gebaudelidnge frei
Gebdudehdhe 13.50 m

"(ohne Dachausbau)*" streichen

Gebdudeldnge frei
Gebdudehdhe 9.50 m
"* Bei 2 Vollgeschossen ..." ersatzlos streichen.



Zone fiir
Sffentliche
Bauten und
Anlagen

§8

In der Zone fiir 8ffentliche Bauten
und Anlagen sind nur Sffentliche und
6ffentlichen Zwecken dienende Bauten
gestattet.

In dieser Zone gilt die Abtretungspflicht
gemdss § 42 BauG."

Zuldssige maximale Grundmasse:

Geschosszahl: max. 3
Gebdudehdhe: max. 9,75 m

Empfindlichkeitsstufe gemidss eidg.
Ldrmschutzverordnung vom 15.12.1986:11,
sofern im Zonenplan nicht speziell III
festgelegt ist.

{

Kernzone Mithledorf

§7a

In der Kernzone Mithledorf sind Wohnungen,
Geschdfte sowie missig stérende Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

Grosse, Volumen und Gliederung haben sich
dem Charakter des Dorfbildes anzupassen.
Auf die geschitzten Objekte ist Riicksicht
zu nehmen.

zuldssige max. Grundmasse:

Ausniitzungsziffer keine
Vollgeschosse max. 3
Gebaudelinge frei
Geb&udehdhe 10.50 m
Griinfléachenziffer min. 20%*
Empfindlichkeitsstufe gemiss eidg. L3arm-

schutzverordnung vom 15.12.1986: ITI

*Anstelle der vorgeschriebenen
Griinflidchen kann in begriindeten
Fillen ersatzweise ein hochstim-
miger standortgerechter Baum pro
40 m2 verlangter Griinflidche ge-
pflanzt werden.

gemdss § 42 PBG.

Gebaudehéhe: max. 10.50 m



o

Industrie-
zone I und
Gewerbezone G

F

§9
Es gelten folgende Zonenbestimmungen:

Gewerbezone | Industriezone

Gebdudehthe max. 9 m** 15 m**
Gebdudeldnge max. 50 m -
Griinfldchen- min. 10 &* -
ziffer

FUr Bauten und Anlagen mit schadlichen oder
stark stdrenden Auswirkungen (Ldrm, Rauch,

Gestank usw.) oder mit grossem Verkehrsauf-
kommen, namentlich Einkaufszentren. Ltager-

hduser, Parkhiuser, Industrieanlagen, Aus-

beutungen und Deponien ist in
Gestaltungsplan nbtig.

Die Baubeh&rde kann - insbesondere wo
diese im Zonenplan vorgemerkt ist -
die Einfriedung, Randbepflanzung oder
Ueberdeckung von Lager- und Umschlag-
oder Abstellflichen verlangen. Sie
legt die Lage und Art der Bepflanzung

im Baugesuchsverfahren im Detail fest,

Empfindlichkeisstufe gemiss Eidg. Lirm-
schutzverordnung vom 15.12.1986:
Industrie- und Gewerbezone: III.

jedem Fall ein

* Anstelle der vorgeschriebenen Griin-
fldchen kann in begriindeten F&llen
ersatzweise ein hochstdmmiger
standortgerechter Baum pro 40 m2
verlangter Griinfldche gepflanzt
werden,

**Flir betriebsnotwendige technische
Aufbauten, Kamine, Ventilationsauf-
bauten usw. kann die Gebdudehdhe
iiberschritten werden.

20,

Gebdudehdhe max. 10.50 mxx*

b 16.00 m*x*
Gebdudelédnge frei B

frei

In diesen Zonen sind zum Betrieb gehérende
Wohnungen zugelassen,



§ 10
1 pie Ew-Spezi j ; ini
i R pezialzone dient in erster Linie
glzzggizéﬁztzxerk f4r Bauten und Anlagen der Elektrizitits-
P produktion durch Wasserkraft und zur Elek-
trizitédtsverteilung.
Die maximal zuldssigen Grundmasse richten sich
nach den Vorschriften der Industriezone.
2

Es dorfen nur Bauten und Anlagen zur
elektrischen Nutzung der Wasserkraft, zur
Umwandlung von Elektrizitdt (Trafostation,
Schaltanlagen und dergleichen), zur Elek-
trizitdtsverteilung sowie zum Unterhalt
von EW-Anlagen errichtet werden.

3 Soweit Bauten, Anlagen und Betriebe der
Elektrizitdtsproduktion und -Verteilung
dies gestatten, sind Uber diese Nutzung
hinaus im Rahmen eines Gestaltungsplanes
landsparende Industrie-, Handels- und
Dienstleistungsbetriebe zul#ssig. Nicht
zuldssig sind Betriebe, die vorwiegend
Waren und Glter lagern oder verteilen und
bei denen die Lagerflidche gegeniiber der
Ubrigen Betriebsfliche iiberwiegt.

In dem mit einer Schraffur besonders be-
zeichneten Gebiet dirfen nur Bauten und
Anlagen im Zusammenhang mit der Abwirmen-
nutzung des Kernkraftwerkes und zur For-
schung auf dem Gebiet des Elektrizitits-

wesens und der Abwidrmennutzung erstellt
werden.

Empfindlichkeitsstufe gemiss eidg.
Lidrmschutzverordnung vom 15.12.1986: III

b) Schutzzonen und Schutzobjekte

§ 11
Ortsbild- 1 Die Ortsbildschutzzonen sind einer
schutzzonen: Bauzone lberlagert und umfassen
allgemeine insbesondere den engeren histo-
Bestimmungen rischen Dorfkern. Sie bezwecken die

Erhaltung des charakteristischen
Orts- und Strassenbildes und dienen
dem Schutz traditioneller, archi-
tektonisch und ortsgeschichtlich
wertvoller Bauten und Dorfansich-
ten sowie der sorgfdltigen Ein-
ordnung von Um- und Neubauten.



- e

Ortsbild-
schutzzone A

Ortsbild-
schutzzone
B und C

g!mwg

2 Alle baulichen Massnahmen, insbe-
sondere Dachaufbauten, Antennen,
Aussenreklamen, Garagentore, tech-
nische Vorkehrungen fiir die Gara-
gierung und bauliche Massnahmen der
Aussenraumgestaltung haben sich dem
Zonenzweck unterzuordnen und sich
namentlich hinsichtlich ihrer Stel-
lung, Proportionen, dusseren Ge-
staltung, Form sowie farblichen
Gestaltung ins Ortsbild einzufiigen.

§ 12

Die Schutz- und Gestaltungsbestim-
mungen sowie die zuld@ssigen baulichen
Massnahmen ergeben sich aus einem
detaillierten Nutzungsplan mit beson-
deren Bestimmungen, die iiber die Orts-
bildschutzzone A erlassen werden.

§ 13

1 Zus&tzlich zu den Zonenvorschriften
der entsprechenden Bauzonen gelten
folgende Schutz- und Gestaltungs-
bestimmungen:

- Dachform:

Sattel-, Krippelwalm- und Walm-
dacher; zusdtzlich in der Orts-
bildschutzzone C auch weitere
Steildachformen, mit Ausnahme von
Pultdichern. Fiir eingeschossige
An- und Nebenbauten kdnnen auch
andere Dachformen zugelassen wer-
den, wenn diese das Ortsbild
nicht stéren und die Gesamter-
scheinung nicht beeintridchtigt
wird.

~ Dachneigung:

beidseitiqg gleiche Neigung zwi-
schen 35-45° a.T.; in der Orts-
bildschutzzone C je nach Dach-
form auch steiler.




- Dachvorspringe:

in traditioneller Weise und
Ausbildung.

-~ Bedachungsmaterial:

rote, nicht engobierte Ton-
ziegel. Insbesondere flir ein-
geschossige An- und Nebenbauten
kénnen auch andere Dachmate-
rialien zugelassen werden, wenn
diese das Gesamtbild nicht stdren
und die allgemeinen Gestaltungs-
anforderungen (§ 11) erfiilllt wer-
den.

~ Dachaufbauten und Dachfenster:

in Form von Lukarnen oder
Schleppgauben, Dachfenster bis
max. 0,5 m2 Lichtfldche, wenn

die Gesamterscheinung nicht beein-
trdchtigt wird. Dacheinschnitte
sind nicht zuldssig.

- Farbgebung der Fassaden:
warme oder altweisse Tone.
- Fenster:

stehende Rechteckform in guter
Proportion zur Fassadengliede-
rung. Die Unterteilung mit Spros-
sen kann verlangt werden.

2 Vorgdrten und Vorplitze sowie Ein-
friedungen sind in ihrer Nutzung
und Gestaltung beizubehalten oder
bei Erneuerung in traditioneller Art
zu gestalten. Sofern die Einheit-
lichkeit des Vorlandes, der lokale
Charakter des Strassenbildes oder
andere schutzwiirdige Interessen
nicht beeintrdchtigt werden, darf
vor Ladenlokalen ein Teil des Vor-
landes als Abstellfliche fiir Fahr-
zeuge oder andere Zwecke beniitzt
und gestaltet werden.

Y



Erhaltungszone

uferschutz-
zone Uf

Y

§ 14

1 Die Erhaltungszone ist einer ande-
ren Bauzone iuberlagert und bezweckt
die ungeschmdlerte Erhaltung archi-
tekturhistorisch und ortsgeschicht-
lich bedeutsamer Siedlungsteile.
Flir die bestehenden Hauptbauten,
nicht aber filir An- und Nebenbauten,
besteht ein Abbruchverbot.

2 Die bestehenden Bauten diirfen reno-
viert und unter Wahrung der bis-
herigen dusseren Erscheinungsform
umgebaut werden. Bei Zerstdrung
durch hdhere Gewalt diirfen sie in
gleicher Lage, Stellung, Volumen
und dusserer Erscheinung wieder-
aufgebaut werden.

3 Mit Ausnahme von Klein- und Anbau-
ten sind keine Neubauten gestattet.
Klein- und Anbauten kdnnen bewil-
ligt werden, soweit sie von unter-
geordneter Bedeutung sind, die Ge-
staltungsanforderungen erfiillen und
das Gésamtbild nicht stéren.

Unter diesen Voraussetzungen kann das Bau-
volumen des Gebdudes Hauptstrasse 54 a nach
SUden und in der HBhe um maximal je 2.00 m
erweitert werden,

Im Ubrigen gelten die allgemeinen
Gestaltungsbestimmungen der Orts-
bildschutzzone (§ 11, Abs.2).

§ 15

Die Uferschutzzone bezweckt die Er-
haltung der Aareufer, der offenen
Bachldufe und deren mdglichst na-
tirliche Gestaltung und Bepflan-
zZung.

Es gelten die Bestimmungen der
kantonalen Verordnung iliber den
Natur- und Heimatschutz vom
14. November 1980.

die Erhaltung und Aufwertung der

4
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§ 16
Waldrand- Die Waldrandschutzzone dient zum
schutzzone Wa Schutz der Waldradnder vor bau-

licher Ausniitzung. Es sind keine neuen
Hochbauten, hingegen eine private
minimale Verkehrserschliessung zu-

ldssiqg.

Bestehende Bauten diirfen unter Vorbehalt Bestehende Bauten dirfen unter Vorbehalt der
elner Rusnahmebewilligung gemdss § 9 Forst- Zustimmung des Baudepartementes innerhalb des
gesetz innerhalb des bestehenden Volumens - bestehenden Volumens unterhalten, renoviert
unterhalten, renoviert und umgebaut werden. und umgebaut werden.

Zusdtzliche Klein- und BAnbauten k&nnen
bewilligt werden, soweit sie von unter-
geordneter Bedeutung sind.

Zusdtzliche Klein- und Anbauten sowie unter-
irdische Bauten kdnnen bewilligt werden, wenn

sie der Verordnung iber Waldfeststellung und
Waldabstand entsprechen.

§ 17
Grundwasser- Flir die Grundwasserschutzzone gel-
schutzzone ten die Bestimmungen der Schutz-

zonenreglemente der Gemeinde
Niedergbsgen vom 25.1.1978.

§ 18
Archdologische In den Gebieten gemidss Zonenplan
Fundstellen ist rechtzeitig vor Inangriffnahme

von Grabarbeiten die Kantonsarchio-
logie zu verstidndigen. Baugesuche,
die Grabarbeiten beinhalten, sind
vor Erteilung einer Baubewilligung
dem kantonalen Baudepartement zur
Stellungnahme einzureichen.

§ 19

Naturobjekte Gemdss § 20 der kantonalen Verord-
nung tber den Natur- und Heimat-
schutz dlirfen Hecken und andere
Lebensrdume von bedrohten Tier- und
Pflanzenarten weder entfernt noch
verdndert werden. Das sachgemisse
Zurlickschneiden ist gestattet.



- § 20
Geschiitzte Die im Plan bezeichneten geschiitz-
Bauten ten Gebdude und Kulturobjekte

stehen unter Schutz. Bauliche Mass-
nahmen zur Erhaltung und Erneuerung
.sind in Zusammenarbeit mit der kan-
tonalen Denkmalpflege vorzunehmen

- und soweit unter kantonalem
Schutz - von dieser bewilligen

zu lassen.

§ 21
Erhaltens- Die im Plan bezeichneten erhaltens-
werte werten Gebdude sind in Stellung,
Bauten Volumen und dusserer Erscheinungs-

form zu erhalten.

Fiir Um- und allfdllige Neubauten
sind die bestehenden Gebdudedimen-
sionen sowie die bisherige Lage
und Stellung der Bauten massgebend.
Im lbrigen gelten die Zonenvor-
schriften.

Bei einem etwaigen Um- und Wieder-
aufbau solcher Altbauten k&nnen,
soweit angemessen, dem Ortsbild
angepasste Verbesserungen verlangt
werden.

Anbauten kénnen bewilligt werden, soweit
sie die Gestaltungsanforderungen der Orts-
bildschutzzone erfiillen und das Gesamtbild
nicht stéren.

c) Reservegebiet

§ 22
Reserve- Das Reservegebiet ist flir die ldnger-
gebiet R fristige Siedlungsentwicklung der

Gemeinde bestimmt.

Bis zu einer spdteren Zuordnung zu
einer Bauzone gelten die Bestimmungen
fir das Bauen ausserhalb der Bauzone.



II.

Erlass

Zweck, Inhalt,
Anforderungen

Abweichungen

von den Zonen-
vorschriften

im Rahmen von
Gestaltungsplédnen

P A

Gestaltungsplanvorschriften

vgl. hiezu auch §§ 44-47 BauG

§ 23

Im Rahmen der kantonalen Bestimmungen
kann der Gemeinderat in allen Zonen
Gestaltungsplédne erlassen.

§ 24

Zweck und Inhalt richten sich nach

§ 44 BauG. Insbesondere werden an die
Gestaltung der Bauten und Aussen-
rdume sowie die Einordnung ins Orts-,
Quartier- und Landschaftsbild erhdhte
Anforderungen gestellt.

Fiir diese Gestaltungspline gelten im
weiteren folgende Mindestanforde-
rungen:

- Aufzeigen einer haushdlterischen
Erschliessung in Ergdnzung der Er-
schliessungspléne

~ Aufzeigen eines Baukonzeptes (Bau-
weise, Nutzweise, Freiraumgestal-
tung, Spielpldtze usw.)

- Ricksichtnahme auf geschiitzte und
erhaltenswerte Orts- und Strassen-
bilder oder intakte Landschafts-
elemente

§ 25

Flir ortsbaulich und architektonisch
gute LOsungen kann der Gemeinderat
einzelne Abweichungen von den Zonen-
vorschriften gestatten.

Als Richtwert fiir einen maximalen
Ausniitzungsbonus gilt in den Zonen W3
und W4 0,1.

vgl. hiezu auch §§ 44-47 PBG.

nach § 44 pgne. Insbesondere

Der max. Ausnlitzungsbonus betrigt
in allen Zonen 20%.

14
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Gebiete mit
Gestaltungs-
planpflicht

VN

§ 26

Im Zonenplan sind Gebiete bezeichnet,
in denen vor Erteilung von Baubewil-
ligungen fiir Neubauten (nicht jedoch
flir An-, Um- und Wiederaufbauten)
ohne Zweckidnderung die Festsetzung
eines Gestaltungsplanes verlangt ist.

Der Gemeinderat kann eine Untertei-
lung zulassen oder fiir einzelne Neu-
bauten von der Gestaltungsplanpflicht
entbinden, wenn dies sachlich ge-
rechtfertigt ist und dadurch keine
Prdjudizien geschaffen werden.

In den folgenden Gebieten werden
nachstehende besondere Anforderungen
gestellt:

Gebiet A "Kalberweidli" und
Gebiet B "Bdzachstrasse siid"

Aufzeigen eines einheitlich gestal-
teten, der landschaftlich empfind-
lichen Lage Rechnung tragenden Bau-
und Erschliessungskonzeptes mit
Einfamilienhdusern in offener oder
verdichteter Bauweise.

Gebiet C zwischen "Bachstrasse" und
"Hauptstrasse"

Aufzeigen eines einheitlich gestal-
teten Baukonzeptes, das der zentra-
len Lage und den angrenzenden histo-
rischen Bauten gerecht wird. Auf-
zeigen der Erschliessung unter Beach-
tung des Wohnschutzes in den silid-
lichen Wohngebieten.

Gebiet D “Schachenstrasse" /

"Weidenstrasse"

Aufzeigen eines einheitlichen Bau-
konzeptes.

Der BRbs. 2 ist ersatzlos zu streichen.

Erschliessungskonzeptes in offener oder
verdichteter Bauweise.



III.

Verfahren

Inkrafttreten
und Uebergangs-
bestimmungen

Aufhebung des
alten Rechts

Gebiet E "Gewerbe- und Industrie-
gebiet an der Erlinsbacher-
strasse / Jurastrasse"

Aufzeigen eines nach neuzeitlichen
betrieblichen Gesichtspunkten konzi-
pierten, gut gestalteten Baukonzeptes
unter bestmdglicher Wahrung der ge-
mdss ISOS-Inventar erhaltens- und
schiitzenswerten Bestandteile des
architektur-, orts- und kulturge-
schichtlich bedeutsamen ehemaligen
Industriekomplexes. Die kiinftige
Nutzung kann auch nicht betriebs-
notwendige Wohnbauten beinhalten.
Die industriell gewerblichen Nut-
zungen diirfen nicht wesentlich std&-
ren.

Schluss- und Uebergangsbestimmungen

§ 27

Die Zonenvorschriften unterliegen dem
Verfahren nach §§ 15 ff des Bauge-
setzes.

§ 28

Das Reglement tritt nach Genehmigung
durch den Regierungsrat in Kraft.

Es findet Anwendung auf alle hén-
gigen Verfahren, insofern diese nicht
mehr als ein Jahr hdngig sind.

§ 29

Mit dem Inkrafttreten dieses Regle-
mentes sind alle widersprechenden
fritheren Bestimmungen aufgehoben.

§§ 15 ff des Planungs und Baugesetzes.
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