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Gemeinde Bottmingen Teilzonenreglement Ortskern

A  Allgemeines

1. Erlass

Gestlitzt auf das kantonale Raumplanungs und Baugestz vom 8. Januar 1998 (RBG) und in Ergan-
zung zum Zonenreglement Siedlung (ZRS) erlasst die Einwohnergemeinde Bottmingen das nach-
folgende Teilzonenreglement Ortskern. Es bildet zusammen mit dem Teilzonenplan Ortskern die
Teilzonenvorschriften Ortskern.

2. Definitionen

Definitionen wie z.B. bauliche Nutzung, Gebaudeprofil etc., die in diesem Reglement nicht ausfor-
muliert sind, stltzen sich auf das ZRS.

3. Bestandteile und rechtliche Wirkung

1
Die Teilzonenvorschriften Ortskern bestehen aus;

e dem Teilzonenplan Ortskern 1 :500,
e dem vorliegenden Teilzonenreglement Ortskern mit Anhang.

Die Teilzonenvorschriften Ortskern sind grundeigentumsverbindlich.

2

Nicht grundeigentumsverbindliche Bestandteile der Teilzonenvorschriften Ortskern sind die Bestan-
desaufnahme der Bausubstanz im Ortskern vom Juni 1995 sowie erganzende Inventare, Richtlinien
und Richtplane (z.B. Strassenbegriinungskonzept vom 28.03.1996). Diese Grundlagen haben weg-
leitenden Charakter und sind behérdenanweisend.

4. Geltungsbereich

Die Teilzonenvorschriften finden Anwendung innerhalb des Ortskerns. Massgebend fiir die Abgren-
zung ist der Perimeter gemass Teilzonenplan Ortskern.

5. Zweck und Zielsetzung

Die Teilzonenvorschriften Ortskern bezwecken die sinnvolle Erhaltung und subtile Erneuerung des
Ortskernes innerhalb der traditionellen Bebauungs- und Aussenraumstrukturen. Dabei dienen die
Vorschriften insbesondere dem Schutz historisch und architektonisch bemerkenswerter Bauten
samt ihrer Umgebung sowie der sorgfaltigen Einordnung von Um- und Neubauten.
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Gemeinde Bottmingen Teilzonenreglement Ortskern

B

Allgemeine Bestimmungen

Stadtebauliche Einpassung und architektonische Gestaltung

1

Neu-, Um- und Anbauten, Renovationen und Restaurierungen sowie die Umgebungsgestaltung
mussen sich hinsichtlich Standort und Stellung, kubischer Erscheinung, Dach- und Fassadengestal-
tung, Material und Farbgebung harmonisch ins Ortsbild einfligen.

2
Fir Neubauten an stadtebaulich empfindlichen Lagen wird den Bauherrschaften empfohlen einen
offentlichen Architekturwettbewerb durchzufiihren.

3
Unter Berlcksichtigung der schutzwirdigen Bausubstanz sind vor allem bei Neubauten Freirdume
wie Balkone, Veranden, Laubengange u.a.m. zu erstellen.

Vorinformation und Vorabklarungen

Von den Bauherrschaften wird erwartet, Absichten tUber bewilligungspflichtige Neu-, Um- und An-
bauten, Zweckanderungen sowie Um- und Neugestaltung der Umgebung in einem friihen Planungs-
oder Projektierungsstadium (Vorstellungen, Skizzen, Entwiirfe) mit den Gemeindebehdrden und mit
den zustandigen kantonalen Amtsstellen (Ortsbild, Denkmalschutz, Larmschutz etc.) vorzubespre-
chen und vorabzuklaren. (siehe Checkliste fiir Architekten und Bauinteressierte Anhang 1)

Baubewilligungspflicht

1
Baubewilligungspflichtig sind in Ergédnzung zu RBG § 120 und RBV § 92

e RBG§ 120 Abs. 2

e Alle baulichen Veranderungen innerhalb von Gebauden mit der Schutzkategorie "erhal-
tenswerte Bausubstanz", RBV § 92 Abs. 1 lit. f

e Aussenrenovationen (Fassaden-, Farb-, Material-, Dachhautveranderungen), RBV § 92
Abs. 1 lit. e

e Ersatz von Fenstern und Aussentiiren, RBV § 92 Abs. 1 lit. e

e Terrainveranderungen und Umgestaltung der Umgebung

e Sichtbare Energie- und Antennenanlagen (z.B. Solaranlagen, Parabolantennen)
e Werbeanlagen, Reklameschriften und -tafeln

e Einfriedigungen, RBG § 120 Abs. 1 lite, RBV § 92 Abs. lit. ¢

e Private Erschliessungen

e Sammelstellen fiir Altstoffe und Kompostieranlagen

e Lagerplatze, RBG § 120 Abs. 1 lit. c

e Aufstellen von Fahrnisbauten und mobilen Einrichtungen (z.B. Wohnwagen, Container,
Schiffe), RBV § 92 Abs. 1 lit. b

2

Der Gemeinderat macht die Erteilung einer Abbruchbewilligung von der Erteilung der Baubewilli-
gung fir den entsprechenden Neu- oder Umbau abhangig. Eine Abbruchbewilligung kann Gberdies
mit der Auflage der Neubebauung des Grundstlickes innert bestimmter Frist versehen werden. Vor
Erteilung der Abbruchbewilligung kann der Gemeinderat iberdies einen Finanzierungsnachweis ver-
langen, welcher die Finanzierung des Neubaus sicherstellt.
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Gemeinde Bottmingen Teilzonenreglement Ortskern

9.

9.1

9.2

9.3

10.

11.

Baueingabe

Unterlagen (siehe Checklisten Anhang 1 und 2)

1

Nebst den Ublichen Unterlagen (RBV § 87 Abs. 2) sind den Baugesuchen - je nach Bauabsicht - die
Ansichten der urspringlichen und der neuen Fassaden sowie deren angrenzenden Bauten, De-
tailplane, Beschreibungen usw. beizulegen. Mit dem Baugesuch ist zudem ein Umgebungsplan im
Massstab von mind. 1:100 mit Inhalt gemass Ziffer C/13.2 ZRS einzureichen.

2

Der Gemeinderat kann auf Kosten der Gesuchsteller weitere Unterlagen (Modelle, fotogrammetri-
sche Aufnahmen bestehender Fassaden, Fotomontagen, Farb- und Materialmuster u.a.m.) verlan-
gen. Fur die rdumliche Einpassung von Neubauten stellt die Gemeinde ihr Teilmodell zur Verfligung.

Behindertengerechtes Bauen

Unter Berlcksichtigung der Bausubstanz ist auf ein behindertengerechtes Bauen zu achten. Dies
gilt vor allem bei 6ffentlichen Bauten und Anlagen und bei Mehrfamilienhdusern (siehe Norm SN
521 500 mit Leitfaden "Behindertengerechtes Bauen" (hindernisfreies Bauen) des schweizerischen
Invalidenverbandes, Olten).

Energie

Grundsatzlich ist auf einen rationellen Gesamtenergiehaushalt zu achten. Insbesondere ist ein tiefer
Heizenergiebedarf anzustreben, der Anschluss an einen Warmeverbund und die Nutzung von Ab-
warme und erneuerbaren Energien zu prifen.

Okologischer Ausgleich

1
Bei samtlichen Bauten und Anlagen sind die Aspekte des 6kologischen Ausgleiches zu berlcksich-
tigen.

2

Der 6kologische Ausgleich dient der Férderung siedlungstypischer Lebensraume fiir die einheimi-
sche Tier- und Pflanzenwelt, der Durchgriinung des Siedlungsraumes sowie der Belebung des Sied-
lungsbildes.

3

Soweit mdglich ist eine naturnahe Gestaltung von Freiflachen und eine standortgemasse Bepflan-
zung mit einheimischen Arten, unter Beachtung der architektonischen Gesamtwirkung, vorzuneh-
men.

4
Massnahmen im Sinne des Okologischen Ausgleiches bewirken keine Einschrankungen der zonen-
rechtlich festgelegten baulichen Nutzung.

5
Vorbehalten sind Auflagen zum Schutz bestehender Naturobjekte (geméass NLG BL).

Offentliche Beitrige
1
Bei den kantonal geschitzten Bauten kann der Kanton Beitrage gewahren.

2
Fir geschitzte Bauten kann der Gemeinderat Beitrdge gewahren. Allféllige Beitrage richten sich
nach den Besonderheiten des Objektes.
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Gemeinde Bottmingen Teilzonenreglement Ortskern

C

12.

13.

13.1

14.

14.1

14.2

Generelle Ortskern-Vorschriften

Nutzungsart

1
Grundsatzlich ist in der Kernzone die Nutzungsart gemass § 22 Abs. 1 RBG anzuwenden.

2

Im weiteren wird in der Kernzone eine vielfaltige Nutzungsdurchmischung von Wohnen und Kleinbe-
trieben mit wenig stérenden Einrichtungen angestrebt. Zuldssig sind auch 6ffentliche Dienste und
Einrichtungen sowie Landwirtschaftsbetriebe.

3
Nicht zugelassen sind die das Kleingewerbe lbertreffenden Nutzungen wie grosse Lagerraume und
Abstellplatze mit hohen Verkehrsaufkommen.

Bauliche Nutzung

Definition

1

Die bauliche Nutzung einer Parzelle wird durch die Bebauungsziffer festgelegt. Fur die Berechnung
der baulichen Nutzung ist die im Zeitpunkt der Baubewilligung vorhandene Parzellenflache oder
Teilparzellenflache (zu berlcksichtigen sind die Bereichsabgrenzungen) innerhalb des Ortskernpe-
rimeters massgebend. Alle Uber dem gewachsenen Terrain liegenden Hochbauten sind von der Be-
bauungsziffer zu erfassen.

2
Nicht zur Uberbauten Flache werden gerechnet:

a) Bauteile wie
- bestehende Dachvorspriinge

- neue Dachvorspriinge bis zu 1,5 m Ausladung (Messpunkt: Vorderkante Traufladen) Aus-
senliegende Keller- und Eingangstreppen, Stitzmauern, dussere Lichtschachte und derglei-
chen

- Gebaudeteile unterhalb des gewachsenen Terrains
b) Aussenisolation von bestehenden Gebauden.

3
Alle Gbrigen Bauten und Bauteile wie z.B. Wintergarten, Garagen, Schopfe, Uberdeckte Sitzplatze
u.a.m. werden zur Uberbauten Flache gerechnet.

Baulinien

Gestaltungsbaulinien

Gestaltungsbaulinien bezwecken die Erhaltung des ortskerntypischen Strassen- bzw. Aussenrau-
mes im Sinne von RBG § 97 Abs. 2.

Baulinien entlang Kantonsstrassen

Nach der Genehmigung der Ortskernplanung beantragt der Gemeinderat bei den zustéandigen kan-
tonalen Fachstellen die Festlegung von Baulinien entlang der Kantonsstrassen. Das Verfahren rich-
tet sich nach § 12 Abs. 2 RBG und § 3 RBV.
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Gemeinde Bottmingen Teilzonenreglement Ortskern

15.

16.

17.

171

Grenz- und Gebaudeabstande

Fur bauliche Vorhaben, welche dem Sinn und Zweck der Teilzonenvorschriften Ortskern entspre-
chen, jedoch zu geringe Grenz- oder Gebaudeabstande aufweisen, beantragt der Gemeinderat bei
der Bewilligungsbehérde entsprechende Ausnahmen. Wo die Teilzonenvorschriften die geschlosse-
ne Bauweise vorsehen, muss an oder auf die Grenze gebaut werden. Die Grenzbaurechte gelten
hierfir als erteilt.

Gebaudespezifische Bauvorschriften

1

Neu- und Umbauten missen sich im Sinne der Bestimmungen Uber die stadtebauliche Einpassung
und architektonische Gestaltung (Ziffer 6) in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung einglie-
dern. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen gemass Ziffer 21 (Gebaude-Kategorien).

2

Grundsatzlich gelten innerhalb des Teilzonenplanes Ortskern die Vorschriften der K2. Ausgenom-
men sind einzelne Gebaude die mit K3 bezeichnet sind, die dunkelgrauen Bereiche fir Hauptbauten
mit dem Gebaudeprofil der K3 sowie die riickwartigen Aussenraumbereiche in denen nur die 1-
geschossige Bauweise maoglich ist (siehe Ziffer 22.2).

|3:L']r Neu- und Umbauten gelten folgende Vorschriften:
ﬂbrig:i;uten K3
max. Vollgeschosszahl: 2 3
max. Wohnungszahl pro Baukdrper: frei frei
max. Bebauungsziffer: 35 % 35 %
max. Abgrabung am Erdgeschoss: 0.60m 0.60m
max. Abgrabung am Sockelgeschoss: 0.00 m 0.00 m
max. Terrainaufschittung: 0.60m 0.60m
max. Sockelgeschosshohe: 1.00 m 1.00 m
max. Fassadenhdhe: 6.00 m 8.50m
max. Gebaudehdhe. 12.00 m 14.50 m
Dachform: Satteldach Satteldach
Dachneigung: mind. 40: (a.T.) mind. 40: (a.T.)
max. 50° (a.T.) max. 50° (a.T.)

Dachgestaltung

Dachform

1

Die Dachformen und -neigungen sind flr Hauptbauten in Ziffer 16 definiert. Fir An- und Nebenbau-
ten sind neben den Satteldachern auch Pultdacher zulassig. Die Dachneigung von An- und Neben-
bauten darf 20° a.T. nicht unterschreiten.

2

Die traditionellen Vordacher unterstiitzen die Unterscheidbarkeit von Wohn- und Okonomieteil. Sie
sind gemass alter Typologie beizubehalten.
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Gemeinde Bottmingen Teilzonenreglement Ortskern

17.2

17.3

18.

18.1

19.

Dachhaut

Die Dacher sind mit ortsliblichen, herkémmlichen Materialien (z.B. Tonziegel) einzudecken.

Dachbauteile

1
Alle Bauteile auf einem Dach sind so anzuordnen, dass sie sich in die bestehende Dachlandschaft
einpassen und mit den darunterliegenden Fassaden harmonieren.

2
Betreffend Anordnung und Gestaltung von Dachbauteilen ist die Broschure "Grundsétze Uber die
Gestaltung der Dachlandschaften im Ortskern", Amt fir Raumplanung Oktober 1993, beizuziehen.

Parkierung

1

Im Rahmen von Baugesuchen erfolgt die Ermittlung der notwendigen Abstellplatze nach der ,kanto-
nalen Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Velos / Mofas,
Amt fir Raumplanung Mai 2001*.

2

Wo die Erstellung der vorgeschriebenen Zahl von Abstellplatzen auf privatem Areal nicht mdglich ist
oder einen unverhaltnismassig hohen Kostenaufwand erfordern wirde, kann die Bewilligungsbehor-
de auf Antrag des Gemeinderates Ausnahmen gestatten, wenn die Bauherrschaft Ersatzabgaben
fur fehlende Pflichtparkplatze leistet.

Garagierung

Im Strassenbild sichtbare Rampen und freistehende Garagen sind nicht gestattet. Die Ubrigen Zu-
fahrtsrampen zu unterirdischen Einstellhallen sind so zu gestalten, dass sie das Orts- und Strassen-
bild nicht beeintrachtigen.

Sondernutzungsplanungen

1

Die Aufstellung von Quartierplanen ist grundsatzlich im ganzen Ortskern moglich. Absichten fur die
Erarbeitung einer Quartierplanung sind dem Gemeinderat friihzeitig anzuzeigen. Dem Gemeinderat
steht bei der Ausarbeitung ein Mitspracherecht zu. Er kann die Erstellung von Quartierplanen ver-
langen, sofern ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse besteht. Die Quartierplanflache richtet sich
nach den ortlichen Gegebenheiten. Abweichungen von den ordentlichen Teilzonenvorschriften sind
im Einvernehmen mit dem Gemeinderat maoglich.

2
Folgende Kriterien sind vom Projektierenden und vom Gemeinderat bei der Ausarbeitung von Quar-
tierplanvorschriften besonders zu beachten:

e die stadtebauliche Einpassung und architektonische Gestaltung gemass Ziffer 6,

e die haushalterische Nutzung des Bodens,

e die Wohnqualitat,

e die Verkehrs- und Fussgangererschliessung,

e die Parkierung,

e die Larmimmissionen (Strassen),

e der gesamte Energiehaushalt

e die Entsorgung (Abfallsammelstellen und Kompostierplatze ),

e die Realisierung und Sicherstellung naturnaher Flachen fiir den 6kologischen Ausgleich.
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Gemeinde Bottmingen Teilzonenreglement Ortskern

19.1

19.2

20.

3

Grundsatzlich ist auf einen rationellen Gesamtenergiehaushalt zu achten. Insbesondere ist der An-
schluss an einen Warmeverbund und die Nutzung von Abwarme und erneuerbaren Energien zu pru-
fen. Der Gemeinderat kann Kriterien festlegen.

4
Quartierplane sind durch die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiiberbauungen
begutachten zu lassen, bevor sie der Gemeindeversammlung vorgelegt werden. Im Ubrigen richtet
sich das Verfahren nach der kantonalen Gesetzgebung.

Quartierplan Hamisgarten

1

Das Gebiet Hamisgarten ist quartierplanpflichtig. Der Gesamtquartierplanperimeter ist im Teilzonen-
plan Ortskern ersichtlich. Das Gebiet kann in einzelne Quartierplane mit vernunftiger Abgrenzung
unterteilt werden. Der Gemeinderat legt die jeweilige Quartierplanflache fest.

2
Nebst den Kriterien gemass Ziffer 19 Abs. 2 ist im Gebiet Hamisgarten folgenden Punkten besonde-
re Beachtung zu schenken:

e  Nutzungsdurchmischung: z.B. Wohnen, Kleingewerbe, Gastgewerbe, Verkauf, Dienst-
leistungen sowie 6ffentliche Dienste und Einrichtungen.

¢ Aussenraumgestaltung: Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes in Beachtung
der zentralen Lage (z.B. Platzerstellung als vielfaltig nutzbarer
Begegnungsort; Schaffung eines Griingiirtels zwischen Neu-
bauten und bestehender Bausubstanz).

3
Als Richtwert fur die Bebauungsziffer und das Gebaudeprofil gilt die K3-Zone.

Quartierplan Oberdorf

1

Das Gebiet Oberdorf ist quartierplanpflichtig. Der Gesamtquartierplanperimeter ist im Teilzonenplan
Ortskern ersichtlich. Das Gebiet kann in 2 Quartierplane {Teil West, Teil Ost) unterteilt werden. Der
Gemeinderat legt die jeweilige Quartierplanflache fest. Die Quartierplanungen kénnen nach dem
vereinfachten Verfahren (RBG § 42) erarbeitet werden.

2
Nebst den Kriterien gemass Ziffer 19 Abs. 2 ist im Gebiet Oberdorf folgenden Punkten besondere
Beachtung zu schenken:

e Derim Teilzonenplan Ortskern dargestellte Grinbereich innerhalb des Quartierplanareals ist bei
der Erarbeitung der Quartierplanung zwingend beizubehalten.

¢ Neubauten haben sich der bestehenden Bausubstanz entlang der Weichselmatt- und der Bru-

derholzstrasse unterzuordnen. Es sind einzelne Durchblicke von der Ruchholzstrasse auf die
bestehende Bausubstanz offenzuhalten.

3

Als Richtwert fir die Bebauungsziffer wird die K2-Zone herangezogen und als Richtwert fir das Ge-
baudeprofil die nachbarliche W2b-Zone. Die Nutzung entspricht der Kernzone. Die Erschliessung
erfolgt Gber die Ruchholzstrasse.

Gestaltungsrichtlinien der Gemeinde

Die Gemeinde kann zu gestalterischen Fragen im Ortskern behérdenverbindliche Gestaltungsrichtli-
nien erstellen oder bestehende Planungsgrundlagen als solche verwenden. Gestaltungsrichtlinien
werden durch den Gemeinderat erlassen.
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Gemeinde Bottmingen Teilzonenreglement Ortskern

D

21.

211

21.2

213

Zonenspezifische Vorschriften

Gebaude - Kategorien

Die bestehenden Bauten im Ortskern werden in drei Kategorien eingestuft.

e Erhaltenswerte Bausubstanz
e Erhaltenswertes Bauvolumen
e Ubrige Bauten

Lage und Umriss der Bauten sowie deren Einstufung sind im Teilzonenplan Ortskern dargestellt.
Weitere detaillierte Auskunft Gber die Einstufung der Bauten im Ortskern beinhaltet die Bestandes-
aufnahme der Bausubstanz im Ortskern vom Juni 1995 (Inventarblatt fir jedes Objekt).

Erhaltenswerte Bausubstanz

1

Diesen Bauten kommt als Einzelobjekt und als Bestandteil des gewachsenen Dorfbildes beziiglich
Stellung, Volumen, Struktur sowie historischem Wert ein hoher Stellenwert zu. Sie sind vor Zerfall
zu schutzen und darfen nicht abgebrochen werden.

Bauliche Massnahmen sind nur unter Wahrung der schutzwirdigen Substanz zuldssig und haben
mit aller Sorgfalt im Sinne des urspriinglichen Originales zu erfolgen. Dabei missen vorhandene
stérende Bauteile mit einer zuriickhaltenden architektonischen Gestaltung und Farbgebung korri-
giert werden.

2

Sind infolge hoherer Gewalt oder Baufalligkeit Bauten oder Bauteile zu ersetzen, so hat die Neu-
konstruktion im Sinne des urspriinglichen Originals zu erfolgen, wobei die Lage des Gebaudes bei-
zubehalten ist.

Erhaltenswertes Bauvolumen

1

Die Lage und das Volumen sowie Teile der baulichen Struktur dieser Bauten sind fir das Dorfbild
von Bedeutung. Sie sind - soweit bautechnisch und wohnhygienisch sinnvoll - zu erhalten.

Bei baulichen Massnahmen muss die bestehende kubische Gliederung der Bauten erhalten bleiben.
Zugleich mussen stdrende Bauteile mit zurtickhaltender architektonischer Gestaltung und Farbge-
bung korrigiert werden.

2

Wird ein Abbruch unumgéanglich, so sind fiir den Ersatz-Neubau Situierung, Gebaudeabmessung,
Firstrichtung und Dachgestaltung des urspriinglichen Gebaudes richtungsweisend. Die wichtigsten
Stilelemente sind wieder anzuwenden.

Ubrige Bauten

1
Obwohl diesen Bauten weder historische noch architektonische Bedeutung zukommt, haben sie
sich moglichst harmonisch in den Ortskern einzuflgen.

2
Bei Renovationen und Umbauten ist - soweit erforderlich - eine Verbesserung der dusseren Er-
scheinung anzustreben.

3

Bei der Situierung von Ersatz-Neubauten kann von der im Teilzonenplan Ortskern dargestellten La-
ge sowie dem vorhandenen Gebaudeumriss bzw. den Abmessungen abgewichen werden, wenn
dies zur Verbesserung des Dorfbildes beitragt. Fiir Neubauten sind die Vorschriften der K2 massge-
bend, sofern im Plan nichts anderes vermerkt ist.
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22.

221

22.2

4

Anbauten an Gebaude mit erhaltenswerter Bausubstanz oder erhaltenswertem Bauvolumen mis-
sen den Hauptbauten untergeordnet und angepasst werden. Hier besteht kein Anrecht auf eine volle
Ausniitzung der K2-Vorschriften.

5

Bei Renovationen und Umbauten von den gemass Richtplan 1966 erstellten Bauten, muss eine zu-
rickhaltende architektonische Gestaltung und Farbgebung beachtet werden. Wiederaufbau dieser
Bauten infolge Vernichtung durch héhere Gewalt oder nach Abbruch ist nicht im gleichen Masse ge-
stattet, es sind die Vorschriften der K3 massgebend.

Bereiche

Das Ortskerngebiet wird in vier Bereiche unterteilt;

e Vorplatzbereiche

o Rilckwartige Aussenraumbereiche
e Bereiche fur Hauptbauten

e Grinbereiche

Mit der Erstellung von Neubauten kénnen die Bereiche im Ausnahmefall angepasst werden. Fur die
allfalligen Anpassungen der Bereiche ist der Gemeinderat zustandig. Anderungen an den Griinbe-
reichen sind nur in Ausnahmefallen und mit Flachenkompensation méglich. Die Funktion der Grin-
bereiche als Trennglrtel darf nicht aufgehoben werden.

Vorplatzbereiche

1
Als Vorplatzbereiche werden die Aussenraume zwischen der 6ffentlichen Erschliessungsflache und
den Gebaudefluchten bezeichnet.

2
Die Vorplatzbereiche sind von festen Bauten aller Art freizuhalten. Rechtmassig bewilligte Bauten
kénnen weiterbestehen.

3

Maogliche Nutzungsarten der Vorplatzbereiche sind:

Grinanlagen und Vorgarten, private Hauserschliessungen und Parkierungsflachen (an Kantons-
strassen unter Vorbehalt der Bewilligung durch das Tiefbauamt).

4

Die Vorplatzbereiche sind in Anlehnung an die doérfliche Bebauung ansprechend zu gestalten. Emp-
fohlen werden maoglichst wasserdurchlassige Belage wie:

In Sand eingelegte Pflasterungen, Mergelflachen, Schotterrasen und dergleichen.

5
Bestehende Vorgarten sind mdglichst zu erhalten. Soweit mdglich ist eine naturnahe Umgebungs-
gestaltung und eine standortgerechte Bepflanzung mit einheimischen Arten vorzunehmen.

6

Grunanlagen und Vorgarten durfen eingefriedet werden. Dabei sind nur Einfriedigungen herkémmli-
cher Art wie Eisenstabe, Staketen und dergleichen bis zu einer Hohe von 1,2 m ab urspringlich be-
stehendem Terrain sowie Heckenpflanzungen gestattet. Einfriedigungsmauern sind nicht erwiinscht
und nur bis zu einer Hohe von 60 cm ab bestehendem Terrain zugelassen.

Riickwartige Aussenraumbereiche

1
Als riickwartige Aussenraumbereiche werden die Aussenrdume auf der strassenabgewandten Seite
bzw. seitlich der Ortskernbebauung zwischen den einzelnen Bauten bezeichnet.
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224

2

In den riickwartigen Aussenraumbereichen sind Wohn- und Geschaftsnutzungen, Kleingewerbe so-
wie Einrichtungen wie Schopfe, Sitzplatze, Brunnen, Aussen-Cheminees, Autoabstellplatze und
dergleichen zugelassen.

3
Es gelten folgende Bauvorschriften:

e max. Vollgeschosszahl: 1

e max. Bebauungsziffer: 20 % des ruckwartigen Aussenraumbereichs
e max. Fassadenhothe: 3.00 m

e max. Gebdudehdhe: 5.00 m

e Dachform: Satteldach, Pultdach

e Dachneigung: mind. 20° (a.T.)

Die Gebaude- und Fassadenhdéhen werden an der dussersten Fassadenflucht vom héchsten Punkt
des gewachsenen Terrains aus gemessen. Die Fassadenhohe darf vom tiefsten Punkt des gewach-
senen Terrains aus gemessen maximal 3.50 m betragen.

4
Alle An- und Nebenbauten haben sich hinsichtlich Standort, Formgebung, Materialwahl und Farbge-
bung maglichst harmonisch in die Umgebung einzuordnen und dirfen die Hauptbauten nicht beein-
trachtigen.

5
In den rickwartigen Aussenraumbereichen ist ein moglichst grosser Anteil an Grinflachen zu erhal-
ten.

Bereiche fiir Hauptbauten

Innerhalb dieser Bereiche dirfen Hauptbauten erstellt werden. Die Bereiche gliedern sich gemass
Teilzonenplan in 2- und 3-geschossige Kernzonen. Dem Kerncharakter widersprechende, kleinvo-
lumige Hauptbauten (Typ Einfamilienhaus) sind nicht erwiinscht.

Griinbereiche

1

Als Griinbereiche werden die Aussenraume bezeichnet, die im Sinne des 6kologischen Ausgleichs

sowie zur Aufwertung des Ortsbildes und zur Wahrung der freien Durchblicke von Hochbauten aller
Art freizuhalten sind. Soweit moglich ist eine naturnahe Umgebungsgestaltung und eine standortge-
rechte Bepflanzung mit einheimischen Arten vorzunehmen.

2
Zugelassen sind:

e Fusswege, untergeordnete Fahrwege.
e Garteneinrichtungen wie Sitzplatze, Brunnen, Kinderspielplatze.
e Pro Parzelle je eine Kleinbaute mit max. 10 m2 Grundflache und einer max. Hohe von 2.50 m.

3
Die bekannten Durchblicke gemass ,Aufnahme Karte Ortskern“ vom 13.06.1995 sind bei allfalligen
Projekten zu berucksichtigen.
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24,

241

24.2

Zonen fiir offentliche Werke und Anlagen

1
Die Nutzung dieser Zonen richtet sich nach der im Zonenplan vorgesehenen Zweckbestimmung.

2

Bauten, Anlagen und Werke missen sich im Sinne der Bestimmungen Uber die stadtebauliche Ein-
passung und architektonische Gestaltung (Ziffer 6) in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung
eingliedern. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen gemass Ziffer 21 (Gebaude-Kategorien).

3
Die Bepflanzung der 6A+W-Zonen hat grundsatzlich mit einheimischen standortgerechten Arten im
Sinne des Okologischen Ausgleichs zu erfolgen.

Erhaltenswerte Einzelobjekte

Baume / Baumstandorte

Die im Teilzonenplan Ortskern bezeichneten Baume sind sachgemass zu pflegen und diirfen ohne
zwingenden Grund nicht entfernt werden. Geschutzte Baume dirfen nur mit Bewilligung des Ge-
meinderates gefallt werden. Dieser hat Uber die standortgerechte Ersatzbepflanzung zu befinden.

Brunnen

Die im Teilzonenplan Ortskern bezeichneten Brunnen sind geschitzt und an Ort und Stelle zu be-
lassen. Ist eine Versetzung unumganglich, so hat der Gemeinderat liber einen geeigneten Ersatz-
standort zu befinden.
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25.

251

25.2

26.

27.

28.

Schlussbestimmungen

Vollzug der Teilzonenvorschriften

Vollzugsbehoérde

1

Der Vollzug dieser Teilzonenvorschriften, unter Vorbehalt des Baubewilligungsverfahrens, ist Sache
des Gemeinderates. Er kann zur Sicherstellung der Teilzonenvorschriften im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahren Bedingungen stellen, insbesondere die Bedingungen bezliglich der stadtebauli-
chen Einpassung und architektonischer Gestaltung (gemass Ziffer 6).

2

Der Gemeinderat kann im Bewilligungsverfahren, unter Voraussetzung von Ziffer 27 Ausnahmen
von den Teilzonenvorschriften beantragen. Die entsprechenden Weisungen und Verfligungen wer-
den auf Antrag des Gemeinderates von der Baubewilligungsbehoérde erlassen.

3
Der Gemeinderat kann als Vollzugshilfen fiir die Beurteilung von Baugesuchen erganzende Richtli-
nien zu diesem Reglement erlassen.

Beratende Kommission

Zur Beurteilung von Baugesuchen ist der vom Gemeinderat gemass ZRS eingesetzte Bauaus-
schuss zustandig. Der Gemeinderat stiitzt sich in der Regel bei seinen Entscheiden auf die Empfeh-
lungen dieser Kommission.

Der Bauausschuss kann fur speziell definierte Objekte mit weiteren Fachleuten erganzt werden.

Besitzstandsgarantie fiir zonenfremde Bauten und Anlagen

Zonenfremde Bauten und Anlagen die rechtmassig bewilligt wurden, kénnen weiterbestehen und
angemessen erweitert werden, sofern die betrieblichen Einwirkungen auf die Nachbarschaft ertrag-
lich sind. Unter Beriicksichtigung der ortlichen Verhaltnisse kann der Gemeinderat bei solchen Er-
weiterungsbauten Ausnahmen von den Teilzonenvorschriften beantragen.

Ausnahmen allgemeiner Art

1

Der Gemeinderat ist berechtigt, in Abwagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdi-
gung der besonderen Umstande des Einzelfalles bei der Baubewilligungsbehdérde schriftlich und be-
grindet Ausnahmen von den kommunalen Zonenvorschriften zu beantragen.

2
Es gelten die Bestimmungen geméass § 7 RBV.

3
Die Baubewilligungsbehdrde erlasst auf Antrag des Gemeinderates die entsprechenden Weisungen.

Aufhebung friiherer Beschliisse

Alle diesem Erlass widersprechenden friiheren Beschliisse sind aufgehoben, insbesondere:

- der Teilzonenplan Ortskern vom 02.12.1980, RRB 3403, inkl. allen Mutationen,
- das Teilzonenreglement Ortskern vom 02.12.1980, RRB 3403, inkl. allen Mutationen,
- das Baureglement vom 15.12.1950.
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29. Inkrafttreten

Die von der Einwohnergemeindeversammlung beschlossenen Vorschriften treten mit der Genehmi-
gung durch den Regierungsrat in Kraft.
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Anhang 1

Checkliste fur Architekten (Bauinteressierte)
Phase 1, Studien

Erfassen der Geschichte und des Charakters des ,Ortes®. Qualitative und quantitative Erfassung
des Aussenraumes.

Abschatzung der Auswirkungen des baulichen Eingriffs auf den Aussenraum.
Skizzenhafte Darstellung der neuen Gebaudekuben in Situation, Ansichten, Perspektiven.
Uberlagernde Darstellung des neuen und des alten Gebaudeprofils.

Darstellung der Nachbargebaude (Gebaudeprofil und Offnungen)

Vorstellungen tiber Offnungen und Dachbelichtungen.

Darstellung der neuen und alten Terrainverhaltnisse.

Darstellung der Parkierungs- und Erschliessungsflachen.

Vorabklarungen bei der kantonalen Denkmalpflege.

Beurteilung = Bauausschuss

Phase 2, Vorprojekt

Weiterentwicklung der Studie

Darstellung der neuen Gebaudekuben Grundrisse, Fassaden, Perspektiven.
Darstellen der Dachbelichtungen und der Geb&audedffnungen.
Materialvorstellungen

Darstellung in Studienmodel, evt. einbauen des neuen Gebaudekubus in das Model der Ge-
meinde (M = 1: 200).

Nutzungsberechnung.

Darstellung der Umgebungsgestaltung, Parkierungsnachweis.
Begrindung von Ausnahmeregelungen.

Stellungnahme der Denkmalpflege.

Vorstellungen bezuglich Energiehaushalt

Beurteilung = Gemeinderat

Phase 3, Baueingabe

Weiterentwicklung und Korrektur des Vorprojektes.

Ausschaffen der Baueingabe nach den kantonalen Anforderungen.

Die Gemeinde verlangt je nach Umfang des Objektes folgende zusétzlichen Unterlagen:

Ansichten der urspriinglichen und der neuen Bauten.

Ansichten der angrenzenden Bauten (First- und Traufhéhe, Gebdudemerkmale, usw.).
Model der Neubauten.

Umgebungsplan mindestens im Massstab 1: 100

Materialdefinitionen.

Energiekonzept mit Nachweisen

Beurteilung = Bauinspektorat und Gemeinderat
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Anhang 2

Checkliste fiir Bauausschuss

Nebst der durch die Gemeinde Ublichen Priifung der Baugesuche sind folgende Punkte zu beurtei-
len:

1. Schutzwiirdigkeit Bausubstanz
e Was ist bei einer bestehenden Baute zu erhalten:
- Erhaltenswerte Bausubstanz (geschutzte Bauten, Kantonaler Denkmalschutz)
- Erhaltenswertes Bauvolumen (Gebdudevolumen, Gebaudestrukturen, Gebaudeteile)
- einzelne Elemente
- Stellung der Baute

2. Baukubus

e Massstablichkeit in bezug auf Nachbarbauten (Ensemblewirkung) und als Einzelbau (kubi-
sche Erscheinung).

e Stellung in bezug auf Strassenraum / Freiraum und anschliessenden Bauten.

3. Fassaden
e Fassadenteilung (Offnungen, bauliche Gliederung).
e Material- und Farbwahl.

4. Dach
e Dachneigung und -gestaltung.
e Dachaufbauten und Belichtungsdffnungen.
e Material- und Farbwahl.

5. Umgebung
e Erhaltenswerte Aussenrdume (Vorplatzbereich etc.).

o Umgebungsgestaltung (Materialwahl, Aufschittungen, Abgrabungen, Einfriedigungen, Be-
pflanzung)

6. Parkierung
o Pflichtparkplatze oder Ersatzabgabe zur Finanzierung von Parkplatzen, welche von der 6f-
fentlichen Hand erstellt werden.
7. Praxishandhabung und Vollzugshilfen

e Fur die neuste Praxishandhabung sind Vollzugshilfen fiir 8hnliche Falle zu schaffen (Ziel:
Sicherstellung einer kontinuierlichen, rechtsgleichen Beurteilungspraxis von Baugesuchen
Uber eine langere Zeit).
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Beschliisse

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 13. Oktober 1998

Beschluss der Einwohnergemeindeversammiung: 29. Oktober 1998
Referendumsfrist: 30. Oktober bis 30. November 1998
Urnenabstimmung: ------

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 50 vom 10. Dezember 1998

Planauflage vom 11. Dezember bis 11. Januar 1999

Namens des Gemeinderates
Der Président: Der Gemeindeverwalter:

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr.s23 vom U4 Jan. cout

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt Nr. <7 vom &. 7. 202

Der Landschreiber:
7
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