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Kommentar

A. ERLASS

Gestitzt auf das Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979,
die dazugehdérige Verordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 und auf das kantonale
Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 08. Januar 1998 und der dazuge-
hérenden Verordnung (RBV) erlasst die Einwohnergemeinde Frenkendorf das
nachfolgende Zonenreglement Siedlung. Es bildet zusammen mit dem Zonen-
plan Siedlung die Zonenvorschriften Siedlung.

B. EINLEITUNG

§1 Bestandteile, Zweck, Geltungsbereich

! Bestandteile
Die Zonenvorschriften Siedlung bestehen aus

- dem Zonenplan Siedlung 1:2'000 (inkl. Dorfkern 1:1'000)
- und dem Zonenreglement Siedlung.

2
Zweck

Die Zonenvorschriften Siedlung bezwecken eine haushélterische Bodennutzung
und geregelte Bautatigkeit im Siedlungsgebiet.

3
Geltungsbereich

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde ist abgegrenzt durch den Perimeter Zonen-
plan Siedlung im Zonenplan. Es gliedert sich in verschiedene Zonen und legt
den Umfang sowie die Nutzung der einzelnen Zonen fest.

§2 Rechtliche Wirkung

1
Die Zonenvorschriften Siedlung sind grundeigentumsverbindlich.

’ Den Zonenvorschriften beigestellte Dokumente wie 'Ergdnzende Richtlinien’,
Inventare, Wegleitungen und anderes mehr als Vollzugshilfen sind nicht grund-
eigentumsverbindlich. Diese Grundlagen haben wegleitenden Charakter und
sind behdérdenanweisend fir den Vollzug der Zonenvorschriften Siedlung.

Der Erlass definiert die mas-
sgebenden gesetzlichen
Grundlagen der Zonenvor-
schriften. Die Aufzéhlung ist
nicht abschliessend. Weitere
gesetzliche Grundlagen sind
im "Gesetzliche Grundlagen /
Abkurzungsverzeichnis", auf
der vordersten Seite des
Reglementes aufgefihrt.

Kursiv geschriebene Passa-
gen wurden im Sinne des
besseren Verstandnisses aus
der kantonalen Gesetzge-
bung (RBG bzw. RBV) uber-
nommen und unterliegen
demzufolge nicht dem Be-
schluss- und Genehmigungs-
inhalt.

Rechtskraftige Quartierpléane
und altrechtliche Gesamt-
Uberbauungen sind im Zo-
nenplan Siedlung ausge-
wiesen. Sie bilden eine ei-
genstéandige und gebietspezi-
fische Nutzungsplanung.

Die anzustrebende raumliche
Entwicklung sowie die Ziel-
setzungen der Siedlungspla-
nung sind im kommunalen
"Planungsleitbild mit Raumli-
chem Konzept (Teil Sied-
lung)" vom Juni 2007 (Kennt-
nisnahme EGV) festgelegt
worden.

Ausserhalb des Perimeters
Zonenplan Siedlung gelten
die Zonenvorschriften Land-
schaft.

Die nicht grundeigentumsver-
bindlichen Dokumente sollen
den Behorden als zusétzliche
Beurteilungsgrundlagen die-
nen flr ihre Entscheide im
Rahmen des Vollzuges der
Zonenvorschriften (z.B. bei
Baugesuchsprufungen etc.).
Erganzende Richtlinien wer-
den vom Gemeinderat nach
Bedarf ausgearbeitet und er-
lassen (8§ 54 Abs. 3 ZR).

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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Kommentar

C. ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

C.1 DEFINITION DER BAULICHEN NUTZUNG

§3 Parzellenflache fur bauliche Nutzung

1

Massgebende Parzellenflache
Fur die Berechnung der baulichen Nutzung ist die im Zeitpunkt der Erteilung der
Baubewilligung vorhandene Parzellenfliche massgebend.

’ Liegt eine Bauparzelle in verschiedenen Zonen, so ist die bauliche Nutzung
gesondert zu ermitteln; die bauliche Nutzung kann in einem Baukdrper erfolgen.
Fur die Baute gelten diejenigen Vorschriften, welche fur die Zone gelten, in wel-
cher der grossere Teil der Baute (Grundflache) zu liegen kommt. Die Zusam-
menfassung der baulichen Nutzung in einem Baukdrper muss den Charakter
der jeweiligen Zone entsprechend beriicksichtigen.

: Der Gemeinderat gestattet den Einbezug von abgetretenem Land fir Strassen
und Anlagen sowie fir Gewasser (Ausdolungen, Uferabtretungen etc.) bei der
Nutzungsberechnung, sofern dies bei der Festlegung der Hohe der Landent-
schadigung bertcksichtigt wurde. Dies gilt auch, wenn im Rahmen von Bau-
landumlegungen Land kostenlos fur Verkehrsflachen oder andere 6ffentliche
Aufgaben an die Gemeinde abgetreten wurde.

4
Der Miteigentumsanteil eines gemeinsamen Zufahrtsweges (Anmerkungspar-
zelle) kann fur die Berechnung der baulichen Nutzung miteinbezogen werden.

5

Parzellenteile innerhalb des Perimeters Zonenplan Siedlung, die von einer an
eine Bauzone angrenzenden Schutzzone belegt sind, kdnnen in die Berech-
nung der baulichen Nutzung einbezogen werden.

8§84 Bebauungsziffer (BZ)

' Bebauungsziffer

Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wie viel von der massgebenden Par-
zellenflache Uberbaut werden darf. Fir die Berechnung gilt der aussere Umriss
der Bauten Uber dem gewachsenen Terrain.

2
Nicht zur Uberbauten Flache werden gerechnet:
a) Vorspringende Dacher bis 1.0 m Ausladung;

b) Aussen liegende Keller- und Eingangstreppen, Stitzmauern, dussere Licht-
schachte und dergleichen;

c) Pergolen, ungedeckte Sitzplatze;
d) Bauten und Bauteile gemass § 6 ZR (nutzungsfreie Bauten und Bauteile).

§5 Nutzungsziffer (N2)

! Die Nutzungsziffer bestimmt in Prozenten das Verhaltnis der Nutzflache zur
massgebenden Parzellenflache (Nutzflache = Summe aller Vollgeschossfla-
chen).

§ 46 Abs. 1 RBV

Massgebend fur die Berech-
nung sind die Grundbuchfla-
chen der Parzellenteile in-
nerhalb der entsprechenden
Bauzonen

§ 50 Abs. 1 RBV

Nachweis Landabtretung:

Der Nachweis fur eine erfolg-
te Landabtretung (mit H6he
der Landentschadigung) ist
von der Grundeigentimer-
schaft zum Zeitpunkt des
Baugesuches zu erbringen.

§ 46 Abs. 3 RBV

§ 47 Abs. 1 RBV

Die Bebaubarkeit eines
Grundstiickes wird durch die
Bebauungsziffer, die Nut-
zungsziffer und das Gebéau-
deprofil definiert.

Prinzipskizze im Anhang

§ 48 Abs. 1 RBV

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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% Nicht zur anrechenbaren Nutzflache werden gerechnet:

a) Offene Bauteile wie Hallen, Wohnbalkone und dergleichen;

b) Dach- und Sockelgeschosse, auch wenn sie zu Wohnzwecken ausgebaut
werden sowie Attikageschosse;

c) Bauten und Bauteile geméss 8 6 ZR (Nutzungsfreie Bauten und Bauteile).

86 Nutzungsfreie Bauten und Bauteile

Folgende Bauten und Bauteile werden nicht zur Gberbauten Flache oder nicht
zur anrechenbaren Nutzflache gezahlt:

a) Unbeheizte Windfange fur Hauseingange, vor der isolierten Gebaudehulle
bis max. 4.0 m2 bei Einfamilienhdusern und direkt von aussen zuganglichen
Wohnungen und Maisonettes, bis zu max. 10.0 m2 bei Mehrfamilienhausern.

b) Isolierverglaste, unbeheizte Zwischenklimardume (Wintergarten, Veranden-
oder Balkonverglasungen) bei bestehenden und neuen Gebauden bis max.
15 m? pro Wohnung.

c) Nachtragliche Aussenisolationen von bestehenden Gebauden.

d) Mehrstarken von Gebaudeaussenwanden dber 30 cm bis max. 50 cm
(Rohmass) bei Neubauten.

e) eingeschossige An- und Nebenbauten wie Garagen, Unterstédnde, Schoépfe,
Kleinbauten gemass § 92 Abs. 1 RBV und dergleichen: siehe Erwagungen RRB

- Bei Ein- und Zweifamilienh&dusern: Bis max. 8 % der massgebenden Par-
zellenflache, jedoch nicht grosser als total 50.0 m® Grundflache.

- Bei Mehrfamilienhdusern: Bis max. 8 % der massgebenden Parzellenfla-
che, jedoch nicht grésser als total 20.0 m? Grundflache pro Wohnung.

Vordacher bei An- und Nebenbauten lber 0.3 m werden zur Grundflache
gezahilt.

Ist die Garage in einem Vollgeschoss untergebracht, so erhéht sich die
Uberbaubare Flache um die Garagenfreiflache, dividiert durch die projektier-
te Vollgeschosszahl.

f) Unterirdische Einstellhallen, welche max. 0.5 m (ab OK rohe Decke) Uber
das gewachsene Terrain (gemessen ab tiefsten Punkt) ragen und mit mind.
50 cm Substrat Uberdeckt als Griin- und/oder Spielflache ausgewiesen und
genutzt werden.

g) Uberdeckte Einstellhallen-Einfahrtsbereiche (Larmschutz), die nur im Ein-
fahrtsbereich in Erscheinung treten und deren Uberdeckung als natiirlicher
Bestandteil der Aussenraumgestaltung dient.

87 Grunflachenziffer

' Die Grunflachenziffer legt in Prozenten fest, wie viel von der massgebenden
Parzellenflache minimal als untberbaute und unversiegelte Freiflache fir eine
Begriinung bzw. 6kologische Ausgestaltung dauernd erhalten und sachgerecht
unterhalten werden muss.

2
Zur Grunflachenziffer werden angerechnet:

- Hecken, Schutzbepflanzungen, Griin- und Gartenanlagen sowie ruderale,
trockene Lebensrdume zu 100 %;

- unbefestigte Parkierungsflachen bzw. Lagerplatze in Mergel oder Schotterra-
sen sowie mit sickerfahigem Belag zu 50 %;

- begriinte Dacher zu 50 %;
- hochstdmmige Baume mit 8.0 m2 pro Baum.

Mehrstarken bei Aussen-
wanden mit spezieller War-
medammschicht oder bei ei-
ner baubiologischen Bauwei-
se.

Erwagungen RRB zu § 6 lit.
e: Préazisierung: Eingeschos-
sige An- und Nebenbauten,
welche nicht Wohnzwecken
dienen.

In Ergénzung zu § 54 RBV
begriisst die Gemeinde die
Einhaltung von minimalen
Abstanden fiir Carports ge-
mass Prinzipskizze im An-
hang.

Erwagungen RRB zu oben-

stehendem Kommentar be-

treffend Carports: Kommen-
tar sowie Prinzipskizze ohne
Rechtswirksamkeit.

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Diese Massnahme tragt zum
okologischen Ausgleich bzw.
zur 6kologischen Vernetzung
des Siedlungsraumes und
zur Verbesserung des loka-
len Wasserhaushaltes (nattir-
liche Versickerungsflachen)
bei.

Wertvolle 6kologische Aus-
gleichsflachen beinhalten:
okologische Kleinstrukturen
wie Steinhaufen, Asthaufen
etc., Kies- und Ruderalfla-
chen, Bracheflachen, Ma-
gerwiesen, standortheimi-
sche Straucher und Baume
u.a.m.

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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Kommentar

3
Mindestens 50 % des Pflichtanteils sind auf natdrlichen bzw. unversiegelten
Bdden festzulegen bzw. auszuweisen.

4
Die Grinflachen sind im Sinne eines dkologischen Ausgleichs grundsatzlich na-
turnah zu gestalten.

§8 Nutzungsuibertragung

1
In den Bauzonen W1la, W1b, Wic, W2a, W2b, W2c, W2d und WG2 ist die
Nutzungsubertragung gemass § 88 RBG zugelassen.

2
Die Nutzungstbertragung ist nur auf benachbarte Grundstiicke erlaubt.

3
Pro Parzelle darf maximal 15 % (Relativmass) der méglichen Nutzung geméass
der Zonentabelle § 31 ZR abgetreten bzw. zuséatzlich beansprucht werden.

4
Bei einer Nutzungsubertragung tiber die Zonengrenzen ist immer die Zone mit
dem tieferen Nutzungsmass massgebend.

5

Grundstiicke, welche bauliche Nutzung abtreten, sind im Grundbuch mit einer
Dienstbarkeit zu belasten. Die Loschung einer Nutzungsubertragung im Grund-
buch kann nur mit der Zustimmung der Baubewilligungsbehdrde erfolgen.

° Die Gemeinde erstellt einen nach Grundstiicken gefiihrten Ausnitzungskatas-
ter und fuhrt ihn anhand der 'Baubewilligungen mit Nutzungstibertragung' nach.
Im Ausnitzungskataster muss die grundstiickseigene und die erworbene bzw.
Ubertragene bauliche Nutzung eingetragen werden.

89 Nutzungsumlagerung

1
Die Nutzungsumlagerung erlaubt eine freiere Anordnung der zulassigen Ge-
schossflachen auf demselben Grundstiick.

’ Zulassig ist die Nutzungsumlagerung in folgenden Zonen:

- Wohnzonen W1a, W1b und Wlc fiir Dachgeschossflachen;

- Wohnzonen W2a und W2b fiir nicht realisierte Obergeschossflachen;

" Zentrumszone Z4a fir Obergeschossflachen oder Dachgeschossflachen.

3

Die Umlagerung der entsprechenden Geschossflachen betragt maximal:
-in den Wohnzonen W1a, W1b und W1c sowie W2a und W2b: 50 %
-in der Zentrumszone Z4a: 100 %
Eine anteilméassige Umlagerung der Geschossflachen ist gestattet. Wird in der
Zentrumszone Z4a ein Oberschoss oder das Dachgeschoss vollstandig umge-

lagert, so reduziert sich die Gebdaudehdhe um das Mass der durchschnittlichen
Geschosshéhe der tibrigen Geschosse (Voll- und Attikageschosse).

4
Die mit einer Nutzungsumlagerung erweiterte Bebauungsziffer (erw. BZ) darf
maximal betragen:

- in den Wohnzonen W1a, W1b und Wlc sowie W2a und W2b:
- -in der Zentrumszone Z4a:

30 %
50 %

5
Nicht realisierte Geschossflachen, die umgelagert wurden, sind als Baube-
schréankung (Dienstbarkeit) im Grundbuch einzutragen.

Es ist aus Gewasserschutz-
und 6kologischen Grinden
nicht erwlinscht, die gesamte
Grunflache geméss Grunfla-
chenziffer auf dem Dach
auszuweisen. Ein Teil der
Pflichtflachen (mind. 50%) ist
deshalb auf unversiegelten
Boden festzulegen.

Im Sinne von § 88 RBG.

Prinzipskizze im Anhang

Der von der Gemeinde anzu-
legende Ausnitzungskatas-
ter (geméss § 88, Abs. 3
RBG) gibt Auskunft tiber
grundstiickseigene und die
erworbene bzw. Ubertragen-
de Ausnitzung.

Im Sinne von § 89 RBG.
Prinzipskizze im Anhang

Grenz- und Geb&audeabstan-
de gemaéss kant. Raumpla-
nungs- und Baugesetz sind
in jedem Fall einzuhalten.

Berechnungsbeispiele
im Anhang

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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C.2 DEFINITION DES GEBAUDEPROFILS

8§10 Sockelgeschosshohe

Die Oberkante der Sockelgeschossdecke (OK roh Boden Erdgeschoss) darf
maximal 1.0 m tber dem héchsten und max. um das in den zonenspezifischen
Bestimmungen (8 32 ZR) angegebene Mass lber dem tiefsten Punkt des ge-
wachsenen bzw. abgegrabenen Terrains liegen.

811 Fassadenhdhe

Die Fassadenhthe wird gemessen ab Oberkante Sockelgeschossdecke (OK
roh Boden Erdgeschoss) bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der Oberkante
der Dachkonstruktion (OK rohe Tragkonstruktion exkl. Dachhaut).

8§12 Gebaudehohe

Die Gebaudehthe wird gemessen ab Oberkante der Sockelgeschossdecke (OK
roh Boden Erdgeschoss) bis zum hdchsten Punkt der Dachkonstruktion (OK ro-
he Tragkonstruktion exkl. Dachhaut).

8§13 Gebaudeprofil in Gewerbe- und Zentrumszonen

Die Gebaudehthe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade mit dem
tiefsten Punkt des gewachsenen bzw. abgegrabenen Terrains bis zum héchs-
ten Punkt der rohen Dachkonstruktion (OK rohe Tragkonstruktion exkl. Dach-
haut).

814 Erh6hte Bauteile

1

Sind einzelne erhéhte Bauteile technisch bedingt und bezliglich Abmessungen
von untergeordneter Bedeutung, so kdnnen sie die zuldssige Fassaden- und
Gebéaudehdhe Uberschreiten.

2 .
Fur aufgestellte Sonnenkollektoren auf Flach- und Pultdachern gilt die Uber-
schreitungsbegrenzung gemass § 23 Abs. 2.

8§15 Abgrabungen am Sockelgeschoss

' Abgrabungen am Sockelgeschoss sind bis maximal 50 % des Gebaudeum-
fanges zuldssig. Das Sockelgeschoss darf jedoch hdchstens bis zu dem in den
zonenspezifischen Bestimmungen (8 31 ZR) angegebenen Mass in Erschei-
nung treten.

2
Zusatzliche Abgrabungen fur Garageeinfahrten und Hauseingéange auf die vol-
le Sockelgeschosshdhe (max. 3.0 m) sind bis auf maximal 10.0 m gestattet.

Definition gewachsenes Ter-
rain: § 8 RBV

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Definition gewachsenes Ter-
rain: § 8 RBV

Prinzipskizze im Anhang

Dies gilt z.B. fir Liftuberfahr-
ten, Sonnenkollektoren, Lif-
tung, Ka-mine, Antennen u.&.
auf dem Dach, sofern sie op-
tisch nicht stérend in Er-
scheinung treten und die zu-
lassige Gebaudehdohe nicht
belasten.

Prinzipskizze im Anhang

Dies betrifft Zonen bzw. Bau-
ten, bei welchen die Sockel-
geschosshohe weniger als
3.0 m aufweist.

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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816 Versetzte Geschosse

Bei versetzten Geschossen sind die Masse des Gebaudeprofils fir jedes Ni-
veau einzuhalten. Gemessen wird gemass § 10 bis 13 ZR. Die Versatzhéhe
darf maximal 2.0 m betragen.

8§17 Vollgeschoss

1
Die zulassige Vollgeschosszahl jeder Nutzungszone ergibt sich aus der Zo-
nentabelle gemass § 31 ZR.

2
Nicht als Vollgeschosse gelten:
a) Attikageschosse gemass § 22 ZR;
b) Geschosse unter dem Dach, deren Kniestockhthe nicht mehr als 1.2 m

betragt;

c) Sockelgeschosse nach den Bestimmungen zur Sockelgeschosshéhe ge-
méass 8§10 ZR;

d) - Ein zusatzliches Geschoss bei Gebauden mit einen Flach- oder Pult-
dach in den Zonen W1a, W1b und W1c, sofern das Gebaudeprofil ge-
mass 8§ 31 ZR (Fussnoten 3, 4 und 5) eingehalten ist. siehe Erwagungen RRB

§18 Fassadenhdhe/Geb&udehdhe bei An- und Nebenbauten

Die Fassadenhthe von max. 3.5 m und die Gebaudehthe von max. 5.5 m wird
jeweils an der dussersten Fassadenflucht vom hdchsten Punkt des gewachse-
nen bzw. abgegrabenen Terrains aus gemessen.

819 Gebaudelédnge

Als Gebaudeléange gilt die grosste Seitenldnge des kleinsten umschriebenen
Rechtecks eines Gebaudes. Eingeschossige An- und Nebenbauten geméass § 6
Abs. e werden bei der Berechnung der Gebaudelange nicht mit eingerechnet,
auch wenn sie als An- oder Zwischenbauten erstellt werden.

C.3 VORSCHRIFTEN ZUR GESTALTUNG DER BAUTEN UND DER UM-
GEBUNG
§ 20 Dachformen / Dachgestaltung

1
Die zulassigen Dachformen sind in der Zonentabelle § 31 fur alle Bauzonen
definiert.

2
Der First bei geneigten Dachern muss mindestens 1.0 m hinter der Fassade
liegen.

3

Beim Mansarddach muss der Knickpunkt mindestens 1.0 m hinter der Fassa-
de liegen und die Firstrichtung muss parallel zur langen Geb&dudeseite verlau-
fen. Die Dachneigung eines Mansarddaches betragt im Minimum 15 °.

4
Das Profil des Tonnendaches muss (gemass Abs. 3) innerhalb des Profils des
Mansarddaches verlaufen.

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Erwégungen RRB zu § 17
Abs. 2: Feststellung: Bei Ab-
weichung von der ein- bzw.
zweigeschossigen Bauweise
mit Flach- oder Pultdach er-
scheinen Bauten zwei- bzw.
dreigeschossig.

In der Regel betrifft dies Bau-
ten und Bauteile frei von der
Berechnung der baulichen
Nutzung nach § 6 lit. e ZR.

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang
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5

Flach- und Pultdacher von Hauptbauten mussen extensiv und mit einheimi-
scher Saatmischung begriint werden. Bei Flachdachern darf die Dachflache bis
max. 25 % begehbar ausgestaltet werden.

8§21 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster

1
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur auf Dachern mit einer Mindest-
neigung von 30 ° zul&ssig.

? Die Summe der Breiten der Dachaufbauten und der Dacheinschnitte darf die
halbe Fassadenlange nicht Giberschreiten. Einzelne Dachflachenfenster sind bis
zu einer Lichtflache von 1.0 m? gestattet. Die Lichtflache aller Dachflachenfens-
ter darf nicht mehr als 5 % der Dachflache (Schragflache) ohne Einbezug allfal-
liger Dachaufbauten und Dacheinschnitte betragen.

3

Der Mindestabstand von den Fassadenenden, Graten, Kehlen und vom First
(vertikal gemessen) betragt 1.0 m. Die Dachhaut bei Dachaufbauten muss in
geniigender Breite durchgezogen werden.

) Die Fronthdhe der Dachaufbauten darf max. 1.6 m betragen. Bei Dachaufbau-
ten mit Satteldach wird die Fronthdhe bis zur Oberkante der Dachaufbau-Traufe
gemessen. Messebene ist in diesem Fall die Aussenkante der Dachaufbau-
Seitenwand. Fir Dacheinschnitte gilt diese Bestimmung sinngemass.

§ 22 Attikageschosse auf Flachdachern

1

Die Hohe der Attikageschosse darf, gemessen ab Oberkante der rohen Decke
bis zur Oberkante der rohen Dachkonstruktion des Aufbaus, maximal 3.0 m be-
tragen. Zusatzliche Aufbauten sind nicht zulassig.

2

Die Attikageschosse dirfen auf maximal 3 Seiten mit der darunter liegenden
Fassade fassadenbiindig angeordnet werden. Die Rickspringe der nicht fas-
sadenbiindigen Seiten missen minimal betragen:

- bei einem allseitig zuriickgesetzten Attikageschoss: 20m
- bei einem auf 1-Seite sowie auf 2-Seiten fassadenbiindig
angeordneten Attikageschoss: 3.0m

- bei einem auf 3-Seiten fassadenbiindig angeordneten Attikageschoss: 4.0 m

3

In Hanglage darf das Attikageschoss talseitig nicht fassadenbiindig angeord-
net werden. Als Hanglage gilt eine Neigung des gewachsenen Terrains, die in
der Falllinie in der Mitte des Gebaudegrundrisses mindestens 10 % betragt.

§23 Energieanlagen / Energienutzung

1
Bauten und Anlagen zur Energienutzung bzw. —gewinnung wie Energieda-
cher, Sonnenkollektoren, freistehende Warmepumpen u.a.m. sind zulassig.

2

Aufgestellte Sonnenkollektoren auf Flachdéachern und Pultdachern dirfen die
Gebaudehthe gem. § 31 ZR um die allseitig geltende Profillinie Gberragen. Die
Profillinie ist wie folgt definiert:

max. 1.2 mund 45 ° ab
Schnittpunkt Fassade mit ferti-
ger Dachkonstruktion

min. 0.5 m

- Hohe ab der fertigen Dachkonstruktion

- Abstand zur Gebaudefassade:

Begriunte Dachflachen als
naturnahe Standorte fur Flora
und Kleintierfauna bzw. Re-
tensions-speicher fir Meteor-
wasser.

Im Dorfkern kommt zusatzlich
8§ 37 ZR zur Anwendung.

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Sonnenkollektoren sind, ge-
méass § 94, Abs. 1 lit. e RBV,
nur innerhalb von Quartier-
planen und Ausnahmeiber-
bauungen nach einheitlichem
Plan sowie in Kernzonen und
an Bauten, welche unter
Schutz stehen, bewilligungs-
pflichtig.

Prinzipskizze im Anhang
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3
Bei einer energieeffizienten Bauweise kann die Bebauungs- und Nutzungszif-
fer in den Wohn- und Wohn-/Geschaftszonen erhéht werden:

max. 5 % (relativ) im MINERGIE-Standard oder
gleichwertiger Standard

max. 15 % (relativ) im MINERGIE-P-Standard o-
der gleichwertiger Standard

- bei Umbauten:

- bei Neu- und Umbauten:

) Der Qualitatsstandard ist mit den Baugesuchsunterlagen im nétigen Detaillie-
rungsgrad nachzuweisen. Der Gemeinderat beantragt, in Beachtung der Einhal-
tung der Anforderungen der jeweiligen Standards, eine Nutzungserhéhung ge-
mass Abs. 3 bei der Baubewilligungsbehérde.

° Wird die Nutzungserhdhung fiir eine energieeffiziente Bauweise beansprucht

bzw. gewahrt:

- ist der Abzug von Mehrstarken von Gebaudeaussenwanden gemass § 6 lit. d ZR
von der Uberbauten Flache bzw. der anrechenbaren Nutzflache nicht mehr zu-
lassig;

- werden keine weiteren Nutzungserhéhungen gestattet (keine Nutzungskumu-
lierung);

- ist die Umsetzung des Energie-Standards durch die Bauherrschaft vor, wah-
rend und nach dem Bau fachtechnisch nachzuweisen.

Dies gilt auch, wenn diese Nutzungserhdhung nicht voll ausgeschépft bzw. nur
teilweise gewahrt wird.

8§24 Immissionsschutz

' Zur Wahrung des Dorfbildes und fur den Immissionsschutz dirfen in Kern-
und Wohnzonen im Freien keine offenen Lager- und Abstellplatze fir nicht dem
Wohnzweck dienende Materialien und Gerate (Altautos, Baumaterialien, Ma-
schinen etc.) eingerichtet werden. Eine Fabrikation im Freien ist untersagt.

2
Der Gemeinderat kann jederzeit betriebliche und bauliche Massnahmen ver-

langen. siehe Erwagungen RRB

8§25 Behindertengerechte Bauweise

Es gelten die Bestimmungen von § 108 des kantonalen Raumplanungs- und
Baugesetzes.

8§ 26 Umgebungsplan

1

Soweit fur die Beurteilung von Baugesuchen erforderlich, kann der Gemeinde-
rat bei der Baubewilligungsbehorde beantragen, dass bei Gesamtiiberbauun-
gen ab 6 Wohneinheiten ein Umgebungsplan einzureichen ist.

’ Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere folgende Angaben:

- Belagsarten der Wege und Platze inkl. Neigungsverhéaltnisse der Vorplatze
und Zufahrten;

- Spielplatze, Kompostierstellen, Abfallsammelstellen, Abstellraume fur Velos
und Mofas etc.;
Grinflachen, Bepflanzungen sowie Massnahmen des 6kologischen Ausglei-
ches.

In den Ubrigen Zonen kann
keine Nutzungserhthung be-
ansprucht werden.

Bei Neubauten muss mindes-
tens der MINERGIE-P-Stand-
ard eingehalten werden. Bei
Neubauten, welche nur den
MINERGIE-Standard erftil-
len, wird kein Nutzungsbonus
gewahrt.

Erwagungen RRB zu § 24
Abs. 2: Prazisierung: Der
Gemeinderat kann betriebli-
che und bauliche Massnah-
men im Rahmen des Bauge-
suches verlangen (Anord-
nung durch die Baubewilli-
gungsbehdorde).
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3
Im Umgebungsplan sind die wichtigsten Héhenkoten in Meter tber Meer (m Q.
M.) einzutragen.

§ 27 Versiegelung

Bei der Gestaltung der Umgebung sind méglichst grosse, zusammenhéangende
Grunbereiche zu erhalten und anzulegen. Offene Parkplatze sind moglichst mit
unversiegelten Oberflachen zu versehen. Das unverschmutzte Abwasser von
versiegelten Flachen und Dé&chern ist geméass Generellem Entwasserungsplan
(GEP) zu versickern oder abzuleiten.

§28 Abgrabungen und Aufschittungen

' Abgrabungen und Aufschiittungen diirfen gegentiber dem gewachsenen Ter-
rain vertikal gemessen 2.0 m nicht tberschreiten. Im flachen Geléande (Neigung
< 5 % im Bereich der geplanten Terrainveranderung) darf die Aufschittung
hochstens 1.5 m betragen.

2
Abgrabungen und Aufschittungen in den Gewerbezonen unterliegen keiner
Restriktion.

8§29 Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Velos/Mofas

1

Die Mindestzahl der Abstellplatze fir Motorfahrzeuge und Velos / Mofas (Nor-
malabstellbedarf) bemisst sich geméass den Bestimmungen des kantonalen Raum-
planungs- und Baugesetzes sowie der dazugehdrenden Verordnung.

’ Bei Mehrfamilienh&dusern, gewerblichen und 6ffentlichen Bauten ist eine ange-
messene Zahl von gedeckten, leicht zuganglichen Velo- und Mofa-Abstellplatzen
zu errichten. Grundlage liefert die Wegleitung "Bestimmung der Anzahl Abstell-
platze fur Motorfahrzeuge und Velos/Mofas" des Kantons (ARP).

3
Bei Sammelparkplatzen ab 8 Abstellplatzen sind in angemessener Zahl und
sinnvoller Anordnung hochstammige Baume zu pflanzen.

§ 30 Nebenanlagen bei Mehrfamilienhausern und Uberbauun-

gen gemass § 53 und 54 ZR

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdausern ab 10 Wohnungen sowie bei Son-
dernutzungsplanungen und Ausnahmeiberbauungen nach einheitlichem Plan
gemass § 52 und 53 ZR sind folgende Anlagen mitzuerstellen und dauernd zu
unterhalten:

- zweckmassig ausgestattete Frei- und Spielflachen;
- genugende Abstellrdume fir Velos, Mofas, Kinderwagen, Spielgerate u.a.m.;

- zweckmassige Standorte fiir Abfallsammelstellen und allenfalls Kompostier-
stellen.

Zur Vermeidung von &asthe-
tisch unbefriedigenden Ter-
rainiberh6hungen (potentiel-
le nachbarrechtliche Proble-
me) in flachen Gelanden
wurde eine geringere maxi-
male Aufschittung festge-
legt.

Definition gewachsenes Ter-
rain:
§ 8 RBV

Prinzipskizze im Anhang

Abstellplatze:
§ 106 RBG und § 70 RBV
inkl. Anhang 11.

Fir die Ermittlung einer an-
gemessenen Zahl von Ab-
stellplatzen fur Velos/Mofas
ist die Wegleitung richtungs-
weisend.

Zu beachten sind die Emp-
fehlungen und Massnahmen
des GEP Frenkendorf.

Fir Kinderspielplatze sind die
Richtlinien der Stiftung Pro
Juventute zu beachten.
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D.

ZONENSPEZIFISCHE BESTIMMUNGEN

D.1 D.1 ZONENTABELLE
§31 Nutzungsvorschriften der Bauzonen
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K2 frei 0 Sat{eldach ° zulé;;ig Satteldach
rei 2 40 % - 15m | 60m | 14.0m frei Krtppel- | 40 — 55 gemass | gopodach I
walmdach Definition
. . Sat?_eldach . ° ZUIéS..Sig Satteldach
KR2 frei 2 30 % 60 % - 3.0m 6.0m | 140m frei Krippel- | min. 40 gemass | oo odach i
walmdach Definition
zulassig
Z3 frei 3 30 % 85% " | 15% - - 13.5m frei frei frei geméss frei 1]
Definition
zulassig
Z4a frei 4 3% (130% | 15% - - 135m | frei frei frei gemass frei I
Definition
zulassig
Z4b frei 4 5% |170%“| 15% - - 15.0m frei frei frei geméss frei 1]
Definition
@ @® o o o 3.0m 40m 7.0m . . zulassig X
Wla 1 1 22% 20% 30 % 25mB4 @45 |gom@s 30.0m frei frei Jeméss frei Il
® 0 . 0 30m | 40m | 7.0m ' : zulassig '
W1b 2 1 22 % 20 % 30 % 25m G4 @5 |g.0m @5 30.0m frei frei Jemass frei Il
® o o o 30m 40m 7.0m . . 2ulassig )
Wilc 2 1 25 % 23% 30 % 25m B4 _@45 |gom@s 30.0m frei frei Jeméss frei Il
. 15m 6.0 m 9.5m . . zulissig . ®
0, 0, 0, a
W2a frei 2 22 % 40 % 30 % 25mG4| @5 |gom©s 30.0m frei frei Jemass frei 1n
) 1.5m 6.0m | 10.0m . . 2ulassig .
0, 0, 0, a
W2b frei 2 22 % 44 % 30 % 25m®B4| @5 |gom@s 30.0m frei frei Jemass frei Il
. 15m 6.0 m 10.0 m . . zuldssig .
0, 0, 0, a
W2c frei 2 26 % 48 % 30 % 25 m G4 @45 6.0 m @5 30.0m frei frei [?eefmﬁisosn frei 1l
) 15m | 6.0m 9.5m ) ) 2ulassig )
0, 0, 0, a
wad frei 2 26 % 48 % 30% |, G4 @5 |gom@s| 300m frei frei Jemass frei I
zulassig
W3 frei 3 22% 60 % 30 % 1.5m 90m | 12.0m | 350m frei frei [?efméiss frei @
efinition
zulassig
WG2 frei 2 22% 44% | 15% | 15m | 60m | 10.0m | 30.0m frei frei geméss frei m @
efinition
zulassig
WG3 frei 3 22% 60 % 15 % 1.5m 90m | 12.0m | 350m frei frei [?efr_n_é_ss frei i ©
efinition
" innerhalb
G12 | ¢3erec - - - 15 % - - 12.0m frei frei frei | Gebaudepro-| - frei i
infrel
N innerhalb
G15 | go5mres | - - - 15 % - - 15.0m frei frei frei | cebaudepro-| frei 1l
i frel
G22 geméss o . i i inn“erhalb i
§ 23/5 RBG - - - 15% - - 22.0m frei frei frei Gebfei}uf(rieeiprt)— frei 1
OW+A §46 ZR ne
Spz FG §47 ZR 1]
@ Wohnnutzung beschrankt, gemass § 41 Abs. 2 und 3 ZR
@ zusatzlich ist eine Einliegerwohnung gestattet, geméss § 42 Abs. 2 ZR
© Sockelgeschosshéhe bei Neubauten mit Flach- oder Pultdachern
“ bei Umbauten mit Flach- oder Pultdachern diirfen maximale Sockelgeschosshohe und maximale Ge-
b&udehdhe zusammen héchstens 8.5 m bzw. 7.0 (im ebenen Terrain) betragen
©® Fassadenhthe = Gebaudehdhe bei Um- und Neubauten mit Flach- oder Pultdachern
€ Aufstufung der Empfindlichkeitsstufe gemass Art. 43 Abs. 2 LSV bzw. § 21 Abs. 3 RBG
7 Giiltigkeit der Zuordnung gemass § 46 Abs. 5 ZR
@ zusatzliches Geschoss gemass § 17 Abs. 2 lit. d ZR
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D.2 DORFKERN

§ 32 Vorinformation und Vorabklarungen

Um unnétige Investitionen und Fehlplanungen verhindern zu kénnen, wird den
Grundeigentiimern bzw. Bauinteressenten empfohlen, Absichten Uber bewilli-
gungspflichtige Neu-, Um- und Anbauten, Zweckanderungen sowie Um- und
Neugestaltung der Umgebung innerhalb des Dorfkerns in einem frihen Pla-
nungs- oder Projektierungsstadium (Vorstellungen, Skizzen, Entwirfe) mit der
Gemeinde vorzubesprechen und vorabzuklaren.

§ 33 Bauliche Nutzung bestehender Bauvolumen S'€he Erwagungen R

Bestehende Bauten im Dorfkern kdnnen im Rahmen des bestehenden Volu-
mens ersetzt, umgenutzt und ausgebaut werden, auch wenn dabei die zonen-
massige bauliche Nutzung, das zulassige Gebaudeprofil und die zulassige Ge-
schosszahl bereits Uberschritten sind. Vorbehalten bleiben die Vorschriften fur
geschitzte Bausubstanz bzw. erhaltenswerte Bauvolumen (8 38, 39 ZR).

§ 34 Bewilligungspflicht

1

Gebaudeabbriiche, Zweckanderungen, bauliche Veranderungen und Aussen-
renovationen von allen Bauten innerhalb des Dorfkerns sind bewilligungspflich-
tig und erfordern ein ordentliches Baugesuch.

’ Farbgebung und —&nderung an allen Bauten innerhalb des Dorfkerns sind be-
willigungspflichtig. Die Gemeinde entscheidet aufgrund von Farbmustern am
Gebaude. Bei geschitzten Bauten (geschiitzte Bausubstanz) ist auch die kan-
tonale Denkmalpflege zur Beurteilung beizuziehen. Bei erhaltenswerten Bauvo-
lumen entscheidet die Gemeinde von Fall zu Fall iber den Beizug der kantona-
len Denkmalpflege.

3
Abbruchbewilligungen werden erst bei Vorliegen einer Baubewilligung fiir den
entsprechenden Neu- oder Umbau erteilt.

§ 35 Architektonische Gestaltung und Einfigung

' Gestaltung

Bauten und Anlagen mussen sich in ihre Umgebung einfiigen und auf geschitz-
te und schitzenswerte Objekte Ricksicht nehmen, so dass eine gute Gesamt-
wirkung erreicht wird. Um dieses Ziel zu erreichen, werden bei allen Bauvorha-
ben, Renovationen und Restaurierungen folgende Kriterien beurteilt:

- Situierung der Gebaude;

- Kubische Erscheinung der Baukdrper;
- Dach- und Fassadengestaltung;

- Material- und Farbwabhl;

- Elemente des Sonnen- und Witterungsschutzes.

Frihe Informationen und Ab-
klarungen helfen Planungs-
kosten und Zeit einzusparen.

RB

Die sinnvolle Nutzung bzw.
Umnutzung einer bestehen-
den Baute tragt zur Erhaltung
bzw. Verbesserung und Be-
lebung des Ortskernes bei.

Erwagungen RRB zu 8§ 33:
Prazisierung: Bestimmung
gilt lediglich fur geschutzte
und erhaltenswerte Bauten.

Bewilligungspflicht  fir Ab-
bruch von Bauten und Bau-
teilen in Kernzonen § 120
RBG.
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2
Spezielle Gestaltungsanforderungen an Materialien und Bauteile

- DaAacher der Hauptbauten sind mit matten Tonziegeln einzudecken.

- Dacher von An- und Nebenbauten sind mit nicht glanzenden Bedachungsma-
terialien einzudecken.

- Sichtbare Rollladenkasten sind nicht gestattet.

- Reklamen und Beschriftungen missen sich dem Bau in diskreter Weise un-
terordnen.

- Bei einer Fassadenlange lber 15 m ist eine Staffelung zu prifen.

- Balkone und Terrassen sind in der K2 nur auf der strassenabgewandten Sei-
te zulassig.

: Mitspracherecht Gemeinderat

Der Gemeinderat behalt sich betreffend der Gestaltung und Einfigung in die
Umgebung gemass Abs. 1 sowie den speziellen Gestaltungsanforderungen
gemass Abs. 2 ein Mitspracherecht vor. Zur Beurteilung von Projekten kdnnen
weitere Planunterlagen (z.B. Fassadenansichten angrenzender Bauten, De-
tailplane etc.) sowie Modellunterlagen verlangt werden.

8§ 36 Kernzone (K2) / Kernzone Rand (KR2)

' Kernzone (K2)

Die Kernzone umfasst architektonisch und stadtebaulich wertvolle Ortskernteile,
die in ihrem Charakter erhalten oder saniert sowie kerngerecht baulich weiter-
entwickelt werden sollen. Zugelassen sind Wohnnutzung sowie massig stéren-
de Betriebe wie namentlich publikumsintensive Geschéftsbetriebe, Gaststatten
und Kleinbetriebe mit massig stérenden maschinellen Einrichtungen.

’ Kernzone Rand (KR2)

Die Kernzone Rand bezweckt einen harmonischen baulichen Ubergang von der
Kernzone zu den nachbarlichen Bauzonen. Die Art der Nutzung entspricht der
Kernzone gemass § 36 Abs. 1 ZR.

§ 37 Dacher in der Kernzone (K2) und in der Kernzone Rand

(KR2)

1Gestaltung der Dachlandschaften

Fur die Gestaltung der Dachlandschaften sind die "Grundlagen uber die Gestal-
tung der Dachlandschaft im Ortskern" (Grundlagendokument zur Nutzungspla-
nung Siedlung des ARP) richtungsweisend.

2Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte

Pro Dachflache sind jeweils nur zwei Arten von Dachaufbauten zugelassen.
Kamine, Liftungsrohre etc. werden nicht mitgerechnet. Technische Aufbauten
haben sich harmonisch in die Dachlandschaft einzuordnen.

Grossgauben (Lukarnen) sind im unteren Teil der Dachflache anzuordnen.

Dachflachenfenster sind in einer Ebene (horizontal) einzubauen und in die
Dachhaut zu integrieren. Die Kombination von Dachflachenfenster mit anderen
Dachaufbauten auf ein und derselben Dachflache ist nicht zuldssig. Ausnahmen
sind mdglich bei einer durchgehenden Dachflache tber einer klar gegliederten
Fassade mit Wohn- und Okonomieteil.

Dacheinschnitte sind zu Gberdecken und sind nur auf der strassenabgewand-
ten Seite zulassig.

Antennenlagen (z.B. Parabolantennen), auch an Fassaden, sind nicht gestat-
tet.

Die Behorde bestimmt die Art
der Visualisierung aufgrund
der Wichtigkeit des Objektes
und seiner Umgebung.

Zonenspezifische Parameter
siehe Zonentabelle in § 31 ZR

Kernzonen:
§ 22 Abs. 1 RBG

Typische Décher in Ortskern
sind mit einer Wirge ausge-
stattet.

Der untere Teil der Dachfla-
che entspricht in der Regel
dem Raum Uber dem ersten
Dachboden.

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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’ Massvorschriften fiir Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dachein-
schnitte

K2 KR2
Grossgauben (Lukarnen) in der | max. Front- 1.8m? 25m?
unteren Dachflache flache:
Kleingauben max. Front- 05m? 0.6m?
flache:
Dacheinschnitte (tiberdeckt) max. Front- 25m? 3.0m?
flache:
max. Lange: Y. der Fassadenlange | ¥ader Fassadenléange
Dachflachenfenster / Glas- max. Lichtfla- 0.35m? 0.50 m?
ziegel che:
Gesamtflache fiir Dachflachen- | max. Lichtfla- 3 % der zugehoren- 5 % der zugehoren-
fenster / Glasziegel che: den Dachflache den Dachflache

Die Bemessung der Frontflachen erfolgt an den &ussersten Bauteilen der
Dachaufbauten.

8§38 Geschiitzte Bausubstanz

1

Bauten, welche im Zonenplan als geschiitzte Bausubstanz (kommunaler Orts-
bildschutz) qualifiziert sind, haben als Einzelobjekt bzw. als Bestandteil des ge-
wachsenen Dorfbildes einen hohen Stellenwert.

’ Diese Bauten sind vor Zerfall zu schitzen und durfen nicht abgebrochen wer-
den. Bauliche Massnahmen und Unterhaltsarbeiten sind nur unter Wahrung der
schutzwiirdigen Substanz zulassig und haben mit aller Sorgfalt gemass dem
urspringlichen Charakter zu erfolgen. Im Innern sind bauliche Veranderungen
soweit mdglich, als dadurch wertvolle Bauteile nicht beeintrachtigt werden oder
verloren gehen.

’ Die Gemeinde kann an fachgerechte Umbau- und Restaurierungsarbeiten Bei-
trage leisten. Hierzu ist dem Gemeinderat vom Bauherrn nach erfolgtem Bau-
abschluss ein Gesuch mit einer detaillierten Kostenzusammenstellung einzu-
reichen. Allfallige Beitrage richten sich nach den Besonderheiten des Objektes
bzw. den vorgenommen Umbau- und Sanierungsarbeiten.

8§ 39 Erhaltenswerte Bauvolumen

' Bauten, welche im Zonenplan als erhaltenswerte Bauvolumen qualifiziert sind,
haben beziglich ihrer Lage und Volumen als wichtiges Merkmal des gewach-
senen Dorfbildes einen hohen Stellenwert. Sie sind — soweit bautechnisch und
wohnhygienisch sinnvoll — zu erhalten.

Im Falle eines Umbaus oder Neubaus sind die Situierung, Gebaudeabmessung,
Geschosszahl, Firstrichtung und Dachgestaltung des urspriinglichen Gebaudes
richtungsweisend. Die wichtigsten Stilelemente sind wieder anzuwenden.

’ Umbauten und Ausbauten sind als konstruktiv fachgerechte Renovationen
auszufthren. Bei dusseren Umbauten sind stérende Gebaudeteile nach Mdg-
lichkeit zu korrigieren und in eine zuriickhaltende architektonische Form- und
Farbgebung Uberzufuhren.

Prinzipskizze fur Bemessung
siehe Anhang zu § 21 ZRS

Bei den im Zonenplan mit ei-
nem schwarzen Punkt mar-
kierten Bauten handelt es
sich um Baudenkmaler, wel-
che unter kantonalem Schutz
stehen. Bauliche Anderungen
im Innern und im Aussern
sind hierbei nur mit Zustim-
mung der kantonalen Denk-
malpflege zuldssig. Sie ist
auch zustandig fur allfallige
Restaurierungsbeitrage.

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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8 40 Vorplatzbereich

1

Als Vorplatzbereiche werden die Aussenraume zwischen der offentlichen Er-
schliessungsflache (Strasse, Weg) und den Gebaudefluchten der Hauptbauten
bezeichnet.

2
Der Vorplatzbereich ist von festen Bauten freizuhalten. Zugelassen sind Gar-
ten, Erschliessungs-, Parkierungs- und Grinflachen.

: Einfriedungen und Gelander haben sich in das Ortsbild einzufiigen.

) Die Vorplatze sind unter Berlcksichtigung der doérflichen Bebauung anspre-
chend zu gestalten. Der Gemeinderat behélt sich betreffend der Gestaltung und
Nutzung des Vorplatzbereiches ein Mitspracherecht vor. Empfohlen werden
maoglichst wasserdurchlassige Belage wie: In Sand eingelegte Pflasterung,
Mergel, Schotterrasen und dergleichen. Bestehende Vorgarten sind mdglichst
zu erhalten. Bei Neugestaltungen sind in einem angemessenen Verhaltnis ein-
heimische und standortgerechte Bepflanzungen vorzunehmen.

5

Zufahrten zu unterirdischen Einstellhallen sind so zu gestalten, dass sie das
Orts- und Strassenbild nicht beeintrachtigen. Im Strassenbild sichtbare Gara-
genrampen sind nicht gestattet.

D.3 ZENTRUMSZONE

§41 Zentrumszonen (Z3, Z4a und Z4b)

' Zentrumszonen umfassen Gebiete, die zur Entwicklung von Orts- und Quar-
tierzentren bestimmt sind. Zugelassen sind Wohnnutzung sowie massig stéren-
de Betriebe wie namentlich publikumsintensive Geschéftsbetriebe, Gaststéatten
und Kleinbetriebe mit massig stérenden maschinellen Einrichtungen.

2
Der Anteil der Wohnnutzung darf in der Z3 maximal 70 % der realisierten Nut-
zungsziffer betragen. siehe Erwagungen RRB

83
Der Anteil der Wohnnutzung darf in der Z4a und Z4b maximal 50 % der reali-
sierten Nutzungsziffer betragen. siehe Erwagungen RRB

Die Vorplatzbereiche bilden
einen wichtigen Aussenraum
zwischen Strasse und Ge-
baudefassaden innerhalb des
Ortskernes.

In der Regel sind Einfriedi-
gungen in der herkdmmli-
chen Art auszufiihren (z.B.
Eisenstabe, Staketen, So-
ckelmauern u.a.).

Zonenspezifische Parameter
siehe Zonentabelle in § 31
ZR

Zentrumszonen:
§ 22 Abs. 2 RBG

Beispiele fur publikumsinten-
sive Geschéftsbetriebe sind:

- Laden/Geschéftsnutzung

- Einkaufszentrum

- kundenorientierte Dienst-
leistungen

- Restaurant, Hotel

- Handwerksbetriebe mit
Verkauf

Fir bestehende Betriebe qgilt
die Besitzstandsgarantie ge-
méass § 109 RBG.

Erwagungen RRB zu § 41
Abs. 2 und 3: Prazisierung:
Beschrankung der Wohnnut-
zung pro Parzelle bzw. pro
Parzellenteil (Kontrolle durch
die Gemeinde).

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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D.4 WOHN- UND WOHN-/GESCHAFTSZONEN

842 Wohnzonen (Wla, Wlb, Wic, W2a, W2b, W2c, W2d und

W3)

lWohnzonen umfassen Gebiete, die in erster Linie der Wohnnutzung vorbehal-
ten sind. Zugelassen sind nicht stérende Betriebe, deren Bauweise der Zone
angepasst ist. Zugelassen sind namentlich kleinere emissionsarme Geschéfte
und Dienstleistungsbetriebe mit geringem Zubringerverkehr.

2Bauweise und Einliegerwohnung in der Zone W1la

In der Zone W1a ist nur eine freistehende Einzelbauweise gestattet. Zusatzlich
kann in der Zone W1la eine von der anderen Wohnung unabhéngige Einlieger-
wohnung mit separatem Eingang von max. 50 % der Wohnflache der Haupt-
wohnung erstellt werden.

8§43 Wohn- und Geschéftszonen (WG2 und WG3)

' Wohn- und Geschéaftszonen umfassen Gebiete, die der Wohnnutzung und
wenig stérenden Betrieben vorbehalten sind. Zugelassen sind namentlich La-
den, Biroraumlichkeiten, Dienstleistungsbetriebe, Gaststatten sowie kleinere
Handwerksbetriebe mit wenig stérenden maschinellen Einrichtungen.

: In den im Zonenplan Siedlung bezeichneten Teilgebieten der Wohn- und Ge-
schéaftszonen sind massig stérende Betriebe zugelassen. Zugelassen sind na-
mentlich publikumsintensive Verkaufsgeschéfte, Dienstleistungs- und Ge-
schéaftsbetriebe, Restaurants und Hotels, Gewerbe- und Handwerksbetriebe
sowie ahnliche Betriebe mit massig stérenden maschinellen Einrichtungen.
Nicht zulassig sind Nutzungsarten, welche auch in der Gewerbezone gemass
§ 45 Abs. 2 nicht zugelassen sind. Dies gilt auch fir Quartierplanungen.

8§44 Alters- und behindertengerechte Wohnungen in Mehrfami-

lienhausern

Die Bebauungs- und Nutzungsziffer kann in den Wohn- und Wohn-
/Geschéftzonen sowie in der Kern- und in der Kernrandzone fir die Realisie-
rung von mehr als 6 alters- und behindertengerechten Wohnungen um maximal
10 % (relativ) erhdht werden.

2
Der Ausbaustandard fur alters- und behindertengerechten Wohnungen richtet
sich nach der Norm SIA 500 (hindernisfreie Bauten).

3
Fur eine Erhéhung der baulichen Nutzung sind folgende Kriterien zu beriick-
sichtigen:

- Lage der geplanten alters- und behindertengerechten Wohnungen;
- Anzahl der alters- und behindertengerechten Wohnungen;
- weitere Konkrete zielgruppenspezifische bauliche Massnahmen;

- Vermietungs- oder Verkaufskonzept, welches auf altere oder behinderte Men-
schen ausgerichtet ist.

4
Der Gemeinderat beantragt, in Beachtung der Kriterien nach Abs. 2 und 3, ei-
ne Nutzungserh6hung gemass Abs. 1 bei der Baubewilligungsbehorde.

Zonenspezifische Parameter
siehe Zonentabelle in § 31
ZR

Wohnzonen:
§ 21 Abs. 1 RBG

Beispiele fiir nicht stérende

Betriebe:

- kleinere Biirobetriebe (Ar-
chitektur-/ Advokaturbiros,
Versicherungen, Reiseb-
ro Beratungsstellen)

- Arzt- /[Zahnarzt-, Tierarzt-
praxen

- Coiffeurgeschéfte

- Wohnheime, Kindertages-
heime, Kinderkrippen

Zonenspezifische Parameter
siehe Zonentabelle in § 31
ZR

Wohn- und Geschéftszonen:
§ 21 Abs. 2 RBG

Beispiele fir wenig stérende
Betriebe:

- Quartierladen

- Versicherung

- Restaurant

- Modelbauer

- Sanitarinstallateur, Maler
- Dienstleistungsbetriebe

Wohn- und Geschéaftszonen
mit méssig stérenden Betrie-
ben:

§ 21 Abs. 3 RBG

Eine Nutzungserhdhung
kann nur beansprucht wer-
den, wenn die Wohnungen
auch altser- und behinder-
tengerecht realisiert werden.
Fir anpassbar erstellte Woh-
nungen wird kein Nutzungs-
bonus gewahrt.

Die SIA 500 ersetzt seit 2009
die bisherige SN 521500.

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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5
Wird die Nutzungserhdhung fir alters- und behindertengerechten Wohnungen
beansprucht bzw. gewéhrt:

- ist der Abzug von Mehrstarken von Gebaudeaussenwanden gemass § 6 lit. d ZR
von der Uberbauten Flache bzw. der anrechenbaren Nutzflache nicht mehr zu-
lassig;

- werden keine weiteren Nutzungserhéhungen gestattet (keine Nutzungskumulie-
rung);

- ist die Realisierung von alters- und behindertengerechten Wohnungen durch die
Bauherrschaft vor, wahrend und nach dem Bau fachtechnisch nachzuweisen.

Dies gilt auch, wenn diese Nutzungserhdhung nicht voll ausgeschépft bzw. nur
teilweise gewahrt wird.

D.5 GEWERBEZONEN

§ 45 Gewerbezonen (G12, G15 und G22)

1

Gewerbezonen umfassen Gebiete, die insbesondere der Aufnahme von més-
sig stérenden Betrieben vorbehalten sind. Zugelassen sind namentlich Werkho-
fe, Werkstatten, Lagerhauser, Fabriken und weitere massig stérende Betriebe.

2
Im Zonenplan Siedlung sind spezielle Gebiete festgelegt, in welchen folgende
Nutzungsarten auch im Rahmen von Quartierplanen nicht zugelassen sind:

a) reine guterverkehrsintensive Betriebe der Guterverteilung, der Lagerung
und des Transports (Logistik, Distribution, Zwischenlager/Lager u.a.);

b) publikumsintensive Sport- und Freizeitanlagen mit regionalem Einzugsge-
biet (z.B. Erlebnispark, Multiplexkino, Sportzentrum, Golf etc.).

Davon ausgenommen sind bestehende Betriebe sowie deren angemessene
Erweiterung.

3
Neue Storfallbetriebe dirfen innerhalb der Gewerbezone nicht direkt an eine
Wohnzone grenzen.

D.6 WEITERE ZONEN UND OBJEKTE

8§46 Zone fur 6ffentliche Werke und Anlagen (6W+A)

' Zonen fir 6ffentliche Werke und Anlagen umfassen Gebiete, die zur Erfiillung
offentlicher Aufgaben bendétigt werden. Zusatzlich sind in beschranktem Umfang
andere Nutzungen zuldssig, sofern sie mit der Erfillung der 6ffentlichen Aufga-
ben vertraglich sind.

2

Die Nutzung richtet sich nach dem fur das Werk oder die Anlage vorgegebe-
nen Zweck. Die Bauweise richtet sich nach der Funktion der Anlage, und es
sind die 6ffentlichen und privaten Interessen zu beriicksichtigen.

3
Die Zweckbestimmung (6ffentliche Aufgabe) der einzelnen 6W+A-Zonen ist im
Zonenplan Siedlung festgelegt.

Zonenspezifische Parameter
siehe Zonentabelle in § 31 ZR

Gewerbezonen:
8§ 23 RBG

Fir bestehende Betriebe gilt
die Besitzstandsgarantie ge-
mass § 109 RBG.

Zone fur offentliche Anlagen
und Werke:
§ 24 RBG

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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) Ein angemessener Teil der Grundstiicksflache ist als zusammenhangender,
mit einheimischen und standortgerechten Pflanzen naturnah angelegter Griin-
raum zu gestalten und zu pflegen. Fur Bodenbefestigungen sind grundsatzlich
wasserdurchlassige Materialien bzw. Beldge zu verwenden (kein Hartbelag).

5

In den 6W+A-Zonen gilt grundsétzlich die Larm-Empfindlichkeitsstufe 1l. Die
Zuordnung hat jedoch nur Giltigkeit fir Gebaude mit larmempfindlichen Rau-
men im Sinne von Art. 2 Abs. 6 der Larmschutzverordnung.

§ 47 Spezialzone fir Familiengarten

1
Die Spezialzone ist fuir das Anlegen von Familiengérten, mit gestatteter Klein-
tierhaltung, bestimmt.

2
Pro Parzelle mit wenigsten 150 m? Flache ist ein Kleinbau mit maximal 10 m?
Uberdachter Flache zulassig. Die maximale Gebaudehdhe betragt 3.0 m.

3

Sitzplatz- und Rasenflache dirfen zusammen nicht mehr als 20 % der Parzel-
lenflache beanspruchen. Das Aufstellen von Wohnwagen, Wohnmobilen, Autos,
Containern usw. ist nicht gestattet.

4
Im Reglement zu den Familiengarten sind der Betrieb und Unterhalt der Fami-
liengartennutzung festzulegen.

8§ 48 Grinzone

1

_Grunzonen umfassen Gebiete, die im offentlichen Interesse dauernd vor
Uberbauung freizuhalten sind. Sie dienen der Gliederung des Siedlungsraumes
und als raumlicher Abstandspuffer zwischen Wald und Bauzonen.

’ Auf Grinzonen durfen Gartengestaltungen vorgenommen und Fusswege un-
gedeckte Sitzplatze angelegt werden, sofern sie mit wasserdurchlassigen Bela-
gen und Materialien befestigt werden. Mindestens 50 % der Griinzone muss je-
doch bepflanzt oder naturnah ausgestaltet sein.

3
Terrainveranderungen im Rahmen der Vorschriften gemass § 28 ZR sind zu-
lassig. Vorbehalten bleiben baugesetzliche Bestimmungen (§ 62 RBV).

4
Allfallige Bestockungen und Bepflanzungen sind mit einheimischen Arten aus-
zuftihren.

Als naturnahe Grinrdume
gelten: Mager- und Blumen-
wiesen, magere, extensiv
genutzte Scherrasen (keine
Dingung), Brachland- und
Ruderalflachen, Gehdélze und
Hecken, Kies- und Steinan-
lagen sowie Weiher und
Tumpel.

Grlinzonen:
8§ 27 RBG

Gartengestaltungsmassnah-
men an Gewassern u. Wald-
randern:

§ 62 RBV

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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8§ 49 Uferschutzzone

1
Uferschutzzonen bezwecken den Schutz der Uferbereiche als Lebensraume
fur Pflanzen und Tiere.

’ In dieser Zone sind neue Bauten, Anlagen und Einrichtungen sowie Mass-
nahmen, die dem Schutzzweck widersprechen, grundsétzlich untersagt. Vorbe-
halten bleiben die im 6ffentlichen Interesse liegenden Festlegungen und Mass-
nahmen im Strassennetzplan. Die bestehende Uferbestockung ist geschitzt.
siehe Erwagungen RRB

’ Die offenen Bachlaufe sind in ihrer Natlrlichkeit zu erhalten oder zu verbes-
sern, ihre Uferpartien sind in ihrem Bestand und Umfang zu erhalten. Gestattet
sind Reinigung, Unterhalt des Bachlaufs und die Pflege der Ufergehdlze (z.B.
Auslichten) sowie der begleitenden Vegetation (z.B. Mahen) zugunsten einer
hohen Artenvielfalt.

4
In der Regel erlasst der Gemeinderat in Koordination mit den kantonalen

Fachstellen einen Pflegeplan. Darin werden Ausfiihrungsbestimmungen wie

Pflegemassnahmen, Unterhalt, Aufsicht und Kompetenzen etc. festgelegt.

8§50 Einzelobjekte (Brunnen / Baume)

' Geschutzte Brunnen

Die im Zonenplan bezeichneten Brunnen sind geschiitzt und an Ort und Stelle
zu belassen. Ist eine Versetzung unumganglich, so hat der Gemeinderat tber
einen geeigneten Ersatzstandort zu befinden.

’ Erhaltenswerte Baume

Die im Zonenplan bezeichneten Baume sind sachgemass zu pflegen und dir-
fen ohne zwingenden Grund nicht entfernt werden. Wenn ein solcher Baum
krankheitshalber gefallt werden muss, so ist an Ort und Stelle ein gleichwertiger
bzw. ein einheimischer und standortgerechter Ersatzbaum zu pflanzen. Vor
dem Fallen besteht eine Meldepflicht beim Gemeinderat. Dieser hat tber die
Ersatzbepflanzung zu befinden.

§51 Anzulegende Grunvernetzung

' Die im Zonenplan festgelegte Grinvernetzung dient dem Biotopverbund und
-vernetzung sowie der Gliederung des Siedlungsgebietes. Sie ist in Verbindung
mit Neu- und Anbauprojekten auf den betroffenen Grundstiicken anzulegen. Fir
die Bepflanzung sind einheimische und standortgerechte Arten zu verwenden.

2

Die Bepflanzungsmassnahmen werden beziglich Dimensionierung und Art
der Bepflanzung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens in Absprache mit
dem Gemeinderat festgelegt und sind im Umgebungsplan auszuweisen.

Uferschutzzonen:
8§ 13 RBV

Fir die Realisierung und den
Unterhalt von Wegen im Be-
reich von Uferschutzzonen
gemass Strassennetzplan
mussen die baulichen Mass-
nahmen angemessen auf die
Ziele des  Uferschutzes ab-
gestimmt werden.

Erwdgungen RRB zu 8§ 49
Abs. 2: Prazisierung: Inner-
halb der Uferschutzzone dur-
fen ausschliesslich Wege
gemass dem rechtskraftigen
Strassennetzplan erstellt und
unterhalten werden, welche
aus Platzgrinden nicht aus-
serhalb der Uferschutzzone
erricht werden kdnnen.

Mégliche Arten der Bepflan-

zung:

- Trocken- oder Feucht-
standorte

- Baum- oder Heckenbe-
pflanzung

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf

Seite 18



Kommentar

§ 52 Archéologische Schutzzone

1
Archéologische Schutzzonen bezwecken die Erhaltung archdologischer Statten.

’ Im Bereich der im Zonenplan Siedlung dargestellten archéologischen Schutz-
zonen werden archdologische Spuren erwartet bzw. vermutet. Mit der Aus-
scheidung der Uberlagerten archéologischen Schutzzone soll die Erforschung
und soweit mdoglich, die Erhaltung der darin vorhandenen archéologischen Ob-
jekte sichergestellt werden.

3
Bodeneingriffe aller Art durfen nur in Absprache mit der Kantonsarchéologie
vorgenommen werden.

4

Bei notwendig werdenden archdologischen Untersuchungen verpflichtet sich
die Kantonsarchéaologie - in Beriicksichtigung der Absichten der Bauherren —
die Arbeiten speditiv durchzufiihren und abzuschliessen.

E. SONDERNUTZUNGSPLANUNGEN UND

AUSNAHMEUBERBAUUNGEN

8§53 Quartierplanungen

' Quartierplane gemass dem kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz sind grund-
satzlich in jeder Bauzone auf geeigneten Arealen moglich. Absichten fiir die Erarbei-
tung einer Quartierplanung sind dem Gemeinderat friihzeitig anzuzeigen. Dem Ge-
meinderat steht bei der Ausarbeitung ein Mitspracherecht zu. Die Erstellung von
Quartierpldnen kann durch die Einwohnergemeinde-versammlung verlangt werden,
sofern ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse geltend gemacht werden kann.

: Der Quartierplanperimeter richtet sich nach den ortlichen Gegebenheiten. Ab-
weichungen von den ordentlichen Zonenvorschriften sind im Einvernehmen mit
dem Gemeinderat und unter Vorbehalt der Beschlussfassung durch die Ein-
wohnergemeindeversammlung, méglich.

Die bauliche Nutzung darf bei Quartierplanungen nur soweit erhdht werden,
als dadurch der Zonencharakter der angrenzenden Bauzonen nicht gestort
wird.

4
Folgende Kriterien sind vom Projektierenden und vom Gemeinderat bei der
Ausarbeitung von Quartierplanvorschriften besonders zu beachten:

- haushalterische Nutzung des Bodens;

- Steigerung der Wohn- und Aussenraumqualitat;

- Einpassung in die Nachbarschaft und in das Orts- und Landschaftsbild;
- Verkehrs- und Fusswegerschliessung;

- Anbindung an den o¢ffentlichen Verkehr;

- optimierte Parkierungslésungen;

- Minimierung der L&rmimmissionen;

- behinderten- und altersgerechte Bauweise;

- Energiekonzept (mit Zielen wie Minimierung des Energiebedarfs, rationelle
Energienutzung, Nutzung von erneuerbaren Energien etc.);

- zweckmassige Entsorgung (Wertstoffsammelstellen, Kompostierplatze etc.);

- Realisierung und Sicherstellung naturnaher Flachen fur den 6kologischen

Ausgleich;

zweckmassige Etappierung.

Archaologische Schutzzo-
nen:
§ 19 RBV

Archaologiegesetz (ArchG)
vom 11. Dezember 2002

Quartierplanungen:

§ 37 ff. RBG
Die  Mindestflache eines
Quartierplanes soll in der

Regel ca. 3'000 m?2 nicht un-
terschreiten.

Die nebenstehenden Krite-
rien sollen eine wohnhygie-
nisch, architektonisch und
stadtebaulich  sowie  er-
schliessungsmassig gute
Qualitat einer Uberbauung
sicherstellen.

Privatrechtliche Vereinbarun-
gen werden im Quartierplan-
Vertrag geregelt.

Die Fachkommission fiir Are-
aliberbauung prift  die
wohnhygienische, architekto-
nische und stadtebauliche
sowie erschliessungsmassi-
ge Qualitéat von Quartierpla-
nungen (im Sinne von § 37
RBG).

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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° Quartierplanungen sind durch die kantonale Fachkommission fir Areal-
Uberbauungen begutachten zu lassen, bevor sie der Gemeindeversammlung
vorgelegt werden. Im Ubrigen richtet sich das Verfahren nach den Bestimmun-
gen des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes.

8§54 Ausnahmetberbauung nach einheitlichem Plan

' Bei Uberbauungen nach einheitlichem Plan kann der Gemeinderat in den
Wohn-, Wohn-/Geschéfts- und Zentrumszonen Abweichungen von den Zonen-
parametern nach Abs. 5 bei der Baubewilligungsbehérde beantragen. Voraus-
setzungen sind, dass eine gute Wohnqualitdt und eine gute Einbettung in die
landschaftliche und bauliche Umgebung gewabhrleistet sind. Es sind die Quali-
tatskriterien gemass 8 53 Abs. 4 ZR sinngemass zu beachten und umzusetzen.

’ In einem verbindlichen Gesamtplan werden die Situierung, kubische Erschei-
nung, Dachform, Material- und Farbwahl der Uberbauung sowie die Umge-
bungsgestaltung, Parkierung und interne Erschliessung festgelegt. Dem Ge-
meinderat steht dabei ein Mitspracherecht zu.

’ Der Gesamtplan ist mit allen Festlegungen vor der Baugesuchseingabe vom
Gemeinderat zu beschliessen und verbindlich zu erklaren. Diese Festlegungen
der Ausnahmeutiberbauung nach einheitlichem Plan werden somit integrierender
Bestandteil der Baueingabe bzw. der nachfolgenden Baubewilligung.

4
Die Mindestflache fir eine Ausnahmeliberbauung nach einheitlichem Plan be-
tragt 2'000 m?.

5

In Abweichung von den Nutzungsvorschriften in den Wohn-, Wohn-/Geschéfts-
und Zentrumszonen gemass 8 31 kdnnen die folgenden Parameter um maximal
10 % (relativ) erhdht werden:

- Bebauungsziffer;

- Nutzungsziffer;

- Fassadenhdhe fir Hauptbauten;
- Gebéaudehdhe fir Hauptbauten;
- Fassadenlange fir Hauptbauten.

° Wird die Nutzungserhdéhung fur eine Ausnahmeiberbauung nach einheitli-

chem Plan beansprucht bzw. gewahrt:

- ist der Abzug von Mehrstarken von Gebaudeaussenwanden gemass § 6 lit. d
ZR von der Uberbauten Flache bzw. der anrechenbaren Nutzflache nicht
mehr zulassig;

- werden keine weiteren Nutzungserhdhungen gestattet (keine Nutzungskumu-
lierung).

Dies gilt auch, wenn diese Nutzungserhdhung nicht voll ausgeschépft bzw. nur
teilweise gewahrt wird.

Uberbauungen nach einheitlichem Plan kénnen auf Beschluss des Gemeinde-
rates der kantonalen Fachkommission flr Arealliberbauungen zur Beurteilung
vorgelegt werden.

Ausnahmeiberbauung:
§ 50 RBG

Mit diesem einfachen aber
wirkungsvollen und attrakti-
ven Planungsinstrument wird
die Lucke zwischen der zo-
nenmassigen Bebauung und
der Uberbauung nach Quar-
tierplan geschlossen.

Die  Ausnahmelberbauung
nach einheitlichem Plan kann
ausschliesslich in den Wohn-
und Wohn-/Geschéaftszonen
angewendet werden.

Die Fachkommission fiir Are-
aliberbauung prift  die
wohnhygienische, architekto-
nische und stadtebauliche
sowie erschliessungsmassi-
ge Qualitat von Quartierpla-
nungen.

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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Kommentar

F. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

8§55 Vollzugsbehérde

1

Der Vollzug dieser Zonenvorschriften, unter Vorbehalt des Baubewilligungs-
verfahrens, ist Sache des Gemeinderates. Er stellt im Rahmen der Bauge-
suchsbehandlung die Bedingungen zur Sicherstellung der Zonenvorschriften.

2
Die entsprechenden Weisungen und Verfigungen werden auf Antrag des
Gemeinderates von der Baubewilligungsbehorde erlassen.

3
Der Gemeinderat kann als Vollzugshilfen oder fiir die Beurteilung von Bauge-
suchen erganzende Richtlinien zu diesem Reglement erlassen.

* Zuwiderhandlungen gegen die Zonenvorschriften Siedlung werden - soweit
nicht andere kantonale Gesetze oder Bundesrecht Anwendung finden - wie sol-
che gegen das Raumplanungs- und Baugesetz bestraft. Der Gemeinderat ist
dafur besorgt, dass die bei Ubertretung dieser Vorschriften erfolgten Schéadi-
gungen von Schutzobjekten durch geeignete Massnahmen zu Lasten des Ver-
ursachers behoben werden.

5
In allen Fallen bleibt die Rechtsmassigkeitskontrolle durch die Bewilligungsbe-
horde vorbehalten.

8§ 56 Besitzstandsgarantie fur zonenfremde Bauten und Anla-

gen

Es gelten die Bestimmungen des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes
vom 08. Januar 1998.

857 Ausnahmen von den Zonenvorschriften

' Der Gemeinderat ist berechtigt, in Abwagung 6ffentlicher und privater Interes-
sen sowie in Wirdigung der besonderen Umsténde des Einzelfalles bei der
Baubewilligungsbehérde schriftlich und begriindet Ausnahmen von den Zonen-
vorschriften beantragen.

Baubewilligungsbehorde ist,
mit Ausnahme des gemass §
92 RBV aufgefiihrten kleinen
Baubewilligungsverfahren
(Zustandigkeit ~ Gemeinde),
das kantonale Bauinspekto-
rat.

Bestandesgarantie:
§ 109 und 110 RBG

Die Erteilung der Ausnahme
erfolgt durch die Baubewilli-
gungsbehoérde. Sie erfordert
eine entsprechende Begriin-
dung.

Zonenreglement Siedlung, Frenkendorf
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Kommentar

2

Es gelten die Bestimmungen der Verordnung zum Raumplanungs- und Bau-
gesetz BL. In Erganzung dieser Bestimmungen kann der Gemeinderat Aus-
nahmen von den Zonenvorschriften beantragen:

- von der Fassaden- und Gebaudehothe in steilen Hanglagen ab einem Nei-
gungswinkel von 30°;

- von der Sockelgeschosshdéhe geméass § 31 ZR in Hanglagen, wenn das Ge-
baudeprofil (Sockelgeschoss- und Fassadenhdhe bzw. Sockelgeschoss- und
Gebaudehohe) gesamthaft eingehalten sind;

- fur zusatzliche Abgrabungen fir Rampen von unterirdischen Parkierungen
von denim § 15 Abs. 2 ZR festgelegten Massen;

- beim Nutzungsmass (Bebauungs- und Nutzungsziffer) bei einer nachtragli-
chen Erstellung von aussenliegenden Liftbauten bei Gebaudesanierungen
und -umbauten in behindertengerechter Bauweise der neuen Gebaudeer-
schliessung;

- beim Nutzungsmass (Bebauungs- und Nutzungsziffer) in der Zone K2 und
KR2, wenn dies nach Beurteilung des Gemeinderates zu einer Verbesserung
und Aufwertung des Ortsbildes fuhrt;

- bei Mass der Nutzungsiibertragung gemass § 8 ZR;

- bei Anpassungen an bestehende Aufschittungen und Abgrabungen in Ge-
landewannen, in steilem Gelénde sowie aus architektonischen oder kanalisa-
tionstechnischen Grinden.

: Die Baubewilligungsbehoérde Uberpriift die Antrdge des Gemeinderates und er-

lasst die entsprechenden Weisungen.

8§58 Aufhebung friherer Beschlisse

Alle den Zonenvorschriften Siedlung geméss diesem Reglement und zugeh6ri-

gem Zonenplan widersprechenden friheren Beschliisse und Plane sind aufge-

hoben, insbesondere

- Zonenvorschriften Siedlung, RRB Nr. 3444 vom 24. November 1970 und
nachfolgende Mutationen;

- Teilzonenvorschriften "Ortskern”, RRB Nr. 1943 vom 01. Juli 1980 und nach-
folgende Mutationen;

- Larm-Empfindlichkeitsstufen-Plan, RRB Nr. 2852 vom 22. November 1994
und nachfolgende Mutationen.

859 Inkrafttreten

Die von der Gemeindeversammlung beschlossenen Vorschriften treten mit der
Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

Ausnahmen:
8§ 7 RBV

Das Ubergangsrecht fir die
Anwendung dieser Zonen-
vorschriften ist in § 125 RBG
(anwendbares Recht) defi-
niert.

Die im Zonenplan Siedlung
ausgewiesenen Quartierplan-
ungen und altrechtlichen Ge-
samtiiberbauungen bilden
eigenstandige Nutzungspla-
nungen (Sondernutzungspla-
nungen) und bleiben rechts-
kréaftig.

Genehmigung:
8§ 31 Abs. 5 RBG
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Beschliisse

G. BESCHLUSSE

GEMEINDE

Beschluss des Gemeinderates: 15. Februar 2010
Beschluss der Einwohnergemeindeversammlung: 22, Marz 2010
Referendumsfrist: 23. Marz bis 21. April 2010
Urnenabstimmung: -

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 15 vom 15. April 2010
Planauflage: 19. April bis 17. Mai 2010

GEMEINDERAT FRENKENDORF

Der Prasident: Der Gemeindeverwalter:
Gy — o)
Rolf Schweizer Thomas Schaub

KANTON

Vom Regierungsrat des Kanto asel-L.a aft genehmigt
mit Beschluss Nr/fﬁ(lsc‘om ni q' Sgéb_”fﬁfﬁ'

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. 38 vom ..23:9..40.......

Der Landschreiber:
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Prinzipskizzen

ANHANG ZUM ZONENREGLEMENT SIEDLUNG

Dachvorsprung
max. 1.0 m

An- und Nebenbauten (z.B. Garagen,
r Unterstande, Schopfe gem. § 6 lit. €)

Bauten unter dem
gewachsenen Terrain

Kommentar zu § 6 lit. e
Nutzungsfreie Bauten
und Bauteile

siehe Erwagungen RRB

Ernwagungen RRB: Kommentar
zu 8 6 lit. e bzw. entsprechende

Prinzipskizze ohne Rechtswirk-
samkeit.

min. ,
05m 1 |
Carport
Strasse
77777777 :
min.
1.0m
(]
£
& @
7 £
@ >
= T
7] o

§6lit. e
Freiflachen fur Garagen

Y

2 Voll-
geschosse >\ >
F3 2
F1 = projektierte Garagenflache F1
F2 = Garagenfreiflache
F3 = F2 = Bonus Uberbaute Flache
2

8 6 lit. ff
Unterirdische Einstell-
hallen

[
N
c
)
L
>
c
k)
©
N
<
o

-
[
=
<
£
5
=
2]

Griin- und/oder Spielflache 7‘

Uberdeckung mit Substrat

mind. 50cm '
%OK Decke Einstellhalle / i
Einstellhalle ’
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Prinzipskizzen

8§ 8 Abs. 2
Nutzungsiibertragung

§9 Abs. 1
Nutzungsumlagerung

§9 Abs. 3
Anteilmassige Umla-
gerung

8810-12
Sockelgeschosshdhe,
Fassadenhohe und Ge-
baudehdhe

nicht beanspruchte, max. zulassige
ibertragene Gebaudeflache Gebdudeflache

Vollstédndige Umlagerung Teilumlagerung Geschossflache
Geschossflache

Erweiterte Bebauungs-
ziffer: max. 30 %

nicht umgelagerte
Geschossflache

Realisierte Baukdrper
mit Nutzungsumlagerung

Berechnungsbeispiel Nutzungsumlagerung

Grunddaten und Annahmen fur Wila Fallbeispiel: Umlagerung nicht realisiertes Dachgeschoss (DG)
- Ordentliche Bebauungsziffer (BZ) in der W1a: 22%
- Parzellenflache / max. uberbaubare Flache: 750 m?/ 165 m?
Nachweis ordentliche BZ
- Annahme Gebaudegrundflache: 10.0 m x 14.0 m = 140 m2
- vorhandene Bebauungstziffer (BZ): 19 % (max. zuléssige BZ eingehalten, Reserven von 3 %)
BZ mit Nutzungsumlagerung
- Erweiterte Bebauungsziffer (erw. BZ) 30 % entspricht 225 m2 Uberbaubare Flache
darf bei Nutzungsumlagerung nicht Uiberschritten werden.
- Umlagerung (nicht realisiertes DG) 10.0 m x 14.0 m = 140.0 m?
- Umlagerungsbeschrankung (50 %) 50 % von 140.0 m2 = 70.0 m2
- Gesamtflache der erw. BZ: 140.0 m? + 70.0 m’= 210.0 m? >> erw. BZ = 28 %

> erweiterte Bebauungsziffer eingehalten

OK rohe Tragkonstruktion
, exklusiv Dachhaut

OK rohe Tragkonstruktion
exklusiv Dachhaut

Gebaudehohe
Fassadenhohe
OK roh Boden EG L
Sockelgeschosshohe |- max. 10m
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Prinzipskizzen

§13

Gebaudeprofil Gewer-
bezone und Zentrums-
zonen

OK rohe Tragkonstruktion
exklusiv Dachhaut

Gebéudehthe

§8§11-13
Messpunkte

Fassadenhdhe

§15Abs. 1-2
Abgrabungen am So-
ckelgeschoss

gewachsenes
§ Terrain
grossere Abgrabungen fur
Hauseingénge und Garagen-
einfahrten bis max. 3.0 m
Hohe bis Messpunkt

Messpunkt

max. Sockel- -

max. 10.0 m
geschosshohe N

Abgrabung
L&nge = max. 50 % des Gebdudeumfanges

816
Versetzte Geschosse

tolerierbare Uberschreitung
des Profils beim Satteldach

Gebdudehdhe
Gebaudehdhe by
. Fassadenhthe

Fassadenhdhe

0.0

I Verisatz max. 2.0 m

gew. bzw. abgegrabenes Terrain

0.0
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Prinzipskizzen

8§17 Abs. 2
Vollgeschosse

mit Attikageschoss ——
Kniestockhohe
max. 1.2 m

Kniestockhohe

mit Attikageschoss
A max.1.2m

= =

3 Vollgeschosse

Sockelgeschosshohe o Ml g eeE
max. 1.5 m

. LU T

, 7

T Ewax. 1.0m A < f max. 1.0 m

gew. bzw. abgegrabenes Terrain abgegrabenes Terrain

gew. Terrain

Neubau mit Pultdach
anstelle Satteldach

Umbau von Satteldach

o~ zu Flachdach

Sockelgeschosshohe — ~ i L
1 Vollgeschoss max. 3.0 m 1 VoIIgesctlt_)§s_ ........ f
T R\ax. 10m — B f E\ax 10m
gew. bzw. abgegrabenes Terrain abgegrabenes Terrain gew. Terrain
§18 Gebaudehohe
Fassadenhohe / Ge-
baudehthe bei Neben- Fassadenhohe
bauten
héchster Punkt
gew. Terrain
8 19__ . " Gebaudelange N
Gebaudelange F ’|
-1
|
|
Anbau Gebiude (Hauptbau) |
|
|
|
Nebenbau
- — — — kleinstmdgliches umschriebenes Rechteck (Hauptbau)
8§20 Abs.2-4 Satteldach
. . Mansarddach / Tonnendach
Anordnung First / Dach- min. 1.0 m
gestaltung Gebaudehshe [ i 150 Min.10m
Linie
e N Tonnendach
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§21 Abs.2-4
Anordnung Dachauf-
bauten

§ 22 Abs. 2
Anordnung Attikage-
schosse auf Flachda-
chern

8§ 23 Abs. 2
Profillinie Sonnenkolle-
ktoren auf Flach- oder
Pultdachern

§28 Abs. 1
Abgrabungen und Auf-
schittungen

min. 30°

B + B = max. 1/2 Fassadenlange

max. 3 Seiten fassadenbiindig

max. 3.0m

ab Ok rohe Decke Fassaden-

N héhe

}ﬂ\. 3.0m

min. 4.0 m

allseitig zuruickversetzt auf 1 oder 2 Seiten fassadenbiindig

auf 3 Seiten fassadenbiindig

Profillinie

max. 1.2 m

min. 0.5 m

Aufschittung

Abgrabung

Terrainneigung < 5%
Aufschittung
max. 1.5 m

gewachsenes Terrain

gestaltetes
Terrain
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