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Erlass

Die Gemeindeversammlung, gestitzt auf das kantonale Raumplanungs- und Baugesetzes
(RBG)! vom 8. Januar 1998, beschliesst die folgenden Zonenvorschriften Siedlung:

A: Allgemeine Bestimmungen

Art. 1. Zweck und Zielsetzung

Die Zonenvorschriften Siedlung regeln die Nutzung des Bodens innerhalb des Baugebietes. Mit den Zo-
nenvorschriften verfolgt die Gemeinde folgende Ziele:

a. Die Baustruktur und die Baudichte sind auf eine optimale Ausnutzung der Infrastrukturen (Offentli-
che Bauten und Anlagen, Strassen, Wasser / Abwasserleitungen u.3.) auszurichten. ?

b. Die Bauten inkl. deren direkte Umgebung, die Frei- und Griinrdume, die Verkehrs-flachen sind so an-
zuordnen und zu gestalten, dass die Wahrnehmung beztglich Akustik, Visualitdt, Material, Geruch,
Licht und Farben angenehm ist.

Art. 2. Inhalt

Die Zonenvorschriften Siedlung bestehen aus dem Zonenplan im Massstab 1:2’000, dem Zonenregle-
ment und der orientierenden Anhange 1 und 2.

Art. 3. Bezugsgebiet und Gliederung

IDie Zonenvorschriften Siedlung finden innerhalb der im Zonenplan Siedlung dargestellten Nutzungszo-
nen Anwendung.

2Als Nutzungszonen sind bezeichnet:

Wohnzone Wa und Wb

Gewerbezone G

Zone fur 6ffentliche Werke und Anlagen OeWA

Zone, deren Nutzung noch nicht bestimmt ist oder in der eine Nutzung erst spater zugelassen wird

S o Qo0

3Als Giberlagernde Schutzzone ist bezeichnet:

g. Naturschutzzone

18§ 2 und 18 RBG
Die optimale Ausnutzung der Infrastruktur ist bei einer Einwohnerzahl von 1'700 Personen innerhalb des bestehenden
Baugebietes gegeben.
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B1: Rahmennutzungsplanung, Nutzungszonen

Art. 4.

Art und Mass der Nutzung

Die Art und das Mass der Nutzung in den Bauzonen richten sich nach den Vorgaben der nachfolgenden

Tabelle:

Bezeichnung / Nut- |Wohnzone Wohnzone Gewerbe- Zone fir of- Zone fir of-

zungsvorgabe Wa Wb zone G fentliche fentliche
Werke und Werke und An-
Anlagen Nr. 1, |lagen Nr. 6
2,3,4,57+8—

Art der Nutzung Wohnen Wohnen Gewerbe Offentliche Offentliche

§ 21, Abs. 1 § 21, Abs. 1 § 23, Abs. 1 Werke und Werke und An-
RBG RBG RBG Anlagen lagen

§ 24 RBG § 24 RBG

Larmempfindlich- Il Il 1] Il Il

keitsstufe

maximale Uberbau- |28 28 n.b. n.b. n.b.

ungsziffer (%)?

maximale Fassaden- | 6.7 6.7 7.0 n.b. n.b.

héhe (m)* talseitige

Fassade

maximale Fassaden- 4.3 n.b. n.b. n.b. n.b.

héhe (m)° bergsei-

tige Fassade

maximale Gebaude- 9.7 9.7 10.0 n.b. 11.3

héhe (m)®

maximale Gebaude- |24.0 24.0 n.b. n.b. 24.0

lange (m)’

zulassige Dachfor-

Sattel-, Pult-,

Sattel-, Pult-,

Sattel-, Pult-,

Sattel-, Pult-,

Satteldach,

gung

men Walm- und Walm- und Walm- und Walm- und Walmdach
Flachdach Flachdach Flachdach Flachdach
minimale Dachnei- |n.b. n.b. n.b. n.b. 18°

RBV: Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz

n.b.: keine Vorgaben zur Art und zum Mass der Nutzung festgelegt.

3Anrechenbare Grundstiicksflache geméss § 46 IVHB, RBV und Uberbauungsziffer gemass § 47 IVHB, RBV

“Messweise Fassadenhohe gemass § 52j IVHB, RBV
SMessweise Fassadenhohe gemass § 52j IVHB, RBV
5Messweise Gebaudehthe gemaéss § 52¢ IVHB, RBV
"Messweise Gebaudelange geméss § 52a IVHB, RBV
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Art. 5. Allgemeine Bestimmungen Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen

1Zonen fur 6ffentliche Werke und Anlagen umfassen Gebiete, die zur Erfillung 6ffentlicher Aufgaben
bendtigt werden.

2Die Nutzung richtet sich nach der vorgesehenen Zweckbestimmung und diese ist wie folgt festgelegt:

a. 1. Kinderheim

b. 2. Spielplatz Kinderheim

c. 3. Bildungseinrichtungen, Sport, Parkierungsanlagen, Freizeit ~ Nicht genehmigt

d. 4. Bildungseinrichtungen, Verwaltung, Sezialer Wehnungsbad, Parkierungsanlagen, Freizeit,
—laden— Vom Regierungsrat

e. 5. Friedhof nicht genehmigt

f. 6. Betreutes Wohnen im Alter und Pflegewohnungen, Warmezentrale

g—7.Kirche,-neuerFriedhof Vom Regierungsrat

h—8—alterFriedhof—— nicht genehmigt

Vom Regierungsrat

3Bauten und Anlagen miissen sich gut in ihre Umgebung einfiigen, so dass eine gute Gesamtwirkung
erreicht wird. Zudem ist bei der kubischen und typologischen Gestaltung und der Situierung der Bauten
besonders auf die angrenzenden, bestehenden Baustrukturen Riicksicht zu nehmen.

Art. 6. Spezielle Bestimmungen Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen Nr. 6

IFir die Zone fir 6ffentliche Werke und Anlagen Nr. 6 mit Zweckbestimmung ,,Betreutes Wohnen im
Alter und Pflegewohnungen, Warmezentrale" gelten folgende Bestimmungen:

a. Zulassig sind Gebaude mit Mietwohnungen fiir betreutes Wohnen im Alter und Pflegewohnun-
gen und eine Heizzentrale Warmeverbund.

b. Fiir das betreute Wohnen im Alter und Pflegewohnungen sind entweder dazugehérende Ge-
meinschaftsraumlichkeiten oder gemeinschaftlich genutzte Bauten und Anlagen zu erstellen. Das
Angebot fir betreutes Wohnen im Alter gilt ausschliesslich flr Personen, die das 60. Altersjahr
zuriickgelegt haben.

¢. Wohnbauten sind alters- und behindertengerecht zu erstellen und missen sich ins Ortsbild einfi-
gen.

d. Mit dem Baugesuch ist ein Betreuungs- und Pflegekonzept einzureichen. Es hat insbesondere die
angebotenen Massnahmen zur Erhaltung der Eigenstandigkeit bis ins hohe Alter in der eigenen
Wohnung aufzuzeigen.

e. Essind Vogelnistplatze sowie Nischen fiir Fledermause einzurichten.

Art. 7. Ausnahmeiiberbauung nach einheitlichem Plan

'In den Wohnzonen kann der Gemeinderat ab einer Parzellenfliche von 2'000 m2 im Rahmen von Aus-
nahmeiiberbauungen nach einheitlichem Plan eine Uberbauungsziffer von bis zu maximal 30% (absolu-
ter Wert) gestatten.

2Die Ausnahmeiiberbauungen nach einheitlichem Plan weisen im Gesamten gegeniiber der Normalbau-
weise wesentliche Vorteile auf. Dafiir missen folgende Voraussetzungen kumulativ erfillt sein:

a. Die Bebauung weist eine hohe Qualitadt beziiglich Stadtebau und Architektur auf.

b. Die Bauten und Anlagen der Bebauung fliigen sich gut in die bauliche und dorflandschaftliche Umge-
bung ein.

c. Die Planung erfiillt erhdhte bau- und siedlungsékologische Anforderungen.

d. Die Bebauung geniigt fortschrittlichen Massnahmen zur Energienutzung.
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e. Die Planung legt die Flachen fiir den Fussganger- und Fahrverkehr und die vorgeschriebenen Park-
platze fiir Fahrzeuge, einschliesslich Garagen, zweckmassig fest.

3Die Einhaltung der Voraussetzungen ist in den Planungsunterlagen nachvollziehbar darzustellen und zu
beschreiben. Der Gemeinderat erldsst erganzende Richtlinien.

B2: Rahmennutzungsplanung, Uberlagernde Zonen

Art. 8. Naturschutzzone

Das von der Naturschutzzone betroffene Waldchen ist in seinem Bestand aus 6kologischen, astheti-

schen und sozial-kulturellen Griinden zu schiitzen. Per-Gemeinderatlegtdie-nétigenPflegemassnah—
men-fest—— Vom Regierungsrat

) ; siehe Erwdgungen RRB
nicht genehmigt

C: Allgemeine Bauvorschriften

Art. 9. Gestaltungsvorschriften

Alle Bauten sind derart in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung einzugliedern, dass eine befrie-
digende Gesamtwirkung erreicht wird. Dies gilt besonders fiir die Baumassenverteilung, Staffelung der
Bauten, Gesamthohe, Bauform, Dachgestaltung sowie fiir die Umgebungsgestaltung.

Art. 10. Anrechenbare Grundstiicksflache

Der Gemeinderat gestattet den Einbezug von fiir Strassen und Anlagen abgetretenem Land bei der Nut-
zungsberechnung, sofern dies bei der Landentschadigung beriicksichtigt wurde.

Art. 11. Gebaudeflache von Garagen

In den Wohnzonen darf bei Ein- und Zweifamilienh&duser flir den Bau von eingeschossigen Garagen mit
Flach- oder Pultdach und einer maximalen Gebdudehéhe von 3.5 m die festgelegte Uberbauungsziffer
um maximal 5%, jedoch nicht mit mehr als der anrechenbaren Geb&udeflache von 35 m?, erhéht wer-
den.

Art. 12. Nutzungsiibertragung

Die Nutzungsiibertragung gemdass Raumplanungs- und Baugesetz ist unter folgenden Bedingungen zu-
Iassig, wenn:

a. die beiden Grundstiicke direkt aneinander grenzen.
b. die beiden Grundstiicke in der gleichen Zone liegen.
c. mit der geplanten baulichen Nutzung der Zonencharakter gewahrt wird.

Art. 13. Dachgestaltung

1Dicher mit einer Neigung von maximal 5° werden als Flachdach bezeichnet. Bei Flachdichern darf die
Dachhaut nicht glanzend wirken.

2\Vordacher, Dachgauben, technisch bedingte Bauteile sowie Flachen unter Anlagen zur Energiegewin-
nung sind von der Begriinungspflicht ausgenommen.
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Art. 14. Dachprofil

'Fir das Geschoss, welches tiber die zuldssige Fassadenhohe hinausreicht, gelten die nachfolgend auf-
geflihrten Regeln (erlauternde Skizzen Anhang 1).

2Fir Sattel- und Walmdéacher gelten folgende Regelungen:

a. Das Sattel- oder Walmdach ist durch das Dreieck der beiden Trauflinien (Schnittlinie Fassaden-
flucht/Oberkante traufseitige Dachkonstruktion) und der Firstlinie (hochster Punkt der rohen Dach-
konstruktion) beschrankt.

b. Die Firstlinie darf dabei die festgelegte Gebdaudehdhe nicht liberschreiten und senkrecht gemessen
maximal 3 m Giber der Trauflinie liegen .

c. Die Firstlinie ist horizontal frei wahlbar, jedoch mindestens 2.5 m hinter die beiden Trauflinien zu-
riickzusetzen (wandelnder First).

d. Die bergseitige Trauflinie darf nicht héher liegen als die entsprechende talseitige Trauflinie.

3Fir Pultdicher gelten folgende Regelungen:

a. Die Firstlinie darf hochstens 2.0 m Gber der zuldssigen Fassadenhohe liegen.
b. Die bergseitige Trauflinie kann 1.0 m Uber der zuldssigen Fassadenhohe liegen.

Fur Flachdacher gelten folgende Regelungen:

a. Die Firstlinie (Dachflache) darf hochstens 1.5 m (iber der zuldssigen Fassadenhohe liegen.
b. Die bergseitige Trauflinie kann 1.5 m Uber der zuldssigen Fassadenhohe liegen.

Art. 15. Gebaudehéhe symmetrischer Sattelddcher

Wird bei symmetrischen Satteldachern (gemeint sind auch traditionelle Dachformen mit Wiirge) die
zuldssige Gebaudehohe unterschritten, darf die zulassige Fassadenhohe um das Mass der Unterschrei-
tung erhoht werden, jedoch héchstens um 0.5 Meter.

Art. 16. Bauteile auf dem Dach

'Dachaufbauten, Dachfenster und weitere Offnungen in der Dachfliche werden gesamthaft als ,,Bau-
teile auf dem Dach” bezeichnet. Sie dienen der Belichtung des Dachgeschosses und nicht der Vergros-
serung der nutzbaren Flache im Dachgeschoss.

2Bauteile auf dem Dach missen in Art, Grésse und Anordnung in dieses integriert sein, als untergeord-
nete Baubestandteile des Daches wahrgenommen werden und mit der Fassadengestaltung harmonie-
ren.

3Auf Satteldidchern diirfen Bauteile auf dem Dach das festgelegte Dachprofil durchbrechen.
“Fir die Bauteile auf dem Dach gelten folgende Massvorschriften:

a. Die Summe der Breite aller Bauteile auf dem Dach darf die Halfte der dazugehérigen Fassadenlange
nicht Gberschreiten.

b. Die Bauteile auf dem Dach liegen mindestens 1.0 m lotrecht unter der Flucht des dazugehdrigen
Dachfirstes und halten vom Schnittpunkt Giebelfassade / Dachkonstruktion, vom Grat und von der
Kehle einen Abstand von mindestens 1.0 m ein.

c. Die Front der Bauteile auf dem Dach darf die Fassadenflucht nicht Giberragen und muss um mindes-
tens 0.5 m (Messweise der Dachneigung folgend) hinter der Traufe zuriickgesetzt werden. Die Dach-
haut ist unter den Bauteilen auf dem Dach durchzufiihren.
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*Technisch bedingte Aufbauten wie Liftaufbauten, Liiftungsanlagen oder Kamine sind zuldssig. Die Bau-
beschrankungen der Absatze 3 und 4 gelten fiir technisch bedingte Aufbauten nicht.

Art. 17. Terraingestaltung

Terrainanpassungen (Aufschiittungen, Abgrabungen, mauerartige Béschungen u.3.) sind dem natiirli-
chen Terrain anzugleichen und diirfen das Mass von 1.2 m, senkrecht zum gewachsenen Terrain gemes-
sen, nicht Gberschreiten.

2Am Gebiude darf die Linge einer Abgrabung insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Gesamtldnge der
projizierten Fassadenlinie betragen und maximal 1.2 m tief sein.

3Im Anschluss an das Landwirtschaftsgebiet muss das fertige Terrain harmonisch gestaltet sein.

Art. 18. Umgebungsgestaltung

!Die Versiegelung der unbebauten Flichen in der Wohnzone ist zu minimieren. In den Wohnzonen ist
eine Griinflichenziffer® von mindestens 45% festgelegt.

2Die Gestaltung und alle Bepflanzungen in der Gebdudeumgebung und auf Flachdachern haben natur-
nah zu erfolgen. Es sind Samen oder Setzlinge von einheimischen und standortgerechten Pflanzen zu
verwenden.

3Ungediingte Wiesen- und Ruderalflichen sind zu erhalten, aufzuwerten beziehungsweise nach Még-
lichkeit neu zu schaffen.

*Invasive Neophyten diirfen im gesamten Bezugsgebiet nicht gepflanzt und kultiviert werden. °

>Als Vorbeugungsmassnahme gegen den Birnengitterrost ist die Pflanzung von Juniperus-Arten unter-
sagt (insbesondere Sadebaum, Juniperus sabina).

8§ 48 IVHB, RVB

SListe der invasiven Neophyten, Version 1, im Anhang 2 dieses Reglementes
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Vom Regierungsrat

) ; siehe Erwdgungen RRB
nicht genehmigt

SNlictnlitza fiir cafihrdata aYe 72 an linchacandara NMah haa ha N arcaola hloioro o nd
B3 cH—-geia g V-0 a S oRa WaHBE; o g 5 H Héa

adermausquartiere sind geschiitzt und diirfen nicht entfernt werden. Muss ein solcher Ort aus zwin-
gendeén Griinden entfernt oder beeintrachtigt werden, muss entweder auf der betreffenden Parzelle
oder auf éiner anderen Parzelle in der Gemeinde Seltisberg ein vollwertiger Ersatz geschaffen werden.

Art. 19. Gehodlze

IMit einheimischen Gehblzen bestockte Flichen sind zu erhalten, aufzuwerten beziehungsweise nach
Moglichkeit neu zu schaffen:

2Markante Baume sind moglichst anihren Standorten zu erhalten. Als markante Bdume gelten:

a. Zwetschgen-, Pflaumen-, Holunder-, Quitten und Mispelbdume mit einem Stammumfang von 50 cm
auf 1 m Hohe ab dem Boden

b. Birn-, Apfel- und Kirschbdume mit einem Stammutxafang von 75 cm auf 1 m Hohe ab dem Boden

c. Nussbdume, Linden, Rosskastanien und Eichen mit elhem Stammumfang von 100 cm auf 1 m Hohe
ab dem Boden

3Stirbt ein solcher Baum ab oder muss er aus zwingenden Griinden gefillt werden, muss er entweder
auf der betreffenden Parzelle oder auf einer anderen Parzelle in der Gerheinde Seltisberg mit einem
jungen Baum einer der genannten Arten oder einer anderen einheimischen Blst- oder Laubbaumart
ersetzt werden.

4Stirbt der neu gepflanzte Baum ab oder wird er gefillt, muss er, unabhingig von der Stamamdicke, wie-
der ersetzt werden.

5Aus Riicksicht auf die Brutzeit der Végel ist bei allen Gehélzen vom 1. Marz bis zum 31. Juli auf

Schneid Ean . chten.

D: Bestandesgarantie und Ausnahmen

Art. 20. Ausnahmen von Zonenvorschriften

lIn Abwigung offentlicher und privater Interessen sowie in Wiirdigung der besonderen Umstande des
Einzelfalles kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehérde Ausnahmen von den Zonenvorschriften
gemass der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz beantragen. *°

2Ausnahmen von den Bestimmungen zur Terraingestaltung und zur Griinflichenziffer kénnen gewahrt
werden; insbesondere wenn dadurch eine bessere behindertengerechte Erschliessung realisiert werden

kann. siehe Erwdgungen RRB
3Ausnahmen zur anrechenbaren Grundstiicksfliche kénnen gewahrt werden; insbesondere wenn die

Warmedammung eines Gebiudes den gesetzlichen Minimalanforderungen noch nicht entspricht und
dies mit einer Aussenisolation gelost werden kann.

10§ 7 RBV
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E: Baupolizei und Baubewilligungswesen
Art. 21. Vollzug der Zonenvorschriften
IF{r den Vollzug der Zonenvorschriften ist der Gemeinderat verantwortlich.

2Der Gemeinderat kann sich in der Anwendung dieses Reglements, fiir die Beurteilung der Baugesuche
und bei sonstigen Planungsfragen durch Dritte beraten lassen.

F: Ubergangs- und Schlussbestimmungen
Art. 22, Inkrafttreten
Die Zonenvorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

Art. 23. Aufhebung fritherer Beschliisse

Mit Inkrafttreten der vorliegenden Bestimmungen werden das Zonenreglement Siedlung RRB Nr. 1475
vom 7. Mai 1991 sowie der Zonenplan Siedlung 61/ZP/0/8 RRB Nr. 1475 vom 7. Mai 1991 aufgehoben.
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Beschlisse

BESCHLUSSE

Beschlu@des Gemeinderates

20. August 2018

Beschluss der Gemeindeversammiung

28. November 2018

Referendumsfrist:

28, Dezember 2018

Planauflage:

24, Januar 2019 bis 25. Februar 2019

Namens des Gemeinderates:

Der Prasident

Vom Regierungsrat genehmigt mit Beschluss Nr vom 1 8. Feb 202“
20202235

™ .

Der Landschreiber / Die Landschreiberin:

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 8 vom 2 o Feb 2020
Die Landschreiberin:

E Hes Delniele
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Anhang 1: Erlduternde Skizzen zum Dachprofil und den Bauteilen auf dem Dach

(Orientierender Reglementsbestandteil)

Art. 14, Abs. 2: Sattel- und Walmdach

min. 2.5 m min. 2.5 m
A / =
/ > ~ \
,/ P N N
/"\
max. 3.0m / = =i N\
/A .
> N
- =\
y &= > crre
T comomsesooosiioooenlTR »----
horizontal
zuldssige
bergseitige
zulassige Fassadenhdhe
talseitige
Fassadenhohe
W
_____ v
Talseite Bergseite
Art. 14, Abs. 3: Pultdach
B ’
max. 2.0 m ’,,,ﬂ ,,,,,,,,,
max. 1.0 m
A 4 Y
Y T [
horizontal
zuldssige
zuldssige bergseitige
talseitige Fassadenhdhe
Fassadenhohe
X
. S
Talseite Bergseite
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Art. 14, Abs. 4: Flachdach

1

max. 1.5 m max. 1.5m
- _‘ - -
Y 3
zuldssige
zuléssige beriseut;‘g“i
talseitige Fassadenhdhe
Fassadenhohe

Talseite

Art. 16: Bauteile auf dem Dach

N\ min.EL.OENE

min.[.56nk

> e

e

Jermann Ingenieure + Geometer AG 14/15



Anhang 2: Liste der invasiven Neophyten, Version 1 vom 12. Dezember 2016

(Orientierender Reglementsbestandteil)

1.

Nordamerikanische Goldruten (Solidago gigantea und Solidago canadensis)
Sommerflieder (Buddleja davidii)

Drisiges Springkraut (Impatiens glandulifera)

Riesenbarenklau (Heracleum mantegazzianum)

Japanischer Knoéterich (Reynoutria japonica)

Essigbaum (Rhus typhia)

Gotterbaum (Ailanthus altissima)
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