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Der Kommentar erldutert den Reglementstext und gibt zudem eine Inferpretationshilfe. Er ist
nicht rechtswirksam und unterliegt demzufolge auch nicht dem Gemeindeversammlungshe-

schluss.

Der in den Kommentaren verwendete Begriff ,frither” bezieht sich auf das Baureglement und
den Zonenplan von 1877

ERLASS

Der Erlass beschreibt die gesetzliche Grundlage der Zonenvorschriften. Auf die Aufzdhlung
weiterer Gesetzesgrundlagen wird zugunsten eines knappen Reglementstextes verzichtet.
Diese kénnen im Anhang nachgesehen werden.

ZWECK

Der Zweckartikel zeigt, auf welcher Zielsetzung die Zonenvorschriften basieren.

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich gibt an, in welchen Gebieten die Zonenvorschriften Siedlung zur Anwen-
dung gelangen.

ZONENEINTEILUNG



ALLGEMEINES

ALLGEMEINES

ERLASS

Die Einwohnergemeinde Ettingen erlésst, gestutzt auf §§ 2 ,5 und 18 des kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, das Teilzonenreglement Kam-
mermatten - Toggessenmatten.

ZWECK

Die Teilzonenvorschriften bezwecken eine geordnete Entwicklung des Gebietes Kammermat-
ten - Toggessenmatten und regein dessen Nutzung und Bebauung.

Die Teilzonenvorschriften basieren auf folgender Zielsetzung:

Schaffung wohnlicher Siedlungen ,

zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

haushalterische Nutzung des Bodens

Verhinderung der Streubauweise

Schonung der Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Immissionen

naturnahe Begrlnung des Gebietes und Vernetzung dieser Flachen untereinander
zweckmassige Anordnung der Fldchen fur ¢ffentliche Werke und Anlagen
sparsame und rationelle Energienutzung

GELTUNGSBEREICH

Die Teilzonenvorschriften finden Anwendung innerhalb des im Teilzonenplan Kammermatten -
Toggessenmatten festgelegten Perimeters.

ZONENEINTEILUNG

Das Baugebiet wird in folgende Zonen eingeteilt:
Wohnzone W1a

Wohnzone W2a

Wohnzone W2b

Wohn- / Geschaftszone WG3

Zone flr 6ffentliche Werke und Anlagen
Uferschutzzone

Griinzone

Naturschutzzone

Nutzungszone gemass § 19 f RBG

s+ Je-nach-Mariante Gewerbezone G4

¢ & & o & & & o o



5.1

5.2

6.1

6.2

WOHN- UND WOHN-GESCHAFTSZONEN

NUTZUNGSARTEN IN DEN W- UND WG-ZONEN

Zuléssige Nutzungen in den W-Zonen
RBG § 21 Wohnzonen und Wohn- und Geschéftszonen:

" Wohnzonen umfassen Gebiete, die in erster Linie der Wohnnutzung vorbehalten sind. Zuge-
lassen sind nicht stérende Betriebe, deren Bauwsise der Zone angepasst ist.

Zuléssige Nutzungen in der WG-Zone

RBG § 21 Wohnzonen und Wohn- und Geschéftszonen:
2 Wohn- und Geschaftszonen umfassen Gebiete, die der Wohnnutzung und wenig stérenden

Betrieben vorbehalten sind.

MAXIMAL-NUTZUNGSMASSE IN DEN W- UND WG-ZONEN

Eingeschossige Wohnbauten in der Zone Wia

Zweigeschossige Wohnbauten in der Zone W 2a



5.1

5.2

6.1

6.2

WOHN- UND WOHNGESCHAFTSZONE

WOHN- UND WOHN-GESCHAFTSZONEN

NUTZUNGSARTEN IN DEN W- UND WG-ZONEN

Zuldssige Nutzungen in den W-Zonen
Die zulassige Nutzung richtet sich nach § 21.1 RBG.

Zuléssige Nutzungen in der WG-Zone
Die zulassige Nutzung richtet sich nach § 21.2 RBG.

MAXIMAL-NUTZUNGSMASSE IN DEN W- UND WG-ZONEN

Eingeschossige Wohnbauten in der Zone W 1a

Vollgeschosszahl 1

Wohnungszahl pro Baukérper ohne Einliegerwohnungen 2

Wohnungszahl pro Baukérper mit Einliegerwohnungen 4

Bebauungsziffer 25 %
Nutzungsziffer 20 %
Sockelgeschosshdhe éiberdem-gewachsenen-Terrain 1.5m
Sockelgeschosshohe-tiber dem-neuen Terrain 0:5-m
Fassadenhthe 3.5m
Gebaudehohe 7.5m
Gebaudelange 20m

Zweigeschossige Wohnbauten in der Zone W 2a

Vollgeschosszahl 2
Wohnungszahl pro Baukérper ohne Einliegerwohnungen 2
Wohnungszahl pro Baukérper mit Einliegerwohnungen 4
Bebauungsziffer 25%
Nutzungsziffer 40 %
Sockelgeschosshohe tberdem-gewachsenenTerrain 1.5m
- alasascho hadhae (1har dem-neuen - in () m
Fassadenhthe 6.0m
Gebaudehdhe 9.0m
Gebaudelange 20m



6.3

6.4

6.5

Zweigeschossige Wohnbauten in der Zone W 2b

Dreigeschossige Wohn-Geschéftsbauten in der Zone WG 3

Nebenbauten in den W- und WG-Zonen

Dieser Artikel ist neu. Bisher waren nur Garagen auf diese Weise definiert.



6.3

6.4

6.5

WOHN- UND WOHNGESCHAFTSZONE

Zweigeschossige Wohnbauten in der Zone W 2b

Vollgeschosszahl 2
Wohnungszahl pro Baukdrper frei
Bebauungsziffer 27 %
Nutzungsziffer 45 %
Sockelgeschosshdhe-iberdem-gewachsenenTerrain 1.5m
g Frain Q05-m
Fassadenhohe 6.5m
Gebaudehdhe 10.6m
Gebdudelange 35m

Dreigeschossige Wohn-Geschéftsbauten in der Zone WG 3

Vollgeschosszahl 3
Wohnungszahl pro Baukérper frei
Bebauungsziffer 25 %
Nutzungsziffer 55 %
Sockelgeschosshhe-itber-dem-gewachsenen-Terrain 1.5m
Fassadenhshe mit Dachaufbauten 9.5m
Gebaudehohe 13.0m
Gehaudelénge 35m

Nebenbauten in den W- und WG-Zonen

Far Klein- und Nebenbauten wie Garagen, Schopfe, Unterstédnde etc. gelten folgende Maxi-
malwerte:

Bebauungsziffer 7%
Nutzungsziffer frei
Fassadenhohe 3.0m
Gebaudehdhe 50m

Wird eine Nebenbaute (z.B. Garage) in ein Vollgeschoss eingebaut, so erhéht sich die tber-
baubare Fléche um die Flache der Nebenbaute, dividiert durch die projektierte Vollgeschoss-
zahl.



7.1

7.2

7.3

7.4

DEFINITIONEN UND BERECHNUNGSARTEN IN DEN W- U. WG-ZONEN

Die Definitionen waren bisher in den Zonenreglement- Normalien enthalten.

Bebauungsziffer

RBV § 47 Berechnung der Bebauungsziffer:
' Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wie viel von der massgebenden Parzellenfiache
(berbaut werden darf. Fiir die Berechnung giit der &ussere Umriss der Bauten liber dem ge-

wachsenen Terrain.

Nutzungsziffer

RBV § 48 Berechnung der Nutzungsziffer:
' Die Nutzungsziffer bestimmt in Prozenten das Verhiltnis der Nutzfliiche zur massgebenden

Parzellenfldche.

Nutzungsfreie Bauten und Bauteile

Massgebende Parzellenflache

§ 46 RBV Massgebende Parzellenflédche:
Fir die Berechnung der baulichen Nutzung (Bebauungsziffer, Nutzungsziffer, Ausniitzungszif-
fer nach ORL) ist die im Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung vorhandene Parzellenflé-

che massgebend (...).
%parzellenteile, die in der Landwirtschaftzone oder im Waldareal liegen, diirfen nicht in die Be-

rechnung einbezogen werden.
Diese Definition entspricht in den wesentlichen Zigen der bisherigen Regelung.

Die in der Landwirtschaftszone liegenden Parzellenteile kénnen wegen des neuen bduetlichen
Bodenrechts bei der Nutzungsberechnung nicht angerechnet werden.



71

7.2

7.3

74

WOHN- UND WOHNGESCHAFTSZONE

DEFINITIONEN UND BERECHNUNGSARTEN IN DEN W- U. WG-ZONEN

Bebauungsziffer
Die Berechnung der Bebauungsziffer richtet sich nach § 47.1 RBV.

Nicht zur berbauten Flache werden gerechnet:

+ Nebenbauten gemass Ziffer 6.5

o Dachvorspriinge und Vordacher bis zu 1.0 m Ausladung
aussenliegende Keller- und Eingangstreppen, Stutzmauern, dussere Lichtschachte und
dergleichen

* Pergolen, ungedeckte Gartensitzplatze

o Nutzungsfreie Bauten und Bauteile gemass Ziffer 7.3

Nutzungsziffer
Die Berechnung der Nutzungsziffer richtet sich nach § 48.1 RBV.

Nicht zur Nutzflache werden gerechnet;

offene Bauteile wie Hallen, Wohnbalkone und dergl.

Dach- und Sockelgeschosse, auch wenn sie zu Wohnzwecken ausgebaut werden
Nebenbauten geméss Ziffer 6.5

Nutzungsfreie Bauten und Bauteile gemass Ziffer 7.3

Nutzungsfreie Bauten und Bauteile
Folgende Bauten und Bauteile werden nicht zur bebauten Flédche oder Nutzflache gezahilt:

» unbeheizte Windfange fur Hauseingange, vor der isolierten Gebaudehlle bis zu max. 10
m? bei Mehrfamilienhdusern und bis zu max. 4 m? bei Einfamilienhausern

s Aussenwandstarken von mehr als 35 cm
unterirdische oder in den Hang gebaute Nebenbauten, die wenig in Erscheinung treten.
Nebenbauten gemass Ziffer 6.5

Massgebende Parzellenfliche

Die Definition der massgebenden Parzellenflache richtet sich nach § 46 RBV. Als massge-
bende Parzellenflache gilt die in der entsprechenden Bauzone liegende Grundstticksflache,
soweit sie nicht durch bestehende oder geplante &ffentliche Verkehrsflachen beansprucht
wird. Der Gemeinderat kann Fiachen, die der 6ffentlichen Hand abgetreten werden, in die
massgebende Parzellenflache einbeziehen, sofern dies beim Ubernahmepreis bertcksichtigt
wird. Parzellenteile, die in anderen Zonen (beispielsweise Grin- oder Uferschutzzone) liegen,
kénnen ganz oder teilweise in die Nutzungsberechnung einbezogen werden.
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7.5 Bauparzellen in verschiedenen Zonen
§ 50 Abs.1 RBV:

Liegt eine Bauparzelle in verschiedenen Zonen, ist die bauliche Nutzung gesondert zu ermit-
teln

7.6  Sockelgeschoss

Massgebendes
Terrain (geméass

Art. 7.6 TZR)

7.7 Fassadenhéhe

7.8 Gebédudehséhe

7.9

7.10 Gebéudelédnge

Neu an dieser Bestimmung ist, dass Nebenbauten und andere nutzungsfreie Bauteile wie
Vordécher, Balkone ete. nicht zur Gebéudelénge gerechnet werden.

Gebdudelidnge

.i'

Nebenbauten oder
nutzungsfreie Bauteile

Nebenbauten oder
nutzungsfreie Bauteile



7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.11

WOHN- UND WOHNGESCHAFTSZONE

Bauparzellen in verschiedenen Zonen

Die Ermittiung der baulichen Nutzung bei einer Bauparzelle die in verschiedenen Zonen liegt
richtet sich nach § 50 Abs. 1 RBV. Der Gemeinderat kann fur Uberbauungen, die dem Cha-
rakter beider Zonen angemessen Rechnung tragen, die Zusammenfassung der Nutzung in ei-
nem Baukdrper gestatten.

Massgebendes Terrain

Aufgrund der Uberschwemmungsgefahrdung, des hohen Grundwasserspiegels und der Kana-
lisation ist das Terrain gesamthaft um ca. 0.6 — 1.0 m anzuheben. Gestutzt auf das Vorprojekt
Entwasserung vom 03. Mérz 2008 wird das massgebende Terrain durch die Langenprofile
entlang der neuen und bestehenden Strassen berechnet und durch einen verbindlichen Ho-
henkurvenplan festgelegt. Der Plan ist Bestandteil der Teilzonenplanung und wird durch die
Gemeindeversammlung beschlossen. Somit ist das massgebende Terrrain fur die Bebauung
jeder Parzelle definiert und ersetzt das gewachsene Terrain.

Sockelgeschoss

Die Oberkante der rohen Sockelgeschossdecke darf maximal 8-:51.0 m tber dem hdchsten
und maximal um das unter Ziffer 6.1 bis 6.4 angegebene Mass Uber dem tiefsten Punkt des
massgebenden Terrains liegen. Gemessen wird an der dussersten Fassaden-
flucht am tiefsten Punkt des massgebenden Terrains.
Abgrabungen am Sockelgeschoss sind bis zu einem Drittel des Umfanges zuléssig. Das So-
ckelgeschoss darf jedoch hdchstens bis zu den oben erwahnten Massen in Erscheinung tre-
ten. Der Gemeinderat kann bei Aufschuttungen grésserer Geldndewannen, aus kanalisations-
technischen Granden usw., Ausnahmen gestatten, wenn dadurch keine &ffentlichen oder
nachbarlichen Interessen beeintrachtigt werden.

Fassadenhdhe

Die Fassadenhdhe wird gemessen ab Oberkante der rohen Sockelgeschossdecke bis zum
Schnittpunkt der Fassade mit der Oberkante der Dachkonstruktion exkl. der Dachhaut.
Bei Pultdachern gilt die Fassadenhoéhe als Maximalhthe des Gebéudes.

Gebédudehdhe

Die Gebaudehdhe wird gemessen ab Oberkante der rohen Sockelgeschossdecke bis zum
héchsten Punkt der Dachkonstruktion. (exkl. Dachhaut)

Werden die Sockelgeschosshéhen gemadss Ziff. 6.1 bis 6.4 nicht ausgeschdpft, so kénnen bei
unverédnderter Vollgeschosszahl und Gesamthéhe die Gebdude- und Fassadenhéhe um das
Mass der Unterschreitung vergréssert werden. Die Vergrésserung der Gebédude- und Fassa-
denhohe darf dabei maximal 0.5 m betragen.

Fassaden- und Gebdudehdhe fiir Nebenbauten

Die Fassade- resp. die Gebdudehohe wird jeweils an der dussersten Fassadenflucht vom
héchsten Punkt des massgebenden gewachsenen-Terrains aus gemessen.

Gebédudeldnge

Als Gebaudelange gilt das grosste Mass der Bauten, parallel zur Fassade gemessen.
Fur Nebenbauten sowie Bauteile, welche nicht zur Nutzungsziffer gerechnet werden, gilt keine
Langenbeschrankung. Sie zéhlen auch nicht zur Geb&dudelénge, wenn sie als Anbauten er-

stellt werden.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

DACHER IN DEN W- UND WG-ZONEN

Dachgestaltung

o

| 0=75° |

W\ wmv %3 % Y
Satteidach Walmdach Pultdach Krappelwalmdach
W\ | T b |¥ & m ?
Widerkehr Flachdach Kreuzgiebeldach Tonnendach

Im Sinne einer Liberalisierung der Zonenvorschriften werden die zuldssigen Dachformen in
den W- und WG-Zonen nun nicht mehr so stark eingeschrénkt. Dies ermdglicht das Neben-
einander verschiedenster Dachformen. Dies entbindet jedoch nicht davon, anspruchsvolie L&-
sungen zu realisieren. Insbesondere darf durch die Wahl der Dachform nicht der Eindruck ei-
nes zusétzlichen Geschosses entstehen, woraus sich auch die Bestimmung fir die Widerkehr-
und Kreuzgiebeldécher ableiten ldsst.

Bauteile an und auf dem Dach
Die bisherigen Zonenvorschriften bezogen sich nur auf den Begriff “Dachaufbauten”. Mit der

Erweiterung auf verschiedene Arten von Bauteilen soll den sich stellenden Belichtungs- und
Beliiftungsproblemen bei der intensiveren Dachraumnutzung Rechnung getragen werden.

Dachaufbauten

4 X C

.25 x ¢ oder

.5 m bei Fassadenldnge > 10.0 m
.5 m

.6 m (exkl. Giebeldreick)

.0 m (Schrdgmass)

.3 m

o

IVIVIA[VIVIVIA

(o e)

o> O Q 4+
S 0ON

\— Giebellukarnen

Schlepplukarmnen

Einschnitte

Liegende Dachfenster



8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

WOHN- UND WOHNGESCHAFTSZONE

DACHER IN DEN W- UND WG-ZONEN

Dachgestaltung
In den Wohn- und Wohngeschaftszonen ist die Dachform frei wahibar.

Bei Steildachern diirfen Widerkehre, Kreuzgiebelddcher etc. nicht breiter sein als die Halfte
der zugehorigen Fassadenlange.

Der maximale Winkel zwischen Dach und Aussenwand betrégt bei Tonnen- und Mansardda-
chern 75°. Das Material des Daches muss so gewdhit werden, dass nicht der Eindruck einer

Fassade entsteht .

Die Déacher sind mit mattem Bedachungsmaterial einzudecken.

Bauteile an und auf dem Dach

Alle Bauteile an und auf dem Dach sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie sich gegen-
seitig aesthetisch nicht stéren, und dass sie mit der darunterliegenden Fassade harmonieren
und ein ansprechendes Gesamtbild ergeben.

Dachaufbauten

Dachaufbauten (Schlepp- oder Giebel- Lukarnen etc.) sind nur auf Ddchern von mehr als 35°
Neigung gestattet.

Fr die Anordnung und Grosse sind folgende Masse einzuhalten:

+  Totallédnge aller Dachaufbauten zusammen max. 50 % der Fassadenlange

+ Abstand des Dachaufbaues von Stirnfassaden oder Dachabsatzen mind. 25 % der
Fassadenlénge oder mind. 2.0 m bei Fassadenldngen tber 8.0 m

+ Abstand des Dachaufbaues bis zu Graten oder Kehlen mind. 0.6 m

» Hohe des Dachaufbaues ab Dachfldche max. 1.6 m

+  Abstand des Uberganges des Dachaufbaues in das Hauptdach unterhalb des Firstes

mind. 1.0 m
+  Ho6he der Dachhaut unter den Dachaufbauten mind. 0.5 m

Einschnitte

Fir offene und (iberdeckte Dacheinschnitte gelten die gleichen Fl&chen- und Abstands-
bestimmungen wie fir Dachaufbauten.

Liegende Dachfenster

Die maximale Glasflache der einzelnen Dachflachenfenster betragt 1.5 m?. Das Total solcher
Glasflachen darf nicht mehr als 4 % der zugehérigen Dachflache ohne Einbezug allfalliger
Dachaufbauten ausmachen. Ausgenommen von dieser Fiachenbeschrankung sind in die
Dachflache integrierte Wintergarten. Fir gute architektonische Lésungen kann der Gemeinde-
rat Ausnahmen von den vorgenannten Bestimmungen gestatten.
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8.6

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Aufbauten bei Flachdédchern

UMGEBUNGSGESTALTUNG IN DEN W- UND WG-ZONEN

Aufschiittungen und Abgrabungen

Dieser Artikel dient der Einpassung von Bauten und deren Umgebung in das gewachsene
Terrain.

Gegenuber den bisherigen Bestimmungen wird auf die Definition von Bdschungswinkein ver-

zichtet. Dafir wird der Grundsatz fixiert, dass Terrainverdnderungen sich in die Umgebung
einfigen mussen.

Terraingestaltung im Bereich der Zone W1

Terraineinschnitte am Haus

Terraineinschnitte am Haus dienen der Erschliessung von Sockel- oder Untergeschossen.
Damit die Fassaden solcher Geschosse nicht als zusétziiche Geschosse in Erscheinung tre-
ten, werden die Abgrabungslédngen limitiert.

Meteorwasser

Umgebungsgestaltungspldane



8.6

9.1

9.2

9.3

WOHN- UND WOHNGESCHAFTSZONE

Aufbauten bei Flachdéachern

Die Hohe der Aufbauten darf, gemessen ab Oberkante Decke bis Oberkante Dachkonstrukti-

on des Aufbaues, maximal 3.0 m betragen.

Die geschlossenen Bauteile der Aufbauten missen um das Mass ihrer Hohe hinter der Fas-
sadenflucht liegen. Bei massiven Briustungen wird die Héhe ab Oberkante Briistung gemes-
sen. Eine solche Bristung darf jedoch im Maximum 1.0 m hoch sein.

Treppenhauser, Liftaufbauten, durchbrochene Dachvorspriinge (Raster) und Dachvorspriinge
bis 1.0 m, einzelne Stutzen etc. sind von dieser Regelung ausgenommen.

UMGEBUNGSGESTALTUNG IN DEN W- UND WG-ZONEN

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen durfen die lotrechte Héhe von 1.0 m im Bezug auf das
massgebende Terrain nicht Ubersteigen.

Das neu gestaltete Terrain hat sich harmonisch in die Umgebung einzufiigen. Bei bestehen-
den Aufschittungen und in Geldndewannen usw. kann der Gemeinderat Ausnahmen gestat-

ten.

Terraingestaltung

i Es soll eine kontlnulerhche undharmomsche
Angleichung Giber das ganze Areal erreicht werden. Die Terraingestaltung ist im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens in einem Umgebungsgestaltungsplan gemass Ziffer 9.49:-49.5 dar-

zustellen.

Terraineinschnitte am Haus

Zur Erschliessung von Garagen im Keller resp. Sockelgeschoss und Hauseingéngen sind er-
forderliche Terrain-Einschnitte m&emer—K;enenbm%—ven—max—@%m—zuléssng

9:69.4 Umgebungsgestaltungsplédne

In den W- und WG-Zonen ist die Umgebungsgestaltung in den Grundztgen auf einem Plan im
Massstab 1:200 darzustellen. Dieser Plan hat insbesondere Aussagen uber die Einbindung
des Projekts in die Umgebung, die Terraingestaltung, die Massnahmen des ¢kologischen
Ausgleichs sowie die Grésse und Lage von Freiflachen fur die Bewohnerinnen (z.B. Kinder-

spielplatze) zu enthalten.
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GEWERBEZONE

Vellgesshosszahl frei
Bebauungsziffer "el

Sockelgeschosshéhe frei
Fassadenhéhe frei

Gebaudehéhe —42:0-m
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15.

16.

17.

UBRIGE ZONEN UND OBJEKTE

ZONE FUR OFFENTLICHE WERKE UND ANLAGEN

Zonen fir ¢ffentliche Werke und Anlagen umfassen Gebiete, die zur Erfiillung éffentlicher Auf-

gaben durch:

a. die Gemeinwesen;

b. andere Kérperschaften und Anstalten des &ffentlichen Rechts;

c. Inhaber staatlicher Konzessionen;

d. Personen des privaten Rechts, die dffentliche Aufgaben erfullen,
bendtigt werden.

Zusétzlich sind in beschranktem Umfange andere Nutzungen zulédssig, sofern sie mit der Erfiil-

lung der &ffentlichen Aufgaben vertréglich sind (§ 24 Abs. 1 und 2 RBG).

Neu ist die Selbstverpflichtung der Gemeinde, Freifldchen innerhalb dieser Zonen ékologisch

zu gestalten und damit vorbildlich zu handein.

RBG § 77 Gewdhrung des Enteignungsrechtes:

" Mit dem rechtskréftigen Erlass der Nutzungsplanung (inkl. kommunaler Strassennetzpléne)

wird dem planenden Gemeinwesen auch das Enteignungsrecht fir die darin vorgesehenen

Werke gewéhrt.

ZONE GEMASS 19 f RBG

RBG § 19 Nutzungszonen:

"f Zonen, deren Nufzung noch nicht bestimmt ist oder in denen eine Nutzung erst spater zuge-

lassen wird

UFERSCHUTZZONE

RBV § 13 Uferschutzzonen:

Uferschutzzonen bezwecken den Schutz der Uferbereiche als Lebensrdume fir Pflanzen und

Tiere.

GRUNZONE

RBG § 27 Griinzonen:

Griinzonen umfassen Gebiete, die im offentlichen Interesse dauernd vor Uberbauung freizu-
halten sind. Sie dienen der Erholung, der Gliederung des Siedlungsraumes sowie dem 6kolo-
gischen Ausgleich und dem Biotopverbund.



UBRIGE ZONEN UND OBJEKTE

DC UBRIGE ZONEN UND OBJEKTE

4410 ZONE FUR OFFENTLICHE WERKE UND ANLAGEN

Die zuldssige Nutzung richtet sich nach § 24 Abs. 1 und 2 RBG.
Die Bauweise wird unter Berucksichtigung der ¢ffentlichen und privaten Interessen festgelegt.

Die Gewahrung des Enteignungsrechtes richtet sich nach § 77.1 RBG. Die in dieser Zone lie-
genden Grundsticke muss die Gemeinde resp. die entsprechende Institution im Zeitpunkt der
Erstellung der Werke und Anlagen unter Vorbehalt der tbrigen gesetzlichen Bestimmungen
zu Eigentum tibernehmen. Die Betreiber der dffentlichen Werke und Anlagen kénnen das
Land auch im Baurecht ubernehmen.

Die Zweckbestimmungen der Zone sind im Zonenplan gekennzeichnet.

Die Bepflanzung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens in einem Umgebungsplan
darzustellen. Die Freiflachen sind dkologisch sinnvoll zu gestalten und fachgerecht zu unter-
halten. Fur die Bepflanzung sind einheimische, standortgerechte Baum- und Straucharten zu
verwenden. Die unbebauten Bodenflachen sollen - soweit sinnvoll - unversiegelt bleiben. Wo
sinnvoll sollen Nistmdglichkeiten fur Végel und Unterschlupfméglichkeiten far Flederméuse
geschaffen werden (Offnen von geeigneten Dachraumen, Anbringen von Nistkasten etc.)

15611 _ZONE GEMASS ART. 19 f RBG
Die Nutzung in dieser Zone richtet sich nach Art. 19 f RBG.

4612 UFERSCHUTZZONE
Die Definition der Uferschutzzone richtet sich nach § 13 RBV.

Alle Massnahmen, die dem Sinn dieser Zone widersprechen, sind untersagt. Unzuléssig sind
insbesondere Terrainveranderungen, Bauten und Anlagen aller Art, Garteneinrichtungen usw.
Nutzung, Pflege und Unterhalt der Uferschutzzonen haben fachgerecht und naturnah, im Sin-
ne des 6kologischen Ausgleichs, zu erfolgen. Die Anwendung von Bioziden und Dungemitteln
ist untersagt. Die Uferbefestigung soll durch eine entsprechende Bestockung mit Weiden, Er-
len, Eschen etc. gewéhrleistet werden.

1713 GRUNZONE
Die Definition der Griinzone richtet sich nach § 27 RBG

Alle Massnahmen, die dem Sinn dieser Zonen widersprechen, sind untersagt. Nutzung, Pfle-
ge und Unterhalt der Grinzone haben fachgerecht und naturnah, im Sinne des ¢kologischen
Ausgleichs, zu erfolgen. Die Anwendung von Bioziden und Diingemitteln ist untersagt. Der
Gemeinderat erlasst hierzu im Einvernehmen mit den jeweiligen Grundeigentumern und
Grundeigentumerinnen Pflegepldne. Diese regeln Nutzung und Pflegemassnahmen.

In den Griinzonen ist eine extensive Erholungsnutzung sowie die Anlage von Meteorwasser-
Retentionsanlagen zuldssig. Rickwaértige Fusswegerschliessungen auf die Privatparzellen
sind bis max. 1m Breite mit einem Mergelbelag zuldssig.

21



18.

NATURSCHUTZZONE
RBV § 10 Naturschutzzonen

" Naturschutzzonen und Einzelobjekte bezwecken:

a. die Erhaltung und Aufwertung von 6kologisch, wissenschaftlich, &sthetisch oder kultu-
rell besonders wertvollen Landschaftsteilen und -elementen.

b. Die Erhaltung seltener und geféhrdeter Tier- und Pflanzenarten sowie die Sicherung
ihrer Lebensrdume

% Naturschutzzonen kénnen sowohl als Nutzungszone als auch als tiberlagernde Zone aus-
gewiesen werden.



UBRIGE ZONEN UND OBJEKTE

4814 NATURSCHUTZZONE

Die Definition der Naturschutzzone richtet sich nach § 10 RBV. Sie dient der Anlage von Le-
bensraumen fur Amphibien.

Alle Massnahmen, die dem Sinn dieser Zonen widersprechen, sind untersagt. Nutzung, Pfle-
ge und Unterhalt der Naturschutzzonen haben naturnah, im Sinne des ¢kologischen Aus-
gleichs, zu erfolgen. Die Anwendung von Bioziden und Dungemitteln ist untersagt. Der Ge-
meinderat erlésst hierzu in Koordination mit der kantonalen Fachstelle fur Natur- und Land-
schaftsschutz Gestaltungs- und Pflegepléne. Diese regeln Gestaltung, Nutzung und Pflege-

massnahmen.
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19.

19.1

19.2

19.3

19.4

BESTIMMUNGEN ALLGEMEINER ART
SPEZIELLE PLANUNGS-, NUTZUNGS- UND BAUVORSCHRIFTEN
Zonenfremde Bauten und Betriebe in den W- und WG-Zonen

Eingliederung der Bauten in die Umgebung

Diese Bestimmung ist neu. Sie hat sich bereits in anderen Gemeinden bestens bewéhrt. Sie
hilft, “Schlimmeres" zu verhindern.

Umgebungsgestaltung

Dieser Artikel ist neu.

Quartierplanungen

Quartierpldne bezwecken eine haushélterische Nutzung sowie eine architektonisch und
erschliessungsméssig gute, der Umgebung angepasste und auf die Wohnbedirfnisse der Be-
vlkerung ausgerichtete Uberbauung eines zusammenhéngenden Teilgebiets der Bauzonen-
fldche (§ 37 Abs. 1 RBG).

Die Erstellung eines Quartierplans kann von den beteiligten Grundeigentimerinnen bzw.
Grundeigentilmern oder von der Gemeinde veranlasst werden (§37 Abs. 2 RBG).

Quartierpléne legen fir neu zu iberbauende oder Uberbaute Quartiere die Vorschriften fur die
Nutzung und Uberbauung bzw. far die Erneuerung und Erhaltung fest (§ 38 Abs. 1 RBG).

Quartierpléne kénnen von den Zonenvorschriften und der Erschliessungsplanung abweichen-
de Bestimmungen enthalten (§ 40 Abs. 1 RBG)
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1915 SPEZIELLE PLANUNGS-, NUTZUNGS- UND BAUVORSCHRIFTEN

49.415.1 Zonenfremde Bauten und Betriebe in den W- und WG-Zonen

Der Fortbestand und die Mdglichkeit der Anderung resp. der Erweiterung zonenfremder Be-
triebe richtet sich nach § 109 RBG.

49.215.2 Eingliederung der Bauten in die Umgebung

Alle Bauten sind derart in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung einzugliedern, dass ei-
ne befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird. Dies gilt besonders flir die Baumassenvertei-
lung, Bauhdhe, Dachgestaltung, Material- und Farbwahl sowie fur die Umgebungsgestaltung.

Flachdacher mit mehr als 50 m?2 Grundflache sind zu begriinen (z. B. Extensivbegrinung).

19:-315.3_Umgebungsgestaltung

Offentliche Freiraume sind dkologisch sinnvoll zu gestalten. Die Gemeinde férdert zudem die
Okologische Gestaltung von privaten Freifldchen.

Fur die Bepflanzung sind vorwiegend einheimische, standortgerechte Baume und Stréaucher
zu wéhlen.

Hecken entlang der Parzellengrenze sind so anzulegen, dass der Hecken- und Straucherrand
einen Abstand von 0.50 Meter zu den 6ffentlichen Fusswegen einhélt.

Terrainveranderungen sind mit Zurtickhaltung auszufihren und darfen das Orts- und Stras-
senbild nicht beeintrachtigen.

Unbebaute Bodenflachen sollten mdglichst wasserdurchléssig ausgestaltet werden.-Das-Me-
it alomad | o,

49:415.4 Quartierplanungen
Das Quartierplanverfahren richtet sich nach § 37ff RBG.

Die Aufstellung von Quartierplénen ist grundsatzlich in jeder Bauzone auf daftur geeigneten
Arealen von mehr als 3000 m2 mdglich.

Besondere Beachtung ist folgenden Kriterien zu schenken:

+ der Wohnqualitat

* den Auswirkungen auf die Nachbarschaft
¢+ dem Ortsbild

» dem Landschaftsbild

+ dem Okologischen Ausgleich

» dem Umweltschutz

» der Kapazitat der Erschliessungsanlagen
* der Energieversorgung und —nutzung
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19.5

19.6

19.7

19.8

19.9

Vereinfachtes Quartierplanverfahren

Fir Quartierplanungen werden keine Mindestflachen vorgeschrieben. Die Quartierplanfidche
muss jedoch eine sinnvolle Planung ermaglichen.

Die Kriterienliste ergibt sich aus den Bestimmungen des Baugesetzes.

Ausnahmebewilligungen

RBV § 7 Ausnahmen von den kommunalen Zonenvorschriften:

" In Abwégung Sffentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der besonderen Um-

stédnde des Einzelfalles kann der Gemeinderat der Baubewilligungsbehérde schriftlich begrtin-

det Ausnahmen beantragen, sofern dies in den Zonenvorschriften vorgesehen ist.

2 Sofern die Gemeinden nicht andere Bestimmungen erlassen, gilt dies insbesondere:

- wenn die Anwendung dieser Vorschriften eine architektonisch und stédtebaulich verninf-
tige Lésung verunmdéglicht;

- wenn damit eine bessere Einpassung in den erhaltenswerten Ortskern erreichf wird;

- wenn die Wohnhygiene von Bauten wesentlich verbessert werden kann;

- wenn damit eine wesentliche Verbesserung der Anliegen des Natur- und Landschafts-

schutzes ermdéglicht wird;
- wenn damit in weitgehend Uberbauten Wohnquartieren bei bestehenden Bauten der Ein-

bau zusétzlicher Wohnungen ermdglicht wird;
- wenn ein optimaler Ldrmschutz nur durch entsprechende bauliche Massnahmen erreicht

werden kann;

- wenn schutzwiirdige Interessen der Archéologie berihrt sind oder die Erhaltung von Bo-
dendenkmélern erreicht werden kann;

- wenn der fir die Bemessung der Sockelgeschosshéhe massgebende natlirliche Terrain-

verlauf infolge Strassenbauten wesentlich verdndert wurde;
- bei der Aufschiittung grésserer Geldndewannen oder aus kanalisationstechnischen Grin-

den;

- bei der Sockelgeschosshohe, wenn besondere topographische Verhdlitnisse vorliegen
und die Gebdudehdhe eingehalten wird,

- fiir ausgesprochene Hértefélle.

Pflichtparkplétze

Die kanfonale Wegleitung ist seit dem 1. Januar 1995 neu.

Kompostier- und Sammelstellen

Diese Bestimmung ist neu. Sie schafft Klarheit iber die Zulassigkeit solcher, in den Quartieren
oftmals umstrittenen Einrichtungen.

Wérmeversorgung
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19.615.5 Vereinfachtes Quartierplanverfahren

Im vereinfachten Quartierplanverfahren werden Quartierplane vom Gemeinderat erlassen.
Uberbauungen, welche im vereinfachten Quartierplanverfahren realisiert werden, mussen be-
zlglich Erschliessung, Parkierung, baulicher Verdichtung, Wohnqualitat, Gestaltung und Ein-
passung in die bauliche und landschaftliche Umgebung die Anforderungen erfillen, die in ei-
nem ordentlichen Quartierplanverfahren massgebend sind.

Im Quartierplan mussen die Situierung der Gebaude und ihre kubische Gestaltung, die rich-
tungsweisenden Grundriss-, Schnitt- und Fassadenpléne, die Umgebungsgestaltung, die Par-
kierung, die interne Erschliessung sowie Gemeinschaftseinrichtungen wie Spielplatze, Velo-
abstellplatze, Entsorgungsanlagen usw. enthalten sein. Im vereinfachten Quartierplanverfah-
ren sind folgende Maximalmasse mdglich:

Zone W 1a  Bebauungsziffer max. 30 %
Nutzungsziffer max. 25 %

Gebaudelédnge max. 35m

W2a  Bebauungsziffer max. 30 %
Nutzungsziffer max. 45 %

Gebaudelédnge max. 35m

W2b  Bebauungsziffer max. 30 %
Nutzungsziffer max. 50 %

WG 3 Bebauungsziffer max. 30 %
Nutzungsziffer max. 60 %

19.615.6_Ausnahmebewilligungen

Die Ausnahmebewilligungen richten sich nach § 7 RBV.
Die folgenden Beispiele ergénzen die mdglichen Ausnahmen in § 7 RBV:

e bei vorbestandenen Bauten
e bei den in diesem Reglement erwéahnten Fallen
e fur Massnahmen, welche dem Umweltschutz dienen

49.715.7_Pflichtparkplétze

Die Ermittlung der notwendigen Abstellplatze erfolgt nach Anhang 11/1 der Verordnung zum
Raumplanungs- und Baugesetz (RBV).

19.815.8 Kompostier- und Sammelstellen

Quartier-Kompostieranlagen, dezentrale Sammelstellen fur wiederverwertbare Stoffe etc. sind
in allen Zonen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Uferschutz-, Naturschutz- und Griinzo-

nen.

19.815.9 Wérmeversorgung

Fur die Warmeversorgung ist bei Quartierplanungen sowie bei Ausnahmeiiberbauungen nach
einheitlichem Plan wenn méglich ein Klein-Warmeverbund (z.B. Holzfeuerung, Blockheiz-
kraftwerk, Brennstoffzelle oder anderen alternativen Energieerzeugungssystemen) vorzuse-
hen.
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20.

20.1

20.2

20.3

20.4

20.5

20.6

ADMINISTRATIVE BESTIMMUNGEN

Diese Artikel entsprechen weitgehend den Bestimmungen der kantonalen Zonenreglement-
Normalie ZR 1/63.

Zustandigkeit

Fachberatung

Héufig werden Ausnahmen von den Zonenvorschriften beantragt. Damit solche Ausnahmen
nicht willkdrlich erteilt werden, ist eine Priifung durch eine unabhéngige Instanz erforderlich.

Zuwiderhandlungen

Aufhebung des bisherigen Rechts

Anpassung der Zonenvorschriften.
Das Raumplanungsgesetz verlangt, dass die Ortsplanungen regelméssig uberprift und bei

gednderten Verhéltnissen der neuen Situation angepasst werden.
Der Planungshorizont betrégt ca. 15 Jahre.

Rechtskraft
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2016 _ADMINISTRATIVE BESTIMMUNGEN

20-116.1 Zusténdigkeit

Der Gemeinderat ist, unter Vorbehalt des Baubewilligungsverfahrens, zustandig fur die An-
wendung dieses Reglementes. Er kann zur Einhaltung der Zonenvorschriften im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens Bedingungen stellen.

20.216.2 Fachberatung

Der Gemeinderat kann sich bei der Begutachtung von Baugesuchen, Gesamtuberbauungen
oder Quartierplanungen durch auswartige, unabhéngige Fachleute beraten lassen.

20.316.3 Zuwiderhandlungen

Verstosse gegen dieses Reglement werden gemass den Bestimmungen des Raumplanungs-
und Baugesetzes geahndet.

20.416.4 Aufhebung des bisherigen Rechts

Alle Erlasse, welche im Widerspruch zu diesen Teilzonenvorschriften stehen, sind aufgeho-
ben, sobald dieses Teilzonenreglement mit dem zugehérigen Teilzonenplan Kammermatten -
Toggessenmatten Rechtskraft erlangt.

20.616.5 Anpassung der Zonenvorschriften

Die Teilzonenvorschriften sind regelméssig zu tberprufen und gegebenenfalls gednderten
Verhaltnissen anzupassen. Spatestens nach flnfzehn Jahren ab Inkrafttreten dieser Teilzo-
nenvorschriften sind diese gesamthaft zu Uberprifen.

20.616.6_Rechtskraft

Dieses Teilzonenreglement, samt dem zugehdrigen Teilzonenplan Kammermatten — Toggs-
senmatten, tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechtskraft.
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FE BESCHLUSSE UND GENEHMIGUNG

Die Beschlussdaten zeigen das Verfahren auf, weiches erforderlich ist, damit die Zonenvor-
schriffen Rechtskraft erlangen.



BESCHLUSSE UND GENEHMIGUNG

ANHANG
BESCHLUSSE UND GENEHMIGUNG
Beschluss des Gemeinderates: 20.07.2009 Namens des Gemeinderates
Beschluss der Gemeindeversammiung:___14.10.2009 Die Prasidentin:
Referendumsfrist: 14.10.2009 — 12.11.2009
Urnenabstimmung: (O
Publikation der Planauflage Der Gpsneindeverwalter:
im Amtsblatt Nr. 47___vom 19.11.2009 / P
Planauflage 19.11.2009 — 18.12.2009 | L 0 (/\/L,
Vom Regierungsrat des Kantons Basel - Landschaft Der Landschreiber:

genehmigt

mitBescips N, WRED o 3 0. Marz 2010
Publikation des Regierungsratsheschlusses

im Amtsblatt Nr. % vom_4.\t. 2040
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