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Reglementsanderung

Planungs- und Baureglement vom 24. November 1992

Artikel 14 Abs. 2

Dachgestaltung

Die Dachneigung in der Dorfzone darf 30° nicht unterschreiten.

Die Dachneigung darf bei gleich geneigten Déchern 20° nicht unterschreiten und 50° nicht
iibersteigen. Ungleich geneigte Décher sind nur in der Wohnzone, in der Wohn- und
Gewerbezone sowie in der Gewerbezone zugelassen.

Andere Dachformen koénnen bewilligt werden, wenn sie ortsiiblich historischen Formen
entsprechen und sich gut in das Landschafts- und Ortsbild einfiigen.

1. Abschnitt: Bauzonen
Artikel 18 Abs. 5+ 6

Dorfzone (DZ)

5 Bei Dachausbauten bestehender Gebiude darf die Lage und Grundform des Daches nicht
verdndert werden. Anspriiche in der Dachhaut sollen von kleiner Dimension sein und sollen
sich harmonisch in die bestehende Dachlandschaft einfiligen.

® Die Summe der Frontflichen der Dachlukarnen und Dachaufbauten darf 1/10 der im
Vertikalaufriss gemessenen Dachfliche nicht iibersteigen. Fir die Berechnung der
Gesamtbreite der Dachlukarnen und Dachaufbauten sollen die Aufbauten % der
Fassadenbreite nicht iibersteigen.

Artikel 22 Abs. 2

Zone von allgemeinem Interesse (ZAI)
Die Bauten und Anlagen haben sich in Bauart, Volumen, Dachform und Gliederung, Material,
Farbe und Umgebungsgestaltung dem bestehenden Dorfbild anzupassen.
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Erster Teil: GELTUNGSBEREICH

Art.

Art.. 2

Art.

Art.

Zweck

Das vorliegende Planungs-. und Baureglement legt ‘die Bestimmungen fiir den
Zonennutzungsplan und die Baupolizei fest. Um eine harmonische und rationelle Entwucklung
der Gemeinde sicherzustellen, bestimmt dieses ebenfalls fiir jede Zonenart Planungsziele. Sie
stellen materielrechtliche Grundsatze dar, welche als Richtlinien fiir die Verwurkllchung der
Planung sowie der Uberpriifung von Baugesuchen dienen soll.

Gesetzliche Grundlaaen: Unterlagen der Kantonal-, Regional- und Ortsplanung

1 Das Raumplanungsi und Baugesetz vom 9. Mai 1983 (RPBG), das Ausfihrungsreglement

vom 18. Dézember 1984 zum Raumplanungs- und Baugesetz (ARzRPBG), das Strassenge-
setz vom 15. Dezember 1967 (SG), alle iibrigen einschlagigen kantonalen und eid-
genossnschen gesetzlichen Bestimmunger sowie die Beschliisse, welche mit der Ortsplanung
der Gemeinde in Verbindung stehen, bilden die gesetzlichen Grundlagen dieses Reglemien-
tes. : : ' '

- Die ortsplanerischen Unterlagen setzen sich zusammen aus:

' a_) den Richtplanen:

- Bodennutzungs- und Landschaftsrlchtplan (Nutzungsrlchtplan)
- dem Erschliessungsrichtplan -
- - dem Verkehrsrichtplan

b) dem Zonennutzungsplan

¢) dem Planungs- und-Baureglement mit den Vorschriften uber den Zonennutzungsplan und
die Baupolizei

d) den Detailbebauungsplanen

e) dem erldauternden Planungsbericht mit einer Analyse der Grundiagen und. den Planungs- '
ZIeIen .

Rechtsnatur

1 Das vorliegende Reglement und der Zonennutzungsplan sind fir Behérden und Private ver-
bindlich.

2 Die Gemelndenchtplane sind fur die Gemeinde- und Kantonsbehorden verblndllch (Art. 76

_ RPBG).

Anwendungsbereich

Die Vorschriften dieses Reglementes haben fiir das gesamte Gemeindegebiet von Ulmiz G-
tlgkelt Sie sind fur alle Bauten im Sinne von Art. 146 RPBG und fur alle Nutzungsanderungen
von Gebauden und des Bodens anwendbar.



Art. !

Abweichungen

Abweichungen von den Planen und den dazugehdrigen Gemeindevorschriften kdnnen vom
Gemeinderat nur mit dem vorherigen Einverstdndnis der Baudirektion und nach den Bedin-
gungen des Art. 55 RPBG bewilligt werden, Das in den Artikeln 90 ff. ARZRPBG dargelegte
Verfahren ist vorbehalten.

Zweiter Teil: ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Art.

Art.

Art.

Art.

" Etappierung der Bauzonen

T Als Bauzonen erster Etappe sind im Zonennutzungsplan Gebiete bezeichnet, welche

gemiss Art. 20 ARzRPBG geniigend erschlossen sind oder in welchen die Groberschliessung
zu vervollstén-

digen ist.

2 Al Bauzonen zweiter Etappe werden Gebiete bezeichnet, in welchen die Erstellung der

Groberschllessung in den kommenden 15 Jahren erfolgen soll. Der Entscheid der Klassierung
dieser Gebiete in Bauzonen erster Etappe liegt in der Zustindigkeit des Gemeinderates.

& In Bauzonen zweiter Etappe darf gébai;t werden, wenn die Bauinteressenten neben i.hr'en'
eigenen Beitragen der Gemeinde vorschussweise auch die restlichen Kosten der Erschlies-

- sungsanlagen bezahlen. Ohne andere Vereinbarung ist der Vorschuss nach der-Umkias-

sierung des Landes in die Bauzone erster Etappe, frithestens aber nach 15 Jahren, ohne Zins
zuriickzuerstatten.

Bauweise kel
Im ganzen Gemeindegebiet gilt die offene Bauweise gemass Art.51 ARzRPBG. Die Bauten ha-

ben die in den einzelnen Zonen vorgeschriebenen Grenz- und Geb&udeabsténde einzuhalten.
Andere Bauformen sind im Rahmen eines Detailbebauungsplanes (Art.67ff. RPBG) méglich.

Gebiete mit besonderen Bestimmungen (Schutzzonen)

Im Zonennutzungsplan werden innerhalb der Bau- und Landwirtschaftsszonen sowie des
Waldes (unter Vorbehalt der Forstgesetzgebung) Schutzzonen bezeichnet. Diese
Schutzzonen (iberlagern die genannten Zonen und enthalten erganzende Bestimmungen zu
den (ibrigen baupolizeilichen Vorschriften. :

© Absténde zu Strassen, zum Wald, zu Naturhecken und Baumreihen, zu Wasserlaufen sowie

zu Hochspannungsleitungen

! Die minimalen Bauabstinde zu den Strassen werden in den Baulinienplanen, resp. in
Art. 116 SG festgelegt (vgl. Anhang 2/9). Im Rahmen eines Detallbebauungsplanes konnen
die Baulinien zur besseren Gestaltung verandert werden.



Art. 10

2 Der minimale Abstand eines Gebaudes zur Waldgrenze betragt 30 m, sofern der
Zonennutzungsplan oder ein Detailbebauungsplan keinen niedrigeren Abstand nach der
Forstgesetzgebung bestimmt und der Waldelgentumer dazu sein schriftliches Einverstandnis
erteilt hat.

3 Der minimale Abstand eines Gebaudes zu einer durch den Zonennutzungsplan geschiitzten
Hecke, Baumreihe oder Baumgruppe betrdgt 20 m, sofern im Zonennutzungsplan oder

Detailbebauungsplan nichts anderes festgelegt ist.

4 Ohne vorherige Bewilligung der Baudirektion betragt der Abstand einer Baute oder einer

Anlage zur Grenze der 6ffentlichen Sachen der Wasserldufe mindestens 20 m; dies gilt eben-
falls fir jede Materiallagerung, jeden Bau sowie ]ede Aenderung des natirlichen Gelandes..

5 Der Abstand eines Gebaudes oder einer Anlage von einer elektrischen Hochspannungs;
leitung richtet sich nach Artikel 110 der Eidgendssischen Starkstromverordnung.

6 Der Abstand eines Gebaudes oder einer Anlage von einer Rohrleitung nchtet sich nach Art.
66 der Eidgenéssischen Rohrleitungsverordnung.

Zufahrt, Parkierung (Garagen, Parkplatze, Einstellhallen)

1 Die Zufahrt zur 8ffentlichen oder privaten Strasse darf fiir den Verkehr keine Behinderung
darstellen. Die Zufahrtsrampen dirfen auf einer Entfernung von 5 m ab Rand der Fahrbahn
oder des Trottoirs ein Gefélle von héchstens 7% aufweisen.

2 Bedarf an Parkfeldern:

Bei Nutzungsénderungen, Neubauten oder Umbauten gelten die Bestimmungen gemass den .
nachstehenden Absétzen a), b), c), d), e) und f):

a) Wohnen :
Einzelwohnhauser:
Anwohner: 1 Parkfeld pro 80 m2 BGF, wobei mindestens

2 . Parkfelder pro Haus; der Garagevorplatz kann als Parkfeld ange-
rechnet werden.

Mehrfamilienh&duser:-

Anwohner: 1 Parkfeld pro 90 m BGF wobei mindestens
' 1,5 Parkfelder pro Wohnung.

Besucher: 0,25 Parkfeld pro Wohnung

b) Gewerbe .
Personal: 0,8 Parkfeld pro Arbeitsplatz.
Besucher: 0,13 Parkfeld pro Arbeitsplatz.

c¢) Dienstleistung = -
Personal: 0,8 . Parkfeld pro Arbeitsplatz

Besucher: 04. Parkfeld pro Arbeitsplatz

d) Restaurant ;
Gaste: 1 Parkfeld pro 3 Sitzplatze.

e) Verkaufsgeschéfte = - . I
‘Kunden: 1 _Parkfeld pro 25 m_2 Verkaufsfliche




Art. 11

Art. 12

Art. 13

Art. 14

“f) Inallen iibrigen Fallen, welche von den Absétzen a), b), ¢), d) und e) nicht betroffen sind,

_ entscheidet der Gemeinderat. Als Richtlinien gilt die VSS-Norm Nr. 640’601 a der Vereini-
gung Schweizerischer Strassenfachleute.

Bruchteile von Parkplatzeinheiten sind aufzurunden.
3 Bei Nutzungséndérungen oder Nichtgeniigen der vorhandenen Parkplatze eines Gebaudes

bzw. einer Anlage kann der Gemeinderat jederzeit eine Anpassung der Anzahl Parkplétze an
die Anforderungen von Absatz 2 verlangen. "

4 Der Vorplatz vor Einstellgaragen muss bei rechtwinkligér Ausfahrt zur Strasse - von der
Grenize des offentlichen Verkehrsraumes gemessen - wenigstens 6,00 m betragen, sofern

nicht besondere Verhéaltnisse eine-andere gleichwertige Lésung ermdglichen..

Bepflanzung

1 Bei Ajedem Neubau sind fiir die Gegend typische Straucher und Baume zu.pflanzen (vgl. An-
hang), welche das Gebaude gut in seine landschaftliche Umgebung eingliedern. Bei Gesamt-
tiberbauungen ist ein Bepflanzungsplan vorzulegen.

- F_i]r Sichischutzbepﬂanzu,ngen sind einheimische Biische und Straucher zu verwenden.

3 Der Gemeinderat kann Standortvorschriften aufgrund des Nutzungsrichtplanes erlassen

* und zusétzliche Bepflanzungen entweder bei Baugesuchen oder zur Verbesserung der beste-

henden Situation, zum besseren Schutz der Bevélkerung und aus &sthetischen Griinden for-

dern (vgl. Art. 27 ARzRPBG).

Geléndeéndérunq

Das natliiche Gelande ist wenn méglich beizubehalten. Grundsatzlich darf die Differenz zwi-
schen der Hohe des fertig gestalteten Terrains und dem natiidichen Gelande 1,50 m nicht
tibersteigen (Art. 22 ARZRPBG). Ausnahmen koénnen bewilligt werden, wenn es die besonde-
ren Verhiltnisse rechtfertigen, namentlich fiir Gelande mit starker Neigung.

Mauern, Einfriedungen

: 1 ~Lénlgs' Strassen missen Mauern, Einfriedungen, Baume und Hecken den Artikeln 93 bis 97

des SG entsprechen.

E Hecken und Z&une-zwischen Grundstiicken missen den Anforderungen geméss Ein-
fiihrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch (Art. 265ff.). gentigen.. Der Gemeinderat
kann (iber die Gestaltung von Einfriedungen (Art, Material, Bepflanzung) von Fall zu Fall Vor-
schriften erlassen (vgl. Art, 24 ARzRPBG). -

Dachgestaltung

, Tim ganzen Gemeindegebiet sind alle: Hauptgebaude und freistehenden Nebengebaude mit

Schréagdéchern zu versehen. Diese haben die Fassaden in den Dorfzonen um mindestens
1 m, in den Ubrigen Zonen um mindestens 0,60 m zu liberragen. Bei Nebengebauden kdnnen
diese Werte reduziert werden. :



Art. 15

. Art. 16
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2 Die Dachnelgung darf bei gle/ehgenelgten Dachern 30° nicht unterschre:ten und 500 nicht
ibersteigen. Bei unglelch genelgten Dachern muss der Flrstwtnkel 90° betragen;’ ‘wobei die
Dachneigung 60° nicht ibérschritten und 30° nicht untefschritten werden dart/ Ungleich ge-
neigte.Dacher sind nur’ in der Wohnzone, in der Wohn und Gewerbezone sowie in der Ge-
werbezone zuge!assen

Andere Dachformen konnen bewilligt werden; ‘wenn sle ortsiiblich h:stonschen Formen
entsprechen (nd sich gut in das Landschafts und Ortsbild einfligen. -

3 ‘Fur Anbauten und freistehende Nebengebaude bis zu einer Geb&audehdhe von 2,50 m und
mlt einer Grundrissflache bis zu /3 der Grundflache des Hauptgebdudes sind Flachdécher
wie folgt zugelassen:

- fiir Garagebauten an ein- oder mehrgeschossigen Hauptgebauden,;

- fir andere mehrgeschossige Hauptgebéude im Baugebiet.

An ein Hauptgebaude das nicht zu einem aktiven Landwwtschaftsbetneb gehort darf jedoch
nicht mehr als ein Anbau mit Flachdach gebaut werden.

4 Das Bedachungsmaterial hat in Farbe und optischer Wirkung derjenigen eines traditionellen
Ziegeldaches zu entsprechen.

5 Sofern ein Anschluss an eine Gemelnschaftsantenne mdglich und zumutbar ist, sind keine

neuen Dachantennen mehr erlaubt. Der- Gemeinderat kann veranlassen bestehende Dach-

.antennen zu entfernen

6 Flachkollektoren und Solarzellen zur’ Sonnenenergienutzung sind auf allen Gebduden még-
lich und sind in der Dachschrige anzuordnen. In den Dorfzonen ist der unauffalligen Einpas-
sung in die Dachflache besondere Beachtung' beizumessen, eine Bewilligung wird nur auf-
grund eines Fachgutachtens erteilt.

_7 Stérende Dachaufbauten wie Sendeantenen, ParabQIantén'nen, konzentrierende Son-
nenkollektoren und &hnliches sind nicht zugelassen.

Gebédudestellung

Gebaudestellung und Firstrichtung haben sich dem Landschafts-, Orts- und Strassenbild
anzupassen. Falls nétig, kann der Gemeinderat fiir ein Bauvorhaben Gebaudestellung und
Firstrichtung vorschreiben, indem er den Hang, die Strasse oder die Gebaudefront bezeich-
net, zu welcher parallel bzw. rechtwinklig gebaut werden miuss.-

Lérm-Empfindlichkeitsstufen'

. In den baupolize Ilcﬁ;n Vorschriften der einzelnen Nutzungszonen werden Empfindlich-

keitsstufen beziiglich Larmimmissionen gemé&ss Art. 43 der Larmschutz-Verordnung (LSV)
festgelegt.
e

.-/
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Umzonung und Neueinzonung "Steinern" 5

Planungs- und Baureglement (Erginzung)

Art. 16 Larm-Empfindlichkeitsstufen

" In den baupolizeilichen Vorschriften der einzelnen Nutzungszonen werden Emp-
findlichkeitsstufen beziiglich Larmimmissionen gemass Art. 43 der Larmschutzver-
ordnung (LSV) festgelegt.

neu: ¢ Zur Sicherstellung der Einhaltung der Larmgrenzwerte bei Nutzungen mit schwer
abschatzbaren Emissionen bzw. Immissionen kann der Gemeinderat vor Erteilung
der Baubewilligung vorsorgliche Massnahmen schriftlich vereinbaren und ein
Larmgutachten verlangen.

Genehmigungsvermerke

Vorprtfung vom: 26. Juni 2000

Publikationen vom: 22. Dezember 2000
Offentliche Auflage vom: 22. Dez. 2000 - 20. Jan. 2001
Erledigte Einsprachen: 1

Unerledigte Einsprachen: 0

Beschlossen durch den Gemeinderat am: 23. August 2001
Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Uimiz, den 22. Oktober 20017, Y\

Der Gemeindeammann I.-(0 ‘ —:"Di%éjgmeindeschreiberin:
.............. ; ?C;’W 4
Nk M

Genehmigt durch die Baudirektion:m
Freiburg, den ....0.6.. Marz..2092......

Sigmaplan, Oktober 2001



Dritter Teil: ZONENVORSCHRIFTEN

y e
Art. 17 Baupolizeiliche Vorschriften (Zonenschema) N\ ’ o
Zonen . g :’:; % ' -
Q e . c o c
c (= = c o @ v, O
2. lg [22]|2 (82 |g8/[E8
9 = £ (O > @ qZ«
b = £ £ 2113 cC o [} c _‘cu
S8 |2 28|88 |RE [£R]|5%
Baupolizeiliche = it s %
Masse DZ wz WGZ |Gz ZAl lz : Lz
Ausniitzungsziffer AZ 0.51) 0.354) 0,5 0,5 0,5 4 ¢ -
(Art. 54 ff ARZRPBG) 0,45% \ vgl. SRB vom
- : 5 2 24, 11. 1992
Uberbauungsziffer Uz 40% 25% 35% 65% 40% -\\ -
(Art. 59 . ARzRPBG) 35%°)
2 '- :
Grenzabstand (in m) A 45 ) 4,5 4,5 4,5 4,5 b 4,52)
(At. 62 . ARZRPBG) . 6,5° \ 6,5°
Gebaudelinge (in m) L 25 25 252 | 40 a0 |4 | |40
(Att. 51/63 ARZRPBG) 40®
Fassadenhéhe (in m) h 7 7 7 7 7 5 | 7
(Art. 69 ARZRPBG) ' X7
Gesamthdhe (in m) H A | o 9 9 9 135 ¢?
(At 62/68 ff. ARZRPBG) 13° : (A5 ||
Larm-Empfindlichkeits- LE 1] ] i v [ / [l [
stufe (Art. 43 LSV)
1)nur fiir Neubauten 4)ﬁ.ir freistehende Einzelwohnhéuser
.2)fi1r Wohnbauten . 5)ﬁir zusammengebaute Einzelwohnhauser
3siir landwirtschattliche Bauten 8)fiir Gewerbebauten

1. Abschnitt: Bauzonen

Art. 18 ‘Dorfzone (DZ)

1 Die Dorfzone ist filr eine gemischte Nutzung von landwirtschaftlichen Bauten, diesen zuge-
ordneten Gewerbebetrieben (Késerei, Schmiede, landwutschaftllche Maschinen usw.),
Dienstleistungsbetrieben und Wohnungen vorgesehen.

Es sind nur Bauten mit geringen Immissionen zugelassen

Nicht zul#ssig sind Geschéfte, Betrlebe oder Lagergeb4ude mit einer Nutzflache von mehr als

300 m2.



CArt 19

Art. 20

Art. 21

Art. 22

Yol<2>4

g Die Bauten und Anlagen haben sich in Bauart Volumen, Dachform und Gliederung, Mate-
rial, Farbe und Umgebungsgestaltung dem bestehenden Dorfbild einzupassen.

3 NUtzungsénderungen von ehemaligen landwirtschaftlichen Geb&auden kénnen bewilligt
werden, auch wenn die baupolizeilichen Masse, wie sie fir Neubauten in dieser Zone gelten,
nicht erfiillt sind. '

4 Fir Neubauten betragt die Ausnitzungsziffer maximal 0,5. Fir den Ausbau bestehender
Bauten ist die Ausniitzungsziffer nicht anzuwenden. :

5 Das Dachgeschoss darf nyr- auf einer Etage ausgebaut werden. Beli, Bachausbauten ;
bestehender Gebéude darf-die Lage und_ Grundformi des Daches nich (erandert werden.
Ausbriiche in der Dachhaut sollen von kleiner /[)lrﬁenslon sein und sollen sich'harmonisch in
die Kestehende Dachtandschaft einfligen. 7 - -

2 slehe  frteeheld ve 'S0, 08

Wohnzone (WZ)

Gestattet sind freistehende und zusammengebaute Einzelwohnhauser gemass Art. 53
ARzRPBG sowie Reihenhduser. Gewerbe- und Dlenstlelstungsbetrlebe 'kdénnen als Ausnah-
men gestattet werden, sofern sie die Nachbarschaft nicht mit Immissionen belastigen und

sich die Bauten und deren Umgebung dem Quartiercharakter unterordnen.

Wohn- und Gewerbezone (WGZ)

Die Wohn- und Gewerbezone ist reserviert fiir Wohnbauten sowie Gewerbe- und Dienstlei-
stungsbetriebe mit geringen Immissionen, di¢ in der Wohnzone nicht zugelassen sind. Wo
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe an Wohnzonen grenzen, sind diese vor ubermaSSIgen
und nachtemgen Immissionen zu schiitzen..

Gewerbezone (GZ)

L Gest_at_fet sind ausschliesslich Gewerbgbetriebe. Wohnungen fiir das betriebsnotwendige,
an den Standort gebundene Personal und den Betriebsinhaber sind zugelassen, sofern durch
geeignetet Massnahmen fiir wohnhygienisch tragbare Verhéltnisse (2.B. Schallschutz) ge-
sorgt wird.

Zone von allgemeinem Interesse (ZAl)

1 Diese Zone ist bestimmt fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen wie Schulen, Gemelndeverwal-
tung, Kirche, Heime, Friedhof, Sportplétze, usw.

Erlaubt sind nur Bauten, die der Zonen entsprechen. Gewerbe.- und Dlenstlelstungsbetnebe
sind 2ulassig, sofern die éffentlichen Interessen gewahrt bleiben.

2 Grésse, Nolumen .und Gligiéung der BW\abenl sich dem_dorflichen Charakter
einzuordrien . e X g '

3 Fir die zwischen den beiden Landschaftsschutzzonen ausgeschiedene Flache ist zu
gewahrleisten, dass sich Bauten, Ausbauten und Anlagen hinsichtlich Bauart, Volumeh,’
Dachform, Farbgebung und Umgebungsgestaltung volistindig in- das bestehende
Lanschaftsblld einordnen.

f:? 26 se /):e ' 'f;/JeAez‘ﬁ/ von? '/\9._// oL



Art. 23

Sonderzone fiir Papageienzucht \ /

s

1 Diese Zone ist bestimmt fiir einen Papageienzuchtbetrieb und die hiefiir ngt\i}éndigen Bauten
und Anlagen. ' {,J’

7

e Neubauten zu Wohnzwecken sind nicht gestaﬁét. /
F
; _ -
3 Der Einpassung von Bauten und Anlagen in ihre Umgeb ist besondere Beachtung zu
schenken. Dem Baugesuch Ist ein Umgebungsplan beizulegen, welcher die Art und die Lage der
Bepflanzung verbindlich festhélt. Im dibrigen gelte/\Jie B}a‘f?mmungen gemass Art. 11 bis 15.

4 Fir Larmemissionen gilt die Larmempfing % lll der LSV. Geruchsemissionen und

(. 2,50 m) erstellt werden. Diese Werte gelten auch
4 m, vorbehalten bleibt Art. 9.

hiach Genehmigung dieses Reglementes kein Konzept
der ohne jegliche Entschédigung der Landwirtschaftszone

6 Falls innert einer Frist vcf
vorgelegt wurde, soll die FIAgH
zugefiihrt werden.

Mit dem ersten Baug
Bepflanzung) einzurei

ch ist eine Gesamtplanung der Flache (Bauten, Anlagen, und
en.

7 Die Sonderzongfiir Papageienzucht ist nach einer allfalligen Aufgabe dieser Tatigkeit wieder

entschadigungslos der Landwirtschaftszone zuzufihren.

2. Abschnitt: Nicht - Bauzonen

Art. 24

" 2 In der Landwirtschaftszone sind Bauten und 7

Landwirtschaftszone (LZ)

1 Die Landwirtschaftszone umfasst:

a) die Grundstiicke, welche sich fiir die landwirtschaftliche Nutzung und den Gartenbau eig-
nen; : - o - '

b) die Grundstiicke, die im aligemeinen Interesse landwirtschaftlich genutzt werden sollen.

gestattet, welche fir den land-
ortgebundene Bauten und Anlagen. 4
Als zum Betrieb gehérend werden die Woly Zwirtschafters und diejenige der Perso-
rechtfertigen.

zier Etage ausgebaut werden. Bei Dachausbauten
znd Grundform des Daches nicht verdndert werden.

3 Das Dachgeschoss darf i
bestehender Gebaude darf die L

4 Die teilweise Nutzu'ngsénderung, der Tellumbau, die Renovierung und der Wiederaufbau
von Bauten und Anlagen werden nach Art. 58 Abs. 2 bis 4 RPBG bewilligt.

5 Der Gemeinde diirfen durch die Erstellung von Bauten und Anlagen mit rein privatem Cha-
rakter keine Erschliessungskosten erwachsen. ‘
O /

>



LANDWIRTSCHAFTSZONE — MUSTERARTIKEL FUR DAS PLANUNGS- UND BAUREGLEMENT

DER GEMEINDE (PBR)

Art. 2 4/ Landwirtschaftszone (LZ)

1. Gegenstand

- Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das:

sich fiir die landwirtschaftliche Bewirtschaftung oder den produzierenden Gartenbau
eignet und zur Erfiillung der verschiedenen Aufgaben der Landwirtschaft benétigt wird,
im Gesamtinteresse landwirtschaftlich bewirtschaftet werden soll.

2. Zonenkonforme Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone

In der Landwirtschaftszone sind gemdss den Art. 16a RPG und 34 ff. RPV zonenkonform:

Bauten und Anlagen, wenn sie der bodenabhidngigen Bewirtschaftung dienen,

Bauten und Anlagen, die der inneren Aufstockung eines landwirtschaftlichen oder dem
produzierenden Gartenbau zugehdrigen Betriebes dienen,

Bauten und Anlagen, die der Aufbereitung, der Lagerung oder dem Verkauf landwirt-
schaftlicher oder gartenbaulicher Produkte dienen,

Bauten fiir den unentbehrlichen Wohnbedarf, der fiir den Betrieb des landwirtschaftli-
chen Gewerbes unentbehrlich ist, einschliesslich des Wohnbedarfs der abtretenden Ge-

neration.

3. Nicht zonenkonforme Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone

In der Landwirtschaftszone kénnen unter den Bedingungen der Artikel 24 ff RPG und 40 ff
RPYV als nicht zonenkonforme Bauten und Anlagen bewilligt werden:

Bauten und Anlagen, deren Zweck einen Standort ausserhalb der Bauzone erfordert,
Umbauarbeiten fiir die Einrichtung eines betriebsnahen nichtlandwirtschaftlichen Ne-
benbetriebes in bestehenden Bauten und Anlagen,

die Erneuerung, die teilweise Anderung, die massvolle Erweiterung oder der Wieder-
aufbau von bestehenden zonenwidrigen Bauten und Anlagen,

die Anderung von schiitzenswerten Bauten und Anlagen, nach den durch den kantona-
len Richtplan definierten Kriterien.

Zweckinderungen ohne bauliche Massnahmen sind ebenfalls einer Bewilligung unterwor-
fen.

4, Verfahren

Jedes Projekt fiir den Bau, die Erweiterung oder den Umbau einer Baute oder Anlage aus-
serhalb der Bauzone bedarf einer Sonderbewilligung der Baudirektion (Art. 59 RPBG).

Das Vorpriifungsgesuch im Sinne von Art. 184 RPBG ist obligatorisch, ausser fiir gering-
fligige Bauten.

5. Empfindlichkeitsstufe

Gemiss Art. 43 Lirmschutzverordnung gilt die Empfindlichkeitsstufe III.



6 Fir Bauges ¢he ist eine Vorprilfung obligatorisch, ausser fiir solche von landwirtschaftli-
chen Betr:e nlagen wie Silos, Jauchegruben usw. (ﬂyﬁ 84 RPBG).

3. Abschnitt: Schutzzonen und Schutzobjekte

Art. 25

Art. 26

Art. 27

Art. 28

Landschaftsschutzzone (LSZ) -

1 Die Landschaftsschutzzone dient zur Erhaltung der besOndere‘n Schénheit und Eigenart des
ausgeschiedenen  Gebietes im gegenwértigen Zustand (Form des Reliefs, Wasserldufe,
Einzigartigkeit der Vegetation, landwirtschaftliche Nutzung).

2 Bauliche Veréinderungen sowie Terfainvérénderungén, selbst geringfiigiger Natur, sind nicht

zugelassen. Ausnahmen bilden nur Bauten und Umbauten fiir die land- oder forstwirtschaftli-
che Nutzung sowie standortgebundene Bauten und Anlagen (Art. 58 RPBG).

3 Gesuche iber bauliche Veranderungen sind im Rahmen- des kantonalen

Bewilligungsverfahrens der Kantonalen Kommission fiir Natur- und Heimatschutz (KKNH) zur
Prifung zu unterbreiten.

Archéologische Gebiete

T im Zonennutzungsplan sind archéaologisch interessante Gebiete bezeichnet, welche im Ver-
zeichnis des kantonalen archaologischen Dienstes enthalten sind. Fir Terrainveranderungen,
selbst geringfliigiger Natur, 'in diesem Gebiet ist ein Vorpriifungsgesuch gemass Art. 184
RPBG einzureichen. -

2 Die Entdeckung von afchaOIOlechen oder historischen Kulturgltern muss vom Eigentiimer

‘oder vom Entdecker sofort den Gemeindebehdrden mitgeteilt werden; Art. 65 RPBG ist an-_

wendbar.

" Schiitzenswerte Gebiude

Die schiitzenswerten Gebaude, die im Zonennutzungsplan eingetragen und auf der Liste im
Anhang zu diesem Regelement aufgefiihrt sind, missen in .ihrer Substanz und in ihren
Hauptkomponeriten erhalten werden (Art 195 Abs.2 RPBG). Veranderungen an einem solchen
Gebiude oder an seiner Umgebung miissen der Kantonalen Kommission fiir Denkmalpflege
(KKD) zur Begutachtung unterbreitet werden. Dem Baubewnllgungsverfahren muss ein
Vorgesuch vorausgehen. -

Schiitzenswerte Naturobjekte

Die bestehenden Bachlaufe sowie alle im Zonennutzungsplan als schiitzenswert eingetrage-
nen Naturobjekte (Bdume, Feldgehdlze und Hecken) sollen in ihren charakteristischen
Eigenschaften erhalten bleiben. Fiir alle Anderungen, mit Ausnahme der fachgerechten
Pflege, ist die schriftliche Einwilligung des Gemeinderates erforderlich. Muss ein als
schiitzenswert zeichnetes Naturobjekt entfernt werden, soll an der gleichen oder an anderer
Stelle eine Neupflanzung vorgenommen werden. '
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4. Abschnitt: Weitere Zone'

Art. 29

Materialabbauzone (MZ)

1 Die Materialabbauzone ist fiir die Gewinnung von Sand und Kies vorgesehen.

2 Fir Bauten und Anlagen sind die Bestimmungen fiir Bauten ausserhalb der Bauzone
anwendbar (Art 24 RPG sowie Art. 58 und 59 RPBG).

Vierter Teil: VORSCHRIFTEN UBER DETAILBEBAUUNGSPLANE

Art. 30

Gebiete mit Detailbebauungsplanpflicht

1 ~Gebiete mit Detailbebauun'géplanpﬂi'cht.- sind im Zonennutzungsplan bezeichnet.
Baubewilligungen diifen « erst nach Vorliegen eines vom Staatsrat genehmigten
Detailbebauungsplanes erteilt werden.

2 Umbauten und Keinerer Anbauten, die einé nachfolgende Arbeit am Detailbebauungsplan in
keiner Weise pra]ud|2|eren kdénnen vorgangig bewilligt werden.

3 Der Gemeinderat kann' weitere Gebiete der Detailbebauungsplanpfiicht unterstéllen, wenn
dies Schutzmassriahmen, Parzellenform, Erschliessungsschwierigkeiten, offentliches Inter-

. esse usw. erfordern. Die Kosten der Erstellung von Detailbebauungsplanen und ihre Ausfih-

rung gehen zu Lasten der Grundeigentiimer. ..

“ Detailbebauungspléne dienen dazu, die Ueberbauung und deren Erschliessung fir in sich

.geschiossene Teile des Gemeindegebietse naher zu ordnen. Sie edauben von der Grundord-

nung abweichende baurechtlich Bestimmungen geméss Art. 68 Abs. 2 RPBG.

5_ In den Detailbebauungsplanen sind mindestens die Erschliessung (in Ergdnzung der
Erschliessungsplane), die Bauweise und die Aussenraumgestaltung zu regeln. Als
Grundanforderung fiir alle Detailbebauungspléne gilt die hauhélterische Nutzung des
Bodens.

6 Grundsatze fUr_Gébiete mit Detailbebauungsplanpflicht:

Detailbebauungsplanpflicht "Wohnzone Grossacker": :

- Es ist eine zweckmassige Verkehrserschliessung aufoZelgen ' ’ '

- Die Gestaltung des Siedlungsrandes hat auf das Lanschaftsbild Ricksicht zu nehmen,
wobei dies namentlich durch Bepflanzung mit standortheimischen - Baumen und
Strauchern zu geschehen hat.

- Als Abgrenzung zur Gewerbezone sind Sichtschutzpflanzungen ! vorzunehmen.

- Die Wohngebiete sind durch geeignete Massnahmen vor /mmissionen aus der
benachbarten Gewerbezone zu schiitzen.

- Die Ueberbauungsetappierung ist aufzuzeigen.
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Detailbebauungsplanpflicht "Wohn- und Gewerbezone":

- Fir das Gebiet ist eine zweckmassige Erschliessung aufzuzeigen.

- Die Gestaltung des Siedlungsrandes hat auf das Landschaftsbild Rucksncht zu nehmen
wobei dies namentlich durch Bepflanzung mit standortheimischen Baumen und
Strauchern  zu - ‘geschehen  hat. Insbesondere ist ' der angrenzenden
Landschaftschutzzone Rechnung zu tragen. ;

- Wo,  Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe an die Wohngebiete grenzen, sind diese
durch geeigente Massnahmen vor Immissionen zu schitzen.

- Die Uberbauungsetappierung ist aufuzeigen.

Detailbebauungsplanpﬂicht "Dorfzone Kernzone 1';

- Es ist eine zweckméssige Erschliessung aufzuzeigen.

- Die Gestaltung des Siedlungsrandes hat auf das Ortsbild, auf das Landschaftsbild und
auf die angrenzenede Landschaftschutzzone Rucksicht zu nehmen Bepflanzungen

- erfolgen mit standortheimischen Baumen und Strauchern.

- Beim Dorfbrunnen soll ein Teil der Wiese als Grinzone fir einene Dorfplatz
ausgeschleden werden.

- Die Uberbauungsetappierung ist aufzuzeigen.:

Detailbebauungsplanpflicht "Dorfzone Kernzone 2"

- Eine zweckmassige Erschliessung ist aufzuzelgen

- Die Gestaltung des Siedlungsrandes hat auf das Ortsbild, auf das Landschaftsblld und
auf die Lanschaftsschutzzone Riicksicht zu nehmen. Bepflanzungen erfolgen mit
einheimischen Strauchern und B&dumen.

- Die Gestaltung der Parzelle vis-a-vis des Dorfbrunnens hat mit besonderer Sorgfalt zu
erfolgen, so dass keine stérende Wirkung auf den gegeniiberliegenden Dorfplatz
entsteht.’ _ :

- Die Uberbauungsetappierung ist aufzuzeigen.

Fiinfter Teil: STRAF- UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 31

Art. 32

Art. 33

Ubertretungen

Ubertretungen dieses F{eg!ementes werden nach den Bestimmungen von Art. 199 RPBG

' geahndet.

Aufhebung des alten Rechts

Mit dem Inkrafttreten dieses Reglementes werden aufgehoben:

- alle Bestimmungen, welche dem Zonhennutzungsplan und dlesem Reglement entgegen-
stehen; !

- das alte'Planungs- und Baureglement.

Inkrafttreten

Diqsés Reglement tritt mit der Genehmigung-durch den Staatsrat in Kraft.

* * * * *
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Offentliche Auflgg_,

Dleses Reglement wurde zusammen mit dem Zonennutzungsplan vom 8 Marz bis 8. April und vom 1. Jull
bis 30. Juli. 1991 &ffentlich aufgelegt. : :

Beschluss des Gemeinderates

Beschlossen vom Gemeinderat Ulmiz, am .74 I 2/

Der Ammann \ma

Genehmigung durch den Staatsrat s
Freiburg, am 24' Nov. 1992

. Nr. des Staatsratsbeschlusses ............

Dér Prasident : Der Kanzler :

R i /) bk




