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|. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Artikel 1 Zweck

Das vorliegende Planungs- und Baureglement der Gemeinde Oberschrot umschreibt die Nut-
zung des Gemeindegebietes und legt die Vorschriften zur Erhaltung, Erstellung und Verande-
rung von Gebauden sowie der tbrigen Anlagen fest. Sie sind anwendbar fur alle Neu-, Um- und
Ausbauten sowie Zwe ck- und Nutzungséanderungen von Gebauden. Damit wird eine rationelle
und harmonische Entwicklung der Gemeinde bezweckt.

Artikel 2 Gesetzliche Grundlagen, Unterlagen der Kantonal-,
Regional- und Ortsplanung

Die gesetzlichen Grundlagen dieses Reglements bilden:

- das eidg. Raumplanungsgesetz (RPG) sowie die Verordnungen dazu,

- das Raumplanungs- und Baugesetz (RPBG) des Kantons Freiburg,

- dasAusfiuihrungsreglement zum Raumplanungs- und Baugesetz (ARzRPBG),

- das Strassengesetz (StrG) sowie das entsprechende Ausfiihrungsreglement (ARStrG)

- das Gesetz Uber den Wald und den Schutz vor Naturereignissen (WSG)

- das Gesetz Uiber den Schutz der Kulturgiter (KGSG), sowie das entsprechende Aus-
fihrungsreglement (ARKGSG)

- alle Gbrigen einschlagigen kantonalen und eidgendssischen Vorschriften,

- die kantonalen und regionalen Richtplane sowie die Beschlisse, welche mit der
Ortsplanung der Gemeinde in Verbindung stehen.

Die ortsplanerischen Unterlagen setzen sich zusammen aus:

der Analyse der Grundlagen und der Formulierung von Planungszielen (Planungsbericht)
dem Zonennutzungsplan

dem Schutzplan der Naturobjekte

dem Planungs- und Baureglement

der kommunalen Richtplanung

den Detailbebauungspléanen

den Detailerschliessungsplanen

dem Heckeninventar

dem Planungsbericht

der Ubersicht tber den Stand der Erschliessung und der Kapazitatsberechnung

T Se@meoo0op

Artikel 3 Rechtsnatur

Das vorliegende Reglement, der Zonennutzungsplan, der Schutzplan der Naturobjekte und die
Detailbebauungspléane sind verbindlich fiir Behtérden und Private.
Die kommunale Richtplanung ist behérdenverbindlich.

Artikel 4  Anwendungsbereich

Die Vorschriften dieses Reglements haben fiir das gesamte Gemeindegebiet Gultigkeit. Sie
sind fur alle Bauten und Anlagen im Sinne des RPBG und flr alle Nutzungsénderungen an-
wendbar.

Artikel 5  Abweichungen

Abweichungen von Planen und dazugehoérigen Gemeindevorschriften kénnen vom Gemeinderat
nur mit dem vorgangigen Einverstandnis der Baudirektion und nach den Bedingungen des RPBG
bewilligt werden. Das im ARzRPBG dargelegte Verfahren bleibt vorbehalten.

|. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN Seite 3
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. ZONENVORSCHRIFTEN

Artikel 6  Bedeutung und Geltung

1.

2.

3.

Die Zonenvorschriften bestimmen Art, Grad und Bedingungen der mdglichen Nutzung inner-
halb der Zonen.

Die Abstands- und Gestaltungsvorschriften bestimmen Baugrenzen und Abstande zu Str-
assen, Wald und Gewasser sowie Asthetik und Gestaltung der Gebaude.

Das Bauen ausserhalb der Bauzonen richtet sich nach den Ubergeordneten kantonalen und
eidgendssischen Vorschriften.

Artikel 7 Strassenbaugrenzen, Abstande zum Wald, zu

1.

2.

3.

Naturhecken und Baumreihen sowie zu Wasserlaufen

Die Strassenbaugrenzen (gemass Strassengesetz) sind als minimale Grenzabstéande zu
betrachten. Im Rahmen eines Detailbebauungs- oder eines Baugrenzenplanes kénnen die
Strassenbaugrenzen aus stadtebaulichen oder asthetischen Griinden obligatorisch erklért
werden.

Sofern nicht durch Baugrenzen andere Abstéande festgelegt sind, gelten die Abstande gemass
Strassengesetz StrG. Sie betragen in der Regel fir Erschliessungsstrassen 8.00 m ab
Achse und fur Sammelstrassen 10.00 m ab Achse.

Befindet sich das Garagentor strassenseits und mit direkter Zufahrt ab Strasse, so gilt ein
genereller Abstand von 6.00 m ab Fahrbahnrand, bzw. Trottoirrand zum Garagentor (grossere
Baugrenzen bleiben vorbehalten).

Fr Auskragungen tber 6ffentliche Wege gilt das ARzRPBG. Im librigen gelten die Bestim-
mungen des StrG.

Die Errichtung von nichtforstlichen Bauten und Anlagen sowie standige oder voriibergehen-
de Ablagerungen im Abstand von weniger als 20.00 m vom Waldrand sind verboten.

Der minimale Abstand eines Gebaudes zu geschitzten Hecken, Baumreihen oder Baum-
gruppen hat innerhalb der Bauzone dem in der entsprechenden Zonenart festgelegten
Grenzabstand zu entsprechen. Der Gemeinderat kann hdhere Abstande von Fall zu Fall
festlegen, wenn dies die Schutzwirdigkeit, die Gefahrdung, der 6kologische Wert usw.
rechtfertigen. Ausserhalb der Bauzonen betréagt der minimale Abstand 10.00 m.

Die Messweise des Abstands istim Anhang aufgezeigt.

. Der Abstand einer Baute oder Anlage zur Grenze der 6ffentlichen Sache, der Seen und

Wasserlaufe betragt in der Regel mindestens 20.00 m; dies gilt ebenfalls fur jede Material-
lagerung, jeden Bau sowie jede Anderung des natiirlichen Gelandes. Ausnahmen erfordern
ein Gutachten der Abteilung Wasserbau des Strassen- und Briickendepartementes.

. Die Bauten und Umgebungsarbeiten am Rande eines Wasserlaufes missen auf einem

hohen Niveau erstellt werden, damit sie nicht durch Uberschwemmungen gefahrdet wer-
den. Im Falle einer Regenwasserableitung aus Untergeschossen (Zufahrtsrampen, Aus-
sentreppen, usw.) in den Wasserlauf muss das Staurisiko Uberprift werden. Bei Bedarf
mussen Sicherheitsmassnahmen getroffen werden (z.B. Ruckstauklappe in Verbindung
mit einer Pumpinstallation).

ZONENVORSCHRIFTEN Seite 4



GEMEINDE OBERSCHROT Planungs- und Baureglement Internet 22.4.02

Artikel 8 Detailbebauungsplane und Detailerschliessungspléane

1. Im Rahmen des Zonennutzungsplanes bezeichnet die Gemeinde jene Gebiete, flr die ein
Detailbebauungsplan (DBP) oder ein Detailerschliessungsplan (DEP) zu erstellen ist. Der
Perimeter wird unter Vorbehalt geringfligiger und gerechtfertigter Anpassungen im Zonen-
nutzungsplan festgelegt.

2. Der Detailbebauungsplan regelt die Erschliessung, Gestaltung und Bauweise eines Quar-
tiers sowie dessen bessere Einordnung in seine Umgebung. Die Rahmenbedingungen sind
mit dem Gemeinderat zu vereinbaren.

Am Rande eines Wasserlaufes miissen die Niveaus der Bauten und Umgebungsarbeiten
fur jede einzelne Parzelle festgelegt werden.

3. Der Detailerschliessungsplan regelt die Erschliessung eines Quartiers. Das Bewilligungs-
verfahren richtet sich nach dem Baubewilligungsverfahren geméass RPBG.

Artikel 9  Verzicht auf Ausnttzungsziffer

Der Gemeinderat beflirwortet und fordert eine optimale Ausnutzung des vorhandenen Bau-
landes.

Im Zonennutzungsplan sind Geb&aude in der Bauzone bezeichnet, bei denen beim Umbau die
fur die betreffende Zone festgelegte Ausnitzungsziffer nicht eingehalten werden muss. Wenn
die Parzelle unterteilt wird, muss die festgelegte Ausnitzungsziffer eingehalten werden. Vor-
behalten bleiben die Voraussetzungen des ARzRPBG.

Artikel 10 Gestaltungsvorschriften

Bauten und Anlagen sind hinsichtlich ihrer Gesamterscheinung, Lage, Proportionen, Dach-
und Fassadengestaltung, Material und Farbwahl so zu gestalten, dass sie das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Artikel 11 Aussenantennen, Parabolspiegel

Fur das Aufstellen von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist beim Gemeinderat eine Be-
willigung einzuholen. Es findet das vereinfachte Verfahren geméass RPBG und ARzRPBG
Anwendung.

Artikel 12 Wohnwagen, Mobilhome

Das Aufstellen und Benutzen eines Wohnwagens oder von dhnlichen Anlagen richtet sich
nach den Vorschriften des RPBG.

Artikel 13 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

1. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Energiekollektoren) sind in allen Zonen
bewilligungspflichtig.
2. Energiekollektoren sind grundséatzlich
- gutin die Umgebung einzuordnen;
- bezlglich Farbgebung, insbesondere der Kollektorrahmen, Leitungen und Armaturen
auf das Gebaude abzustimmen;
- mit blendfreien Glasabdeckungen zu versehen

II. ZONENVORSCHRIFTEN Seite 5
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Artikel 14 Zoneneinteilung

Das Gemeindegebiet Oberschrot umfasst die folgenden Bauzonen, weiteren Zonenarten,
Schutzzonen und Schutzobjekte:

a.Bauzonen

Kernzone Kz

Wohnzone mit schwacher Dichte WS

Wohnzone mit mittlerer Dichte WM

Mischzone Wohnen-Gewerbe | &I MZ 1 &Il

Mischzone Wohnen-Landwirtschaft MZ-WL

Industrie- und Gewerbezone IGZ

Zone von allgemeinem Interesse | & I ZAIT &I
b. weitere Zonenarten

Landwirtschaftszone Lz
c. Schutzzonen & Schutzobjekte

Landschaftsschutzzonen K15 & 16

Archaologische Perimeter

Naturobjekte

Ortshildschutzperimeter (ISOS)

Baukulturglter

II. ZONENVORSCHRIFTEN Seite 6
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Bauzonen

Artikel 15 Kernzone KZ

1. Charakter
Die Kernzone ist fir das Wohnen, fiir Dienstleistungsbetriebe, Landwirtschaftsbetriebe sowie
fur Gewerbebetriebe mit geringen Emissionen bestimmt.

2. Ausniltzungsziffer
Die Ausnutzungsziffer betragt max. 0.60.

3. Uberbauungsziffer

Die Uberbauungsziffer betragt ~ fur freistehende Einzelwohnhauser maximal 25%
fir zusammengebaute Einzelwohnh&user maximal 35%
far Mehrfamilienhduser maximal 35%
fur Mischnutzung maximal 50%

4. Absténde
Der Grundabstand eines Gebaudes zur Grundstlicksgrenze betragt mindestens 6.00 m. Die
Bestimmungen des ARzRPBG bleiben vorbehalten.

5. Héhe
Die zulassige Gesamthdhe H betragt 12.00 m. Die Héhe h beim Schnittpunkt der Fassade
und der Bedachung darf 8.00 m nicht tiberschreiten.

6. Besondere Bestimmungen

a. Die Bauart, das Volumen, die Dachform, die Farben und die Baumaterialien von neuen,
umgebauten und renovierten Gebauden sowie deren Umgebungsgestaltung missen mit
dem Uberwiegenden Charakter der Nachbargebaude tibereinstimmen und sich harmonisch
in die Umgebung einfligen.

b. Flachdacher fiir Hauptgebaude sind generell untersagt und nur fir kleine Bauten gemass
ARzRPBG zulassig.

¢. Fir den Umbau oder den Abbruch bestehender Geb&aude sowie die Erstellung neuer Bauten
und Anlagen ist ein Gutachten des kantonalen Kulturgiiterdienstes erforderlich.

d. Die Kernzone wird der Empfindlichkeitsstufe 11l geméss Larmschutzverordnung zugeordnet.

II. ZONENVORSCHRIFTEN Seite 7
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Artikel 16 Wohnzone mit schwacher Dichte WS

1. Charakter

Die Wohnzone mit schwacher Dichte ist fur freistehende und zusammengebaute Einzel-
wohnhéauser bestimmt. Kleine Dienstleistungsbetriebe innerhalb von Wohngebauden sind
zulassig (z.B. Buros, Praxen, Salons usw.).

2. Ausnitzungsziffer
Die Ausnutzungsziffer betragt 0.40; fir zusammengebaute Einzelwohnhauser maximal 0.50.

3. Uberbauungsziffer
Die Uberbauungsziffer betragt 25%; fiir zusammengebaute Einzelwohnh&user maximal 35%.

4. Absténde
Der Grundabstand eines Geb&audes zur Grundstlicksgrenze betragt mindestens 4.50 m. Die
Bestimmungen des ARzRPBG bleiben vorbehalten.

5. Héhe
Die zulassige Gesamthohe H betragt 9.00 m. Die Hohe h beim Schnittpunkt der Fassade und
der Bedachung darf 7.00 m nicht Giberschreiten.

6. Besondere Bestimmungen
a. Flachdacher sind nur fiir eingeschossige Garagen und kleine Bauten (an ein Hauptgebaude
angebaut) und fir geringfligige Bauten gemass ARzRPBG zuléssig.

b. Die Bauart, das Volumen, die Dachform, die Farben und die Baumaterialien von neuen,
umgebauten und renovierten Gebauden sowie deren Umgebungsgestaltung missen mit
dem Uberwiegenden Charakter der Nachbargebaude tibereinstimmen und sich harmonisch
in die Umgebung einfligen.

c. Die Wohnzone mit schwacher Dichte wird der Empfindlichkeitsstufe 1l geméass Larmschutz-
verordnung zugeordnet.

II. ZONENVORSCHRIFTEN Seite 8
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Artikel 17 Wohnzone mit mittlerer Dichte WM

1. Charakter

Die Wohnzone mit mittlerer Dichte ist vorwiegend fiir zusammengebaute Einzelwohnhéuser
sowie fur Mehrfamilienhduser bestimmt. Kleine Dienstleistungsbetriebe innerhalb von Wohn-
gebéauden sind zulassig (z.B. Blros, Salons, Praxen usw.).

2. Ausnitzungsziffer
Die Ausnutzungsziffer betragt 0.60.

3. Uberbauungsziffer
Die Uberbauungsziffer betragt fir Mehrfamilienh&duser maximal 25% und fiir zusammengebau-
te Einzelwohnh&user maximal 35%.

4. Absténde
Der Grundabstand eines Gebaudes zur Grundstiicksgrenze betragt mindestens 5.50 m. Die
Bestimmungen des ARzRPBG bleiben vorbehalten.

5. Héhe
Die zulassige Gesamthdhe H betragt 11.00 m. Die Héhe h beim Schnittpunkt der Fassade
und der Bedachung darf 9.00 m nicht Uberschreiten.

6. Besondere Bestimmungen
a. Fur freistehende Einzelwohnh&auser sind die Werte der Wohnzone mit schwacher Dichte
(Artikel 16) anwendbar mit Ausnahme der Abstande.

b. Flachdéacher sind nur furr eingeschossige Garagen und kleine Bauten (an ein Hauptgebaude
angebaut) und fir geringfligige Bauten gemass ARzRPBG zuléassig.

c. Die Wohnzone mit mittlerer Dichte wird der Empfindlichkeitsstufe Il geméss Larmschutz-
verordnung zugeordnet.

II. ZONENVORSCHRIFTEN Seite 9
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Artikel 18 Mischzone Wohnen-Gewerbe | & Il MZI&II

1. Charakter

Die Mischzonen Wohnen-Gewerbe | & Il sind bestimmt fir Gewerbe-, Dienstleistungs- und
Verwaltungsbetriebe sowie fir das Wohnen. Vorbehalten sind die Bestimmungen gemass
Larmschutz- und Luftreinhalteverordnung.

2. Ausnitzungsziffer
Die Ausnitzungsziffer betragt in der MZ | maximal 0.60
in der MZ Il maximal 0.70

3. Uberbauungsziffer
Die Uberbauungsziffer betragt fiir freistehende Einzelwohnh&user und Mehrfamilienhauser ma-
ximal 25%, fir zusammengebaute Einzelwohnhauser und Mischnutzung maximal 35%.

4. Absténde

Der Grundabstand eines Gebaudes zur Grundstiicksgrenze betragt
in der MZ | mindestens 5.50 m
in der MZ | Detailbebauungsplan Bachmatte 5.00 m
in der MZ Il mindestens 6.00 m

Die Bestimmungen des ARzRPBG bleiben vorbehalten.

5. Héhe
Die zulassige Gesamthdhe H betragt in der MZ I maximal 11.00 m
in der MZ | Detailbebauungsplan Bachmatte 10.00 m
in der MZ Il maximal 12.00 m
Die Hohe h beim Schnittpunkt der Fassade und der Bedachung darf folgende Werte nicht
Uberschreiten:
inderMZ19.00 m
in der MZ | Detailbebauungsplan Bachmatte 7.00 m
inder MZ 11 10.00 m

6. Besondere Bestimmungen
a. Es sind nur Gewerbe-, Dienstleistungs- und Verwaltungsgebaude ohne néchtliche Larme-
missionen zugelassen.

b. Fir freistehende und zusammengebaute Einzelwohnhauser ohne integrierte gewerbliche
Nutzung sind die Werte der Wohnzone mit schwacher Dichte (Artikel 16) anwendbar.

c. Mehrfamilienhauser ohne integrierte gewerbliche Nutzung sind nicht gestattet.

d. Flachdacher sind nur fiir eingeschossige Garagen und kleine Bauten (an ein Hauptgebaude
angebaut) und fir geringfligige Bauten gemass ARzRPBG zuléassig.

e. Die Mischzone MZ | wird der Empfindlichkeitsstufe 1l gemass Larmschutzverordnung zuge-
ordnet.
Innerhalb des Perimeters des Detailbebauungsplans Bachmatte gilt fur die Mischzone MZ
| die Empfindlichkeitsstufe Il gemass Larmschutzverordung.
Die Mischzone MZ Il wird der Empfindlichkeitsstufe Il geméass Larmschutzverordnung zuge-
ordnet.

II. ZONENVORSCHRIFTEN Seite 10
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Artikel 19 Mischzone Wohnen-Landwirtschaft MZ-WL

1. Charakter
Die Mischzone Wohnen-Landwirtschaft ist bestimmit fiir das Wohnen sowie fur Landwirtschafts-
betriebe.

2. Ausnitzungsziffer
Die Ausnutzungsziffer betragt fir Neubauten maximal 0.40 und fur bestehende Gebaude ma-
ximal 0.50.

3. Uberbauungsziffer
Die Uberbauungsziffer betragt maximal 25%.

4. Absténde
Der Grundabstand eines Geb&audes zur Grundstiicksgrenze betréagt min. 5.50 m. Die Bestim-
mungen des ARzRPBG bleiben vorbehalten.

5. Héhe
Die zulassige Gesamthdhe H betragt 11.00 m. Die Héhe h beim Schnittpunkt der Fassade
und der Bedachung darf 7.00 m nicht tiberschreiten.

6. Besondere Bestimmungen

a. Bauten und Anlagen fir das Gewerbe sind zuléssig, wenn sich ein solcher Betrieb mit der
Lagerung, Verarbeitung, Herstellung oder Verwertung von land- oder forstwirtschaftlichen
Produkten und Maschinen befasst.

b. Die Bauart, das Volumen, die Dachform, die Baumaterialien und die Farben von neuen,
umgebauten und renovierten Gebauden sowie deren Umgebungsarbeiten miissen mit dem
Uberwiegenden Charakter der Nachbargebéude Gbereinstimmen.

c. Flachd&cher sind nur fur eingeschossige Garagen und kleine Bauten (an ein Hauptgebaude
angebaut) und fur geringflgige Bauten gemass ARzRPBG zulassig.

d. Die Mischzone Wohnen-Landwirtschaft wird der Empfindlichkeitsstufe Il geméss Larmschutz-
verordnung zugeordnet.

II. ZONENVORSCHRIFTEN Seite 11
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Artikel 20 Industrie- und Gewerbezone IGZ

1. Charakter
Die Industrie- und Gewerbezone ist fiir Fabrikations-, Dienstleistungs-, Verwaltungs- und Han-
delsbetriebe sowie deren Lagerflachen bestimmt.

2. Uberbauungsziffer
Die Uberbauungsziffer betragt maximal 50%.

3. Volumenziffer

Die Volumenziffer gemass Art. 57 Abs. 4 ARzZRPBG betragt maximal 4.50 m3/m?2.

Die Volumenziffer ist das Verhaltnis zwischen dem Bauvolumen Giber dem Boden (in Kubikme-
tern) und der Uberbaubaren Parzellenflache (in Quadratmetern).

4. Absténde

Der Grundabstand eines Geb&audes zur Grundstuicksgrenze betragt min. 6.00 m. Die Erho-
hung des Abstandes gemass Art. 63 ARzRPBG ist nur gegenliber anderen Bauzonen an-
wendbar.

5. Héhe
Die zulassige Gesamthdhe H betragt 12.00 m. Die Héhe h beim Schnittpunkt der Fassade
und der Bedachung darf 8.00 m nicht tiberschreiten.

6. Besondere Bestimmungen

a. Wohnungen sind nur fiir an den Standort gebundenes Betriebs- oder Uberwachungspersonal
zulassig und mussen innerhalb des Betriebsgebaudes, unmittelbar an oder auf demselbigen
erstellt werden.

b. Zulassig sind nur Betriebe, die den Bestimmungen der Larmschutz- und Luftreinhalte-
verordnung entsprechen.

c. Flachd&cher sind nur fur eingeschossige Garagen und kleine Bauten (an ein Hauptgebaude
angebaut) und fir geringflgige Bauten gemass ARzRPBG zuléssig.
Wird Uber dem Betriebsgebaude eine Wohnung erstellt, kann der Gemeinderat die Nutzung
des Betriebsgebaudedaches als Terrasse teilweise oder ganz gestatten.

d. Die Industrie- und Gewerbezone wird der Empfindlichkeitsstufe IV gemass Larmschutz-
verordnung zugeordnet.

II. ZONENVORSCHRIFTEN Seite 12
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Artikel 21 Zonevon allgemeinem Interesse | & |l ZAIl &I

1. Charakter
Die Zonen von allgemeinem Interesse | & Il sind fur 6ffentliche Bauten und Anlagen oder
solche, die im offentlichen Interesse stehen, bestimmt.

2. Ausnitzungsziffer

Die Ausnitzungsziffer betragt fur:
ZAl I max. 0.85
ZAl Il max. 0.85

3. Uberbauungsziffer

Die Uberbauungsziffer betragt fur:
ZAl Il max. 35%
ZAl Il max. 35%

4. Absténde

Der Grundabstand eines 6ffentlichen Gebaudes zu einer Grundstiicksgrenze betragt fur:
ZAll min. 6.25 m
ZAlllmin. 7.75m

5. Héhe
Die zulassige Gesamthohe H betragt fir:
ZAl I max. 12.50 m
ZAl Il max. 15.50 m
Die Hohe h beim Schnittpunkt der Fassade und der Bedachung betragt fir:
ZAl I max. 9.00 m
ZAl Il max. 9.00 m

6. Besondere Bestimmungen

Die Zonen von allgemeinem Interesse | & 1l werden der Empfindlichkeitsstufe 1l geméss
Larmschutzverordnung zugeordnet.
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Weitere Zonenarten

Artikel 22 Landwirtschaftszone LZ

1. Charakter

Die Landwirtschaftszone umfasst:
Grundstucke, welche sich fir die landwirtschaftliche Nutzung und den Gartenbau eignen.
Grundstucke, die im allgemeinen Interesse landwirtschaftlich genutzt werden missen.

2. Neubauten, Nutzungsanderung, Renovierung, Umbau und Wiederaufbau von
Bauten und Anlagen

Fur neue Bauten und Anlagen, fur Nutzungsanderungen, Renovierungen, Umbauten,

Vergrosserungen und Wiederaufbauten von Anlagen gelten die Bestimmungen des RPG und

des RPBG.

Geringfugige landwirtschaftliche Bauten (geméss Art. 73 ARzRPBG) kénnen vom Gemeinde-
rat bewilligt werden, sofern sie mit dem Landwirtschaftsbetrieb eng verbunden sind und in
unmittelbarer Nahe eines bestehenden landwirtschaftlichen Gebaudes liegen.

3. Besondere Bestimmungen

a. Die Bauart, die Dachform, das Volumen, die Materialien und die Farben von Bauten und
Umbauten missen den besonderen Charaktermerkmalen der Landschaft und Siedlung Rech-
nung tragen.

b. Durch die Erstellung von Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone dirfen der Ge-
meinde keine Erschliessungskosten erwachsen.

c. Mit Ausnahme der Baugesuche fir Jauchegruben und kleine Bauten ist eine Vorprifung
obligatorisch.

d. Die Landwirtschaftszone wird der Empfindlichkeitsstufe Ill geméss Larmschutzverordnung
zugeordnet.
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Schutzzonen & Schutzobjekte

Artikel 23 Bedeutung

1. Die im Zonennutzungsplan bezeichneten Schutzzonen und Schutzobjekte umfassen Berei-
che von besonderer 6kologischer und soziokultureller Bedeutung und unterstehen besonde-
ren Schutzmassnahmen gemass RPBG. Die Schutzbestimmungen tberlagern die Nutzungs-
zonen, inshesondere jene der landwirtschaftlichen Grundnutzung.

2. Das Bau- und Zonenreglement und eventuelle, speziell zu erlassende Verordnungen oder
Schutzreglemente legen den Schutzzweck und die Bau- und Nutzungsbeschrankungen fest.

Artikel 24 Landschaftsschutzzonen K15 & 16

1. Charakter

Die im Zonennutzungsplan eingetragenen Landschaftsschutzzonen umfassen Bereiche von
besonderer 6kologischer und soziokultureller Bedeutung, in denen die Uberwiegende landwirt-
schaftliche Grundnutzung durch Schutzanweisungen uberlagert ist.

2. Allgemeine Schutzziele

Die Landschaftsschutzzonen dienen der Erhaltung der landschaftlichen Eigenart und deren
naturnahen Elemente, namentlich von:

Fluss- und Bachlaufen mitihren Uferbereichen, Hecken, Baumreihen und Feldgehdlzen, intak-
ten Waldrandern, Hochstamm-Obstgarten, typischen Oberflachenformen etc.

3. Schutzzonen

Kategorie K: Gebiete mit hohem kulturlandschaftlichem Wert (K15 & K16)

Der Wert dieser Gebiete darf nicht durch Bauten, Anlagen oder morphologische Strukturveran-
derung vermindert werden. Die noch ausserordentlich gut erhaltenen, traditionellen
Kulturlandschaftsbereiche mitihren wertvollen Kleinstrukturen (Hecken, Baumen, Rainen, Ter-
rassen, Graben, Hohlwegen etc.) mussen erhalten werden. Zulassige landwirtschaftliche Bau-
ten haben sich in ihrer Gestaltung der lokalen Bauweise anzupassen.

Exponierte Gebiete in unmittelbarer Néahe zu wertvollen Landschaftsschutzzonen sollen nicht
Uberbaut werden. Sie sollen durch spezielle Massnahmen (Griingtirtel etc.) von einer Siedlungs-
ausdehnung freigehalten werden (Siedlungsbegrenzungen nach Richtplan der Region Sense).
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Artikel 25 Archaologische Perimeter

1. Fir jeden Neubau im Sinne der baupolizeilichen Bestimmungen sowie fur Aufschiittungs-
und Ausgrabungsarbeiten innerhalb der im Zonennutzungsplan eingetragenen archéologi-
schen Perimeter ist ein Vorgesuch obligatorisch. Dieses wird vom Gemeinderat dem Bau-
und Raumplanungsamt zur Begutachtung unterbreitet.

2. Innerhalb der archaologischen Perimeter ist der Kantonale Archéaologische Dienst befugt,
notwendige Sondierungen und Ausgrabungen gemass KGSG durchzufiihren. Baugesuche
fur Objekte innerhalb eines solchen Perimeters erfordern ein Gutachten des Kantonalen
Archéologischen Dienstes. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des RPBG und des
KGSG.

3. Das Baubeuwilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

4. Wer ein Kulturgut entdeckt, muss dies unverziiglich der zustandigen Dienststelle melden.

Artikel 26 Naturobjekte

1. Gemass Staatsratsbeschluss vom 12.3.73 betreffend dem Schutz der freiburgischen Tier-
und Pflanzenwelt sind die Naturobjekte geschiitzt.

2. Als Naturobjekte gelten die im Schutzplan der Naturobjekte bezeichneten Hecken, Feld-
geholze, Baumgruppen und Einzelbaume.
Die Hecken sind im Heckeninventar umschrieben.

3. Erhaltung oder Ersatz am gleichen Standort ist vorgeschrieben. Gesuche fiir die Erteilung
von Ausnahmebewilligungen zur Entfernung von Naturobjekten sind an den Gemeinderat zu
richten.

4. Fur die Erhaltung, den Ersatz, die Pflege und die Nutzung im Bereich von geschitzten

Naturobjekten erlasst der Gemeinderat Richtlinien.
Diese kénnen auf der Gemeindeverwaltung bezogen werden.
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Artikel 27 Ortsbildschutzperimeter (ISOS)

1. Gebiete
Der im Zonennutzungsplan bezeichnete Ortsbildschutzperimeter von nationaler Bedeutung
umfasst die Flachen mit den nachfolgenden ISOS-Bezeichnungen (siehe ISOS-Verzeichnis):

Gebiet G2: Alter Ortsteil Oberschrot
Baugruppe B2.2: Vom Brand verschonter Dorfteil Biiel
Baugruppe B2.3: Wiederaufbaubereich nach Brand
Umgebungs-Zone U-Zo I: Innerer Griinraum und Freiraum Bachlauf

2. Geltung der allgemeinen Zonenvorschriften

Die allgemeinen Zonenvorschriften kdnnen nur zur Anwendung kommen, wenn die folgenden
Vorschriften eingehalten werden:

Die Ausniitzungs- und Uberbauungsziffer sind maximale Werte, die nur unter Beriicksichti-
gung der besonderen Bestimmungen der nachstehenden Vorschriften und derjenigen von Arti-
kel 28 dieses Reglementes betreffend geschiitzte Baukulturgiter anwendbar sind. Das glei-
che gilt fir die Hohen H & h.

3. Besondere Bestimmungen:

a Neue Bauten

Der Standort und die Ausrichtung, das Material und die Farben der Fassaden und Dacher der
Gebaude missen den Regeln der bebauten Statte als Gesamtlage Rechnung tragen, insbe-
sondere was die Anordnung zur Strasse und die Lage zum Hang betrifft. Das Volumen muss
in Gestalt, Ausmassen und Proportionen (insbesondere die Hohen H & h) den Charakter der
umliegenden Geb&aude berlcksichtigen. Dies gilt auch im Fall eines Gebaudeumbaues.

b Bestehende Bauten

Bei jeglichen Umbaumassnahmen muss die Erhaltung der wesentlichen Elemente, der archi-
tektonische Charakter, das Material und die Farbe des Gebaudes gewabhrleistet sein. Stdren-
de Elemente, die nicht wesentlich zur Baugeschichte des Objektes beitragen, sollen bei
Umbauarbeiten entfernt werden.

c Dachlandschaft

Der traditionelle Aspekt der Sattel- oder Walmdéacher muss erhalten bleiben. Der Dachausbau
zu Wohn- oder anderen Zwecken darf nur gestattet werden, wenn die Dachaufbauten fir Be-
leuchtung und Beluftung weder das Dach noch die Frontfassaden von ihrer Gestalt, ihren
Ausmassen und der Materialwahl her verunstalten sowie den Gesamteindruck der bebauten
Statte nicht veréndern.

Dachlukarnen und Dachaufbauten sind gemass ARzRPBG auszufihren.

d Baubewilligung

Jedes Bauprojekt ist Gegenstand eines Vorprifungsgesuches (Art. 184 RPBG). Die Prufung
durch die Kulturgtiterkommission ist in Anwendung von Art. 7 RPBG erforderlich.
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Artikel 28 Baukulturguter

1. Der Zonennutzungsplan und der Anhang Kulturgtterverzeichnis dieses Reglements be-
zeichnen die aus denkmalpflegerischer Sicht geschitzten Bauten. Das Verzeichnis der
unbeweglichen Kulturgiter bestimmt den Wert jedes Objektes nach der Einstufung A, B
und C gemass ARKGSG.

2. Der Schutz der Baukulturgiter erstreckt sich auf das Objekt in seiner Gesamtheit, das
heisst auf die Ausseren und inneren Strukturen und Elemente, gegebenenfalls auf die Um-
gebung und auf die Gesamtanlage. Der Wert des Objektes als Kulturgut (A,B,C) bestimmt
den Schutzumfang.

Schutzumfang C: der Schutz umfasst
- die Aussenhille (Fassade, Dach) des Gebaudes
- die tragenden Elemente der Baute
Schutzumfang B: der Schutz umfasst zusatzlich:
- die dekorierten Fassadenteile
- die Typologie des Grundrisses und die Hauptelemente des
Grundrisses (Treppen und gewisse Zwischenwande)
SchutzumfangA:  der Schutz umfasst zusatzlich:
- die Inneneinrichtung wegen ihrer kiinstlerischen Qualitat (Bodenbela-
ge, Decken, Téafelung, Ofentiiren, Dekorationen usw.)
Ausserdem gelten die Bestimmungen von Art. 64 Abs. 2 und Art. 64 Abs. 3 RPBG.

3. Die Entdeckung von historisch oder kiinstlerisch wertvollen Kulturgitern (Malereien, Stuk-
katuren, Ofen, Decken, Béden, Mauern usw.) muss vom Eigentiimer oder Entdecker unver-
zUglich der Gemeindeverwaltung oder dem kantonalen Bau- und Raumplanungsamt mitge-
teilt werden.

4. Gemass den Bestimmungen des Gesetzes und Ausfiihrungsreglements iber den Schutz
der Kulturgtiter kann der Staat unter gegebenen Umstanden bei einem geschiitzten Objekt
fur Konservierungs- und Restaurierungsarbeiten eine finanzielle Unterstlitzung gewéhren.

5. Die Bestimmungen des RPBG bleiben vorbehalten. Fir jedes von einer Instandstellung,
einem Umbau, einer Standortveranderung oder einem Abbruch betroffene geschiitzte Ge-
baude, sowie bei Eingriffen in dessen Nahumgebung ist das Gutachten der Kommission fiir
Kulturguter erforderlich. Vor dem Baubewilligungsgesuch muss ein Vorprifungsgesuch ein-
gereicht werden.
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lll. BAUPOLIZEI- & ANDERE VORSCHRIFTEN

Artikel 29 Parkierung

1. Der Bedarf der notwendigen Parkfelder wird grundséatzlich wie folgt festgelegt:
Einzelwohnhaus 1 Parkfeld pro 80 m2Bruttogeschossflache (BGF)
min. 2 Parkfelder pro Haus, exkl. Garagenvorplatz
Mehrfamilienhaus 1 Parkfeld pro 80-100 m2BGF
min. 1 Parkfeld pro Wohnung, exkl. Garagenvorplatz
Studio min. 1 Parkfeld pro Studio

2. Die Garage und der zu ihrer Beniitzung notwendige Fahrweg gelten als ein einziges Park-
feld.

3. Der Bedarf der notwendigen Parkfelder fur Handel, Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe
wird grundsatzlich gemass VSS-Norm festgelegt.

4. Bei Nutzungséanderungen oder Mangel an vorhandenen Parkfeldern bei bestehenden Ge-
bauden kann der Gemeinderat jederzeit die Anpassung der Anzahl Parkfelder verlangen.

5. Geometrie und Anordnung der Parkfelder richten sich nach den entsprechenden VSS-Nor-
men.

Artikel 30 Erschliessungsbeitrage, Gebihren

1. Die Erhebung von Erschliessungsbeitrdgen der Grundeigentiimer an Erschliessungs-
leistungen der Gemeinde erfolgt auf der Grundlage eines nach dem Gemeindegesetz er-
stellten Beitragsreglements.

2. In Bau- und Planungssachen erhebt die Gemeinde Gebihren geméass einem nach den
Vorschriften des Gemeindegesetzes erlassenen Tarif.

Artikel 31 Kontrolle der Arbeiten

Fur die Kontrolle der Arbeiten ist die Gemeindebehdrde zustandig.
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Artikel 32 Bewilligungsverfahren gemass Art. 73 ARzRPBG

1. Garagen und geringfligige Bauten im Sinne von Art. 64 ARzZRPBG wie Schuppen, Uber-
dachungen, Bienenhauser, Hiihnerstélle, Kaninchenstélle, Zwinger, Gartenhauser, Pergolen,
Veranden, Wintergarten, Windfange, geringfiigige Fassaden- und Dachanderungen, Tore und
Einfriedungsmauern, Treibh&user und Tunnels fir den Gemuse- und Gartenbau unterstehen
der Bewilligung des Gemeinderates.

2. Die Bestimmungen in Absatz 1 werden ebenfalls bei Nutzungsénderungen, die keine Arbei-
ten erfordern, angewendet.

3. Der Gemeinderat ersucht vorgangig zu seinem Entscheid:

- um eine Sonderbewilligung der Baudirektion im Sinne von Artikel 59 RPBG, wenn
die Bauten sich ausserhalb der Bauzone befinden; Artikel 170 Absatz 1°*RPBG
bleibt vorbehalten.

- um das Gutachten von anderen betroffenen Verwaltungsorganen, insbesondere bei
geschuitzten oder schiitzenswerten Objekten und Gebieten oder bei Bauten, die
Emissionen hervorrufen.

4. Im Zweifelsfalle holt der Gemeinderat vorher das Gutachten des BRPA ein.

5. Diese Bauprojekte sind nach den Artikeln 172 und 173 RPBG 6ffentlich oder beschrankt
aufzulegen.

Artikel 33 Unterhalt der Grundsticke

1. Die Uberbauten und nicht Giberbauten Liegenschaften miissen von ihren Eigentiimern unter-
halten werden, um die 6ffentliche Sicherheit und Hygiene sowie das asthetische Aussehen
sicherzustellen.

2. Die unter Schutz gestellten Geb&ude missen so unterhalten werden, dass die Erhaltung
der schutzenswerten Elemente gewahrleistet ist.
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V. STRAFBESTIMMUNGEN

Artikel 34 Ubertretungen

Ubertretungen gegen vorliegendes Reglement werden nach den Bestimmungen des RPBG
geahndet.

V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Artikel 35 Aufhebung

Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements werden aufgehoben:
- der alte Zonennutzungsplan vom 6.7.1990/16.3.1993
- das alte Bau- und Zonenreglement vom 6.7.1990/ 16.3.1993
- der alte Landschaftsrichtplan vom 6.7.1990
- der alte Richtplan der Bodennutzung vom 6.7.1990/16.3.1993
- der Quartierplan Gansmatt vom 5.3.1979
- der Quartierplan Saali vom 25.5.1972
- der Quartierplan Untere Ploscha vom 8.11.1994

Artikel 36 Inkrafttreten

Dieses Reglement tritt mit der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.
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VI. GENEHMIGUNGSVERMERKE

Dieses Reglementist vom 21. Januar 2000 bis 19. Februar 2000 &ffentlich aufgelegen.

Angenommen vom Gemeinderat

Oberschrot, den 28. Marz 2001

Der Ammann
Leo Kolly
Die Gemeindeschreiberin

Margrit Mader

Genehmigt durch die Baudirektion

Freiburg, den 17. April 2002

Der Staatsrat, Direktor

C. Lasser

andy berner - raumplaner bsp

Oberschrot - Planungs- und Baureglement 2001 - PBROberschrot pdf homepage 22.4.02
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ANHANG ZONENVORSCHRIFTEN

Bauzonen
RPBG Freiburg, Artikel 48 49 49 47 47 47 50 51 51
BZR Oberschrot, Artikel 15 16 17 18 18 19 20 21 21

Ausnltzungsziffer

allgemein 0.85 0.85

freistehende Einzelwohnhauser 0.40 0.40 0.40 0.40

zusammengebaute Einzelwohnhauser 0.50 | 0.60 0.50 0.50

Mehrfamilienhauser 0.60

Mischnutzung 0.60 0.70

bestehende Bauten 0.60 0.50

Neubauten 0.60 0.40

Volumenziffer (m¥m?* 4.50

Uberbauungsziffer

allgemein 25% 50% 35% 35%

freistehende Einzelwohnhauser 25% 25% 25% 25% 25%

zusammengebaute Einzelwohnhduser | 35% | 35% | 35% | 35% | 35%

Mehrfamilienhauser 35% 25% 25% 25%

Mischnutzung 50% 35% | 35%

Abstande

Grenzabstand (m) 6.00 | 4.50 5.50 5.50 6.00 5.50 6.00 6.25 7.75
DBP Bachmatte 5.00

Hohen

Gesamthohe H (m) 12,00 | 9.00 | 11.00 | 11.00 | 12.00 | 11.00 | 12.00 | 12.50 | 15.50
DBP Bachmatte 10.00

Hohe h (m) 8.00 7.00 9.00 9.00 | 10.00 | 7.00 8.00 9.00 9.00
DBP Bachmatte 7.00

Besondere Bestimmungen

Bauweise offen | offen | offen | offen | offen | offen | offen
Larmempfindlichkeitsstufe n Il I lIwAll 1l 1l [\ 1l 1l
Weitere Zonenarten

RPBG Freiburg, Artikel 56

BZR Oberschrot, Artikel 22

Larmempfindlichkeitsstufe n

*Volumenziffer = Bauvolumen Uber Boden / iberbaubare Parzellenflache
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ANHANG KULTURGUTERVERZEICHNIS

Verzeichnis der unbeweglichen Kulturgiter vom 10.6.1999

Versicherungs- Gebaude Plan Datierung
Nummer * Folio / Art.

2 Ried, Rishalta,

WK Wegkreuze Obere Plétscha

“BK Betkapelle Ried B
6 Bauernhaus |3/162 1906 Ried C
15A Bauernhaus | 3/408 17. Jh. Ried B
17 Bauernhaus |3/166 1687/1795/1925 Ried B
18 Bauernhaus 4/441 Ende 18. Jh. Ried B
20 Bauernhaus |4/208,219 1795 Ried B
40 Bauernhaus | 7/149 1694/1908 Gausmatt A
43 Bauernhaus |7/365 1657 Grundberg B

51A Bauernhaus |5/269a 1750 Egg B
61 Bauernhaus | 1/296 Ende 18. Jh./1938 | Graben A
84 Bauernhaus | 8/197 1640/1729/1905 Unter Tschippleren B
98 Bauernhaus |2/430,435 Ende 18. Jh./1912 | Buel A
101 Bauernhaus 21427 um 1820 Buel B
102 Egmﬁ‘;gg’f 2/351 um 1830 Biel C

Wohnhaus

104 Bauernhaus | 2/357 Ende 18. Jh./1907 | Biel C
141 \onihaus’ | si412ba | 1886/1906 Saal B
156 Wohnhaus 2a/12b 1904-1906 Niederried C
169 Schulhaus 2/88b 1912 Rishalta B
171 Wohnhaus 2/100aaab 1912-1913 Rishalta C

KK Kabiskeller | 2/433 Biiel B

! Nummer gemass Zonennutzungsplan
2 Abkiirzung, keine Versicherungsnummer vorhanden
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