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Die Einwohnergemeinde Biel-Benken erlasst gestutzt auf § 18 Abs. 1 des Raumplanungs- und
Baugesetzes des Kantons Basel-Landschaft (nachfolgend RBG genannt) folgende Zonen-

vorschriften:

Art. 1

Zweck, Geltungsbe-

reich

Erster Teil:

A.

Hinweis auf RBG / RBV

B.

Hinweis auf RBG / RBV

Hinweis auf RBG / RBV

Die Zonenvorschriften bestehen aus dem Zonenplan Siedlung
1:2000, den Zonenplanen Siedlung Dorfkern Biel und Benken 1:1000
und dem Zonenreglement Siedlung. Sie bezwecken eine harmoni-
sche Uberbauung, eine nachhaltige Nutzung des Bodens und eine
gute Einordnung baulicher Massnahmen ins Ortsbild.?

Raumplanung

Allgemeine Bestimmungen

RBG RBV
8 1  Geltungsbereich §1
8§ 2 Kompetenzen der Gemeinden --
§ 3 Ziele und Grundsatze der Raumplanung --
g8 4 Planungsstufen und Planungstrager --
§ 5  Planungspflicht --
§ 6  Koordinationspflicht =
8§ 7 Information und Mitwirkung der Bevdlkerung --
Kantonsplanung
RBG RBV
8 8 Kantonales Konzept der raumlichen Entwicklung 883,4
8§ 9 Kantonaler Richtplan 883, 4
8 10  Kantonale Spezialrichtplane --
§ 11  Verfahren =
§ 12  Kantonale Nutzungsplane 86
§ 13  Verfahren =
Ortsplanung
Kommunale Richtplanung
RBG RBV

8 14 Kommunaler Richtplan =
§ 15 Siedlungsentwicklung -

1 Grundlage: Othmar Birkner, Arisdorf. Baugeschichtliche Inventarisation Biel-
Benken, 1995. Erganzt durch: Bauinventar Kanton Basel-Landschaft (BIB), er-
stellt durch die kant. Denkmalpflege, Mérz 2004.



§ 16 Offentliche Freiraume --
§ 17 Verfahren -

Il. Kommunale Nutzungsplanung

Rahmennutzungsplanung

Hinweis auf RBG / RBV RBG RBV

§ 18 Zonenplane und Zonenreglemente 8§87

§ 19 Nutzungszonen =

§ 20 Bauzonen =

§ 21 Wohnzonen und Wohn- und Geschéaftszonen --

§ 22 Kernzonen und Zentrumszonen --

§ 23 Gewerbezonen und Industriezonen --

§ 24 Zonen fur 6ffentliche Werke und Anlagen --

§ 25 Zonen mit Quartierplanpflicht --

§ 26 Zonen fur Sport- und Freizeitanlagen --

§ 27 Grinzonen =

§ 28 Spezialzonen =

§ 29 Schutzzonen und schiitzenswerte Einzelobjekte 88§ 10-19

§ 30 Gefahrenzonen =

§ 31 Verfahren =

§ 32 Behandlungsdauer =
Art. 2 Das Baugebiet wird in folgende Zonen eingeteilt:
Zoneneinteilung

Bauzonen

- Kernzone (Dorfkern) KD

- Kernzone (Ubergang) KU

- Wohn- und Geschéftszone 2 WG2

- Wohnzone 2 W2

- Wohnzone 2a W2a

- Wohnzone 2b W2b

- Wohnzone 1 w1

- Gewerbezone 1 Gl

- Gewerbezone 2 G2

- Zone fir 6ffentliche Werke und Anlagen ow

Spezialzonen
- Bauernhofzone BHZ

Weitere Zonen und Gebiete

- Nutzungszone nach 8§ 19 Abs.1 lit.f RBG

- Zone mit Quartierplanpflicht

- Zone mit Quartier- oder Teilzonenplan- und Landumlegungs-
pflicht



Art. 3
Nutzungsvor-
schriften?
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KD 2 - - - - - - - -
KU 2 - 22 - 10 - 6 12 30
WG2 - - 22 - 10 33 7.5 10.5 30
W2 - - 22 - 10 33 7.5 10.5 30
W2a - - 24.5 - 10 33 7.5 10.5 30
W2b - - 23.5 - 10 33 7.5 10.5 30
W1 - 2 26 - 10 33 6 9 24
Gl - siehe - - - 20 11.5 14 -
Art. 6
G2 - siehe - - - 20 8.5 10 -
Art. 6
Oow - - - - - - - - -

Art. 4
Wohnzonen W1, W2,
W2a+b

Art. 5
Wohn- / Geschéfts-
zone WG2

Art. 6
Gewerbezone
Gl und G23

Die Nutzung richtet sich nach 8 21 Abs.1 im RBG.

Die Nutzung richtet sich nach 8 21 Abs.2 im RBG.

Aufgrund von 8 21 Abs.3 RBG sind in der Zone WG2 zusétzlich
massig stérende Betriebe zugelassen (Dienstleistungs- und Gewer-
bebetriebe).

Die Nutzung richtet sich nach § 23 Abs.1 RBG. Wohnungen gemass
§ 23 Abs.5 RBG sind zuldssig, diurfen aber entlang der Therwi-
lerstrasse nur auf der larmabgewandten Seite errichtet werden.

Anderungen der gewerblichen Nutzung sind gemass § 120 Abs. 1
lit.bo RBG bewilligungspflichtig. Im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens Uberprift der Gemeinderat die Parkierungsmoglichkeiten.

Hinweis zum Zonenplan Landschaft: Wo die Bauzonen entlang dem Birsig an den
Zonenplan Landschaft grenzen, muss gemass Art. 17 der Zonenvorschriften Land-
schaft die Uferschutzzone beachtet werden. Dies gilt auch fir den Hochwasser-
schutz.

Geandert am 18. Juni 2008



Art. 7
Zone fur off. Werke
und Anlagen OW

Konnen die erforderlichen Parkplatze innerhalb der Gewerbezone
nicht erstellt werden, verweigert er die Zustimmung zur Baubewilli-

gung.

. In der Gewerbezone G1 hat die Bepflanzung langs der Gewer-

bestrasse mit einheimischen, standortgerechten Arten zu erfolgen
und ist mit hochstdmmigen Baumen in einem Richtabstand von 6 m,
mit einer durchgezogenen Hecke von ca. 80 cm bis 1 m Hohe und
Bodendeckern wie z.B. Efeu auszustatten.

. Aus der Fahrbahnmitte der Gewerbestrasse muss 2.50 m vom

Strassenrand der Kantonsstrasse zuriick ein Sichtwinkeldreieck auf
60 m gebildet werden. In diesem Dreieck soll die Bepflanzung nicht
hoher als 60 cm gehalten werden. Ebenso ist bei den Ausfahrten in
den Jakobs- oder Salismattenweg 2.50 m von der Strassenlinie zu-
rickversetzt eine Sichtweite von 30 m einzuhalten.

Die Nutzung richtet sich nach 8§ 24 Abs.1 RBG.

Den einzelnen Zonen ist der Nutzungszweck wie folgt zugeteilt:

Areal Nr. I Quellfassung Dolliger

Areal Nr. Il Freihaltegebiet Bachgasse

Areal Nr. llI: Kulturelle Bauten Schldssli

Areal Nr. IV: Energieversorgung EBM

Areal Nr. V: Friedhof

Areal Nr. VI: Kindergarten und Spielplatz Riti, Hofacker und
Bruckacker

Areal Nr. VII: Spiel- und Sportanlagen Fraumatten

Areal Nr. VIII: Bauten und Anlagen fur Schule, Kultur, Freizeit
und Sport; Mehrzwecknutzung, Feuerwehr Frau-
matten

Areal Nr. IX: Quellfassung, Reservoir Kleematten

Areal Nr. X: Werkhof Stéckmatten

Die Areale sind im Zonenplan Siedlung mit den entsprechenden
Nummern bezeichnet.

Die Grunflachen sind naturnah zu gestalten und die Bepflanzung hat
mit einheimischen, standortgerechten Arten zu erfolgen. Der Einsatz
von Herbiziden auf Frei- und Grinflachen ist verboten.



Art. 8
Bauernhofzone
BHZz4

Art. 9
Nutzungszone nach
819 Abs. 1lit. f
RBG

Art. 10
Uferschutzzone

Die Bauernhofzone hat die Erhaltung der angestammten bauerlichen
Betriebsstandorte im Siedlungsgebiet zum Zweck.

Die zulassigen Nutzungen richten sich nach den Bestimmungen der
Landwirtschaftszone.

Der Einbau nicht landwirtschaftlich bedingter Wohnungen im beste-
henden Bauvolumen (Hauptbauten) ist zulassig, wenn dieser Raum
landwirtschaftlich nicht mehr benétigt wird und der Ausbau den Ziel-
setzungen von Art. 15 entspricht.

Fir die im Zonenplan Siedlung ,Dorfkern Benken* und ,,Dorfkern Biel*
dargestellten Bauernhofzonen gelten die Schutzbestimmungen der
Kernzone (Dorfkern). (Art. 14 Abs.1 - 4, Art.15 Abs.1 - 4).

In der Zone nach § 19 Abs. 1 lit. f RBG ist die Nutzung noch nicht
abschliessend festgelegt.

Bis zur Bestimmung der kinftigen Nutzung bleibt diese Zone der
landwirtschaftlichen Bodennutzung vorbehalten. Es darf nichts unter-
nommen werden, was eine spatere Zonenzuteilung prajudizieren
kénnte.

Die Uferschutzzone bezweckt den dauernden Schutz der Uferberei-
che als Lebensraume fir Pflanzen und Tiere, aus 0kologischen und
kulturhistorischen Griinden sowie als Bestandteil des Landschafts-
und Ortsbildes.

Alle Massnahmen, welche dem Schutzzweck widersprechen, sind
untersagt. Die Uferbereiche sind naturnah zu gestalten und zu erhal-
ten. Neupflanzungen haben mit einheimischen, standortgerechten
Arten zu erfolgen. Der Einsatz von Pestiziden und Diingern ist verbo-
ten.

Veranderungen in der Uferschutzzone dirften nur im Einverstandnis
und unter Aufsicht der kantonalen Fachstelle vorgenommen werden.
Die Pflege der Uferschutzzone obliegt den jeweiligen Grundeigentu-
mern/ Grundeigentiimerinnen.

Wird der Landwirtschaftsbetrieb nicht mehr in ortstiblicher Weise als Haupt- oder
Nebenerwerbsbetrieb weitergefiihrt oder wird der Betrieb ausgesiedelt, erfolgt im
Sinne der Anpassungspflicht der Nutzungsplanung an verénderte Verhéaltnisse eine
Umzonung. Die Umzonung richtet sich nach dem Verfahren geméass RBG. Bei den
Zonengrenzen dient der Zonenplan Siedlung 1978 als wegleitende Grundlage.



Art. 10a
Kommunal ge-
schutzte Naturob-
jekte®

Art. 11

Zone mit Quartier-
oder Teilzonenplan
und Landumle-
gungspflicht

Baubewilligung

Landumlegung

. Die im Zonenplan eingetragenen kommunal geschiitzten Naturobjek-

te sind in ihrem Bestand und in ihrer Eigenart zu erhalten resp. zu
erstellen.

. Gefahrdungen aller Art und dem Schutzziel widersprechende Nut-

zungs- und Pflegemassnahmen sind untersagt. Eingriffe die dem
Schutzziel dienen (z.B. Pflegeschnitt bei Baumen), sind erlaubt.

. Die offenen Wasserlaufe des Miilidychs sowie des Chillgrabenbé&chlis

sind zu schutzen; ihr naturnaher Zustand ist geméss dem Schutzziel
zu erhalten. Gefahrdungen, wie z.B. die Beeintrachtigung der Was-
serqualitdt durch unsachgemasse Bewirtschaftung des angrenzen-
den Landes, sind untersagt.

Unter geschiitzten Einzelbdumen ist der Belag im Kronenbereich mit
versickerungsfahigem Material zu gestalten. Mechanische Eingriffe
im Wurzelbereich sind untersagt.

Lasst sich eine Beeintrachtigung der kommunal geschitzten Natu-
robjekte unter Abwéagung aller Interessen nicht vermeiden, hat der
Verursacher oder die Verursacherin fur den bestmoglichen Schutz,
die Wiederherstellung oder den angemessenen Ersatz zu sorgen.

Ersatz- und Neupflanzungen sind mit einheimischen, standortgerech-
ten Pflanzen vorzunehmen.

Die Liste ,kommunal geschitzte Naturobjekte® im Anhang zum
Zonenreglement Siedlung bezeichnet die Objekte und deren Schutz-
Ziele.

In den im Zonenplan Siedlung bezeichneten Arealen Nr. 5 (Bruck-
matten) und 6 (Breiti) besteht eine Quartier- oder Teilzonenplan- und
Landumlegungspflicht.

Ist zur Ausarbeitung der Verkehrs- und Fussgangererschliessung in
den einzelnen Teilzonen- und Landumlegungsplénen der Einbezug
der an das Quartier angrenzenden Strassen und Wege unumgang-
lich, so muss dementsprechend auch der Strassennetzplan Uberar-
beitet werden.

Eine Baubewilligung darf erst erteilt werden, wenn ein rechtsgultiger
Quartierplan oder Teilzonenplan mit Landumlegung vorliegt.

Die einzelnen Parzellen der altrechtlichen Bauzone sind entspre-
chend dem im Zonenplan Siedlung festgesetzten Verhaltnis der
Bauzone und der Zone nach 819 Abs. 1 lit. f RBG zuzuteilen. Mass-
gebend ist die Aufteilung geméass Zonenplan.

5 Geandert am 18. Juni 2008



5 Von dieser Aufteilung darf nur in folgenden Féllen abgewichen
werden:

- Bereits Uberbaute Grundstiicke bleiben der Bauzone zugeteilt.

- Grundstiicke, die durch die Etappierung ihre Uberbaulichkeit
verlieren wirden, werden vollstandig der Bauzone zugeteilt.
Wenn nach dem jeweiligen gulltigen Aufteilungsverhaltnis weni-
ger als 400 m? Landflache in der Zone nach 819 Abs. 1 lit. f RBG
zur Sicherung der Siedlungsflache verbleiben wirden, wird die
gesamte Landflache der Bauzone zugeteilt. Innerhalb eines Are-
als werden Parzellen im gleichen Besitz zur Bemessung der mi-
nimalen Landflache addiert.

- Der Anspruch auf Bauzone kann zugunsten der Zone nach 819
Abs 1 lit. f RBG oder der Landwirtschaftszone verkleinert wer-
den.

6 Anteile im gleichen Grundeigentum, die in verschiedenen Nutzungs-
zonen liegen, sind nach Mdglichkeit zusammenhéngend zuzuteilen.
Von diesem Grundsatz darf aus technischen Grinden abgewichen
werden.

Erschliessungsplanung

Hinweis auf RBG / RBV RBG RBV
§ 33 Allgemeine Bestimmungen § 20
§ 34 Kommunale Strassennetzplane --
§ 35 Bau- und Strassenlinienplane --
8§ 36 Erschliessungsreglemente --

Art. 12 1 Erschliessungsbeitrage fur Flachen in den Bauernhofzonen werden
Erschliessungs- von der Gemeinde gestundet.

beitrage Bauern-

hofzone 2 Mit der Umzonung einer Bauernhofzone in eine Bauzone werden die

nicht erhobenen Erschliessungsbeitrage (Kanalisation, Wasser,
Strasse) in Rechnung gestellt. Massgebend fir die Kostenberech-
nung sind die zum Zeitpunkt der Umzonung geltenden Reglemente
(Abwasserreglement, Wasserreglement, Strassenreglement).

Sondernutzungsplanung (Quartierplanung)

Hinweis auf RBG / RBV RBG RBV
8§ 37 Zweck -
38 Inhalt -
39 Form -
40 Verhéltnis zu den Zonenvorschriften und der Erschlies- -
sungsplanung
41 Ordentliches Verfahren -

42 Vereinfachtes Verfahren --
43 Eigentumsverhéltnisse --
44  Ubernahme des Grundstiickes --
45 Baulandumlegung im Quartierplanverfahren --
46 Genehmigung --

w W W

w W W W W W



Art. 13
Quartierplanungen,
Ausnahmeulber-
bauungen nach ein-
heitlichem Plan

Hinweis auf DHG

§ 47 Anderung und Aufhebung des Quartierplans --

Quartierplanungen und Ausnahmetberbauungen nach einheitlichem
Plan bezwecken eine haushalterische Nutzung eines zusammenhan-
genden Teilgebietes der Bauzonenflache. Uberbauungskonzepte
nach diesen Verfahren sind architektonisch tberdurchschnittlich ge-
staltet, verkehrstechnisch zweckmaéssig erschlossen und bieten eine
hohe Wohnqualitat.

Erflllen Baukonzepte die unter Absatz 1 genannten Anforderungen,
kénnen in allen Zonen folgende Erhéhungen der baulichen Nutzung
(Relativmass) beantragt werden:

c , % D, g N @ N @ fa)
o IE T o T T Sox
< o N c D T = ® < TS 0
< D 9 a < 0 0 o 0 o2 <
5 m 2 o © 9 < 0 < 0 o8
> S O] L () 0o
Ausnahmeuiberbauung nach +10% | + 30% 0% 0% +10%

einheitlichem Plan mit einer
Mindestflache von 2500 m2
Quartierplanung im vereinfach- | + 15% frei +10% | +10% | +15%
ten Verfahren
Quartierplanung im ordentlichen | Die bauliche Nutzung wird projektbezogen
Verfahren festgelegt

*Relativmass

3 Das Kumulieren der aufgefiihrten Nutzungserhéhungen mit dem

Nutzungsbonus gemass Art. 28 Abs. 3 (Flachdacher) ist nicht zulas-
sig.

Die Quartierpléane sind vor der Genehmigung durch die Gemeinde-
versammlung der zustandigen kantonalen Fachkommission zur Beur-

teilung vorzulegen.

Kernzonen im Besonderen

Denkmal- und Heimatschutzgesetz

8§ 4  Kulturdenkmaler

§ 6 Raumplanerische Massnahmen

§ 7  Verunstaltungs- und Gefahrdungsverbote



Art. 14
Kernzone
(Dorfkern) KD¢

Art. 15
Gebaudekategorien
in der KD

Geschiitzte Bauten

1 Die Kernzone (Dorfkern) bezweckt den Schutz erhaltenswerter
Ortsteile.

2 Neubauten und Umbauten mussen sich in das Strassenbild und die
herkdmmliche Bauweise einfligen, vor allem im Hinblick auf:
- Stellung, kubische Form und Dachneigung der Bauten
- Massstab, Gestaltung, Material und Farbgebung
- Vorplatzgestaltung

Nicht gestattet sind im Strassenbild sichtbare Garagenrampen sowie
freistehende Garagen.

3 Grundsatzlich sind Umbauten Neubauten vorzuziehen.

4 Die Bestimmungen bezwecken:

- Die Erhaltung des Dorfkerncharakters durch eine gemischte
Nutzung der Bauten zum Wohnen, fur kleinhandwerkliche Be-
triebe, Ladengeschéafte und landwirtschaftliche Betriebe.

- Den Schutz und die Erhaltung der baulichen Einheit und Eigenart
der Dorfkerne, von Strassenziigen und Freirdumen, von Dorfpar-
tien und Einzelobjekten.

- Die Erhaltung der historischen Bausubstanz.

5 Zugelassen sind Wohnungen sowie méassig stérende, dem Charakter
der Zone angepasste Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe (wie
Laden und Gastwirtschaftsbetriebe), Landwirtschaftsbetriebe sowie
offentliche Nutzungen.

1 Die Bauten der Kernzone (Dorfkern) sind in folgende drei Kategorien
eingeteilt:
- geschuitzte Bauten
- erhaltenswerte Bauten
- Ubrige Bauten
Die Gebaudekategorien sind im Zonenplan Siedlung ,Dorfkern
Benken® und ,Dorfkern Biel“ dargestellt.

2 Diese Bauten sind zu schitzen und dirfen nicht abgebrochen wer-

den. Bauliche Veranderungen im Innern und Aussern sind als kunst-
historisch-konstruktiv richtige Restaurationen durchzufiihren. Beste-
hende kunsthistorisch wertvolle Bauteile und Details sind zu erhalten
sowie storende Fassadenteile nach Mdglichkeit zu entfernen. Wird
ein Abbruch unumgéanglich, z.B. nach Einwirkung héherer Gewalt, ist
vorgangig eine Baubewilligung fur einen entsprechenden Neu- oder
Umbau vorzulegen.
Der Neu- oder Umbau hat, wenn moglich, den urspriinglichen Kubus
und die Firstrichtung einzuhalten, und der Wiederaufbau hat im Sinne
des ursprunglichen Objektes zu erfolgen. Vorbehalten bleiben baupo-
lizeiliche Auflagen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

6 Geandert am 18. Juni 2008



Erhaltenswerte Bauten

Ubrige Bauten

Art. 16
Kernzone (Uber-
gang) KU

Art. 17
Gebaudegrund-
flache in der KD

Art. 18
An- und Nebenbau-
ten in der KD

3 Die Lage und das Volumen der erhaltenswerten Bauten sind fur das

Dorfbild von Bedeutung. Sie sind - soweit bautechnisch und wohnhy-
gienisch sinnvoll - zu erhalten. Fur allfallige Ersatz-Neubauten sind
Situierung, Gebaudeabmessung, Geschosszahl, Firstrichtung und
Dachgestaltung des urspringlichen Gebaudes richtungsweisend. Die
wichtigsten Stilelemente sind wieder anzuwenden resp. neu zu inter-
pretieren. Dasselbe gilt fir Umbauten und Renovationen. Bei der
Erhaltung und Erneuerung bestehender Bauten kann das Bauvolu-
men ausnahmsweise geringfligig vergréssert werden,

- aus Grunden der Wohnhygiene.

- zur Erhaltung einer zeitgemassen Nutzung des Gebaudes, wenn

dies im Einklang mit dem Ortsbild steht.

Obwohl den ubrigen Bauten keine historische Bedeutung zukommt,
haben sie sich moéglichst harmonisch ins Dorfbild einzufiigen. Bei der
Situierung von Ersatz-Neubauten kann von der im Zonenplan darge-
stellten Lage sowie dem vorhandenen Geb&udeumriss resp. den
Gebaudeabmessungen abgewichen werden, wenn dies im Interesse
des Dorfbildes liegt.

Die Bauten in der Kernzone (Ubergang) sind so zu gestalten, dass
ein architektonisch guter Ubergang zur Kernzone (Dorfkern) entsteht.

Zulassig sind folgende ruhige Dachformen: Sattel-, Pult- oder Flach-
dachformen mit einer Dachneigung von max. 45°. Entlang der Kan-
tonsstrassen sind nur Satteldacher mit einer Neigung von 40 - 50°
gestattet.

Terrainaufschittungen sind nur zuléssig, wenn sie in keinem raumli-
chen Zusammenhang mit der Kernzone (Dorfkern) stehen. Die ma-
ximale Aufschittungshéhe betragt 60 cm.

Eine Vergrosserung der Gebaudegrundflachen resp. Neubauten
zusatzlich zu den im Zonenplan Siedlung ,Dorfkern Benken® und
,Dorfkern Biel* dargestellten Bauten sind nur dort zuldssig, wo dies
im Plan ausdrucklich vorgesehen ist

(Ausnahmen: siehe Art. 15 Abs. 3).

Ausgenommen in der Bauernhofzone dirfen eingeschossige An- und
Nebenbauten max. 10% der unbebauten Grundsttickflache belegen;
bestehende An- und Nebenbauten sind mitzurechnen.

Als An- und Nebenbauten gelten nicht in den Hauptbau eingescho-

bene, eingeschossige Bauten, welche anders als der Hauptbau ge-
nutzt werden (Garagen, Schopfe, Velounterstédnde und dergleichen).
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Art. 19
Situierung / Bauli-
nien in der KD

Art. 20
Sockelgeschoss-
héhe in der KD

Art. 21
Fassadengestaltung
in der KD

Art. 22
Dachgestaltung /
Dachneigung in der
KD

Dacheindeckung

Die bestehenden Gasschen im Bereich der annahernd geschlosse-
nen Bauweise sind zu erhalten.

Fur die Situierung von Neubauten sind die bestehenden Strukturen
im Ortshild massgebend. Entlang der Strassenrdume gelten die in
den ,Baulinienpléanen® festgelegten Baulinien resp. Gestaltungsbauli-
nien.

Bei Ersatz-Neubauten hat sich die Sockelgeschosshéhe in der Regel
nach jener des urspringlichen Gebaudes zu richten.

Bei Neubauten richtet sich die Sockelgeschosshéhe nach den
Nachbarbauten bzw. nach der drtlichen Gelandesituation.

Bei verputzten Fassaden sind grundsatzlich nur mineralische Fassa-
denverputze zu verwenden.

Uber den Dachvorsprung hinausragende Antennen (z.B. Parabol-
spiegel) sind nicht gestattet.

Sonnenkollektoren und Parabolantennen sind nur auf untergeordne-
ten Nebenbauten zuléssig. Sie dirfen strassenseitig nur wenig ein-
sehbar sein und das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Es sind nur Satteldacher mit einer Neigung von 40° bis 50° gestattet.
In begriindeten Fallen (z.B. bei klassizistischen Bauten) kann von der
vorgeschriebenen Dachform resp. Dachneigung abgewichen werden.

Fur An- und Nebenbauten sind auch andere Dachformen zulassig.

An der Giebelseite sind nur Dachvorspriinge von héchstens 20 cm
zulassig.

Aufschieblinge sind in der unteren Halfte der Dachflache anzusetzen
(die Dachneigungen fur Aufschieblinge unter 40° sind zulassig).

Alle Dacher sind mit Tonziegeln einzudecken, die in Form, Grosse
und Farbe in das Gesamtbild passen. Fir An- und Nebenbauten so-
wie Dachaufbauten sind auch andere nicht glanzende Bedachungs-
materialien zulassig.

Bei geschitzten Bauten sind Bedachungen mit Biberschwanzziegeln
zu erhalten und zu erganzen.
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Art. 23
Dachaufbauten in
der KD

Massvorschriften

Art. 24
Gelandegestaltung
in der KD

Art. 25
Offentliche Beitrage
in der KD

Alle Bauten an und auf dem Dach sind so anzuordnen und zu gestal-
ten, dass sie ein &sthetisch ansprechendes Gesamtbild ergeben und
mit der darunter liegenden Fassade harmonieren. Es sind feingliedri-
ge Konstruktionen zu wahlen. Dachaufbauten sind nur bei einer
Dachneigung von mehr als 35° zulassig.

Pro Dachflache eines Geb&audeabschnittes ist jeweils nur eine Art
von Dachoéffnungen zugelassen (Ausnahme: Kamine, Liftungsrohre
etc.).

Giebellukarnen sind hochrechteckig zu erstellen.

Dacheinschnitte sind nur auf der strassenabgewandten Seite zulds-
sig und mit offenen Schlepp- oder Giebeldachern zu versehen.

Dachflachenfenster sind in der Regel auf der gleichen Hohe neben-
einander einzubauen und in die Dachflache zu integrieren.

Fir die einzelnen Bauteile gelten folgende Maximalmasse:
- Lukarnen in der unteren Dachflache: Frontflache 1.8 m?

- Kleingauben: Frontflache 0.5 m?
- Uberdeckte Dacheinschnitte: Frontflache 2.5 m?
- Dachflachenfenster: Lichtflache 0.3 m?

- Gesamtflachen Dachflachenfenster:  Lichtflache 2% der zuge-
horigen Dachflache

Die Frontflachen werden an den aussersten Bauteilen der Dachauf-
bauten gemessen (Skizze im Anhang).

Von diesen Massvorschriften kann mit Zustimmung der kantonalen
Denkmalpflege ausnahmsweise abgewichen werden, wenn dabei
eine gute L6sung erreicht wird.

Das bestehende Geldnde soll méglichst nicht verandert werden.

Der Vorplatzbereich ist von festen Bauten aller Art freizuhalten.
Bestehende Vorgarten sind moglichst zu erhalten.

Einfriedungsmauern dirfen eine Hohe von 90 cm, Einfriedungen eine
Hohe von 1.20 m, gemessen ab fertigem tieferem Niveau, nicht
Uberschreiten.

Bei den kantonal geschitzten Bauten kann der Kanton Beitrage
gewahren (8 12 des Gesetzes uber den Denkmal- und Heimatschutz,
DHG vom 9. April 1992).

Der Gemeinderat fordert die Erhaltung des Dorfkerns und kann zu
diesem Zweck aus einem speziellen Fonds Beitrage an Private aus-
richten, die durch Neu- oder Umbauten und Renovationen diesem
Ziel dienen. Die Hohe der Beitrage wird vom Gemeinderat festgelegt.

12



Art. 26
Vorabklarungen
Baugesuchsunter-
lagen

Hinweis auf RBG / RBV

Hinweis auf RBG / RBV

3 Beitrage an gute Gestaltungen sind mdoglich fur Dach- und Fassa-

dengestaltungen, Aussenraumgestaltungen, Verwendung traditionel-
ler Baumaterialien, Renovierung kunsthistorischer oder architektoni-
scher Besonderheiten etc.

Bei Projekten in der Kernzone (Dorfkern) wird empfohlen, vor der
Baueingabe die Fachkommission der Gemeinde zu konsultieren.
Diese entscheidet tGiber den Beizug der kantonalen Denkmalpflege.

In der Kernzone (Dorfkern) sind die Absichten fir Renovationen und

Unterhaltsarbeiten, welche das aussere Erscheinungsbild verandern,

mittels Baubewilligungsgesuch dem Gemeinderat zu melden. Es be-

trifft dies insbesondere:

- Verputz-, Dachdecker- und Malerarbeiten

- Umgebungsarbeiten im Vorplatzbereich (wie bauliche Massnhah-
men, Terrainveranderungen, Anderung der Belagsarten, die An-
legung von Parkplatzen).

Bei erhaltenswerten Bauten entscheidet der Gemeinderat Uber die

Gesuche. Gesuche fur kantonal geschiitzte Objekte werden an die

kantonale Denkmalpflege weitergeleitet.

Spezielle Bestimmungen

RBG RBV
48 Nutzungskonzentration --

49 Kommunale Baulinien

50 Ausnahmeiliberbauung nach einheitlichem Plan

51 Gebiete fliir neue Verkaufseinheiten
52 Musterreglemente

w) W W W W

Vorsorgliche Massnahmen zur Sicherung der
Raumplanung

RBG RBV
8§ 53 Planungszonen -
§ 54 Bausperre

13



Zweiter Teil:

Hinweis auf RBG / RBV

Dritter Teil:

Hinweis auf RBG / RBV

Vierter Teil:

A.

Hinweis auf RBG / RBV

Hinweis auf RBG / RBV

Baulandumlegung und Grenzmutationen

RBG RBV

§ 55-57 Grundsatze der Baulandumlegung --

§ 58-62 Einleitung des Umlegeverfahrens und Festlegung des §§ 25 - 31

Perimeters

§ 63-71 Durchfuhrung der Baulandumlegung 8§ 32 -39
§ 72 Vereinfachtes Verfahren § 40

§ 73 Baulandumlegung nach privatrechtlicher Vereinbarung 8§ 41

8 74 Grenzmutation §842-44

Enteignung und Eigentumsbeschrankun-
gen

RBG RBV
§ 75-76 Allgemeine Bestimmung -
§ 77 Enteignungen

§ 78-82 Eigentumsbeschrankungen

Allgemeine Bauvorschriften

Baureife der Grundstiucke

RBG RBV
§ 83 Baureife § 45
8§ 84 Vorfinanzierung der Erschliessung --

§ 85 Selbsterschliessung

Nutzung der Grundstticke

RBG RBV

§ 86 Artund Mass der Nutzung 88 46 - 51
§ 87 Immissionsschutz --

§ 88 Nutzungslbertragung --

§ 89 Nutzungsumlagerung 8§ 50 Abs.2
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Art. 27
Gestaltungsgrund-
satze

Art. 28
Bebauungsziffer

Alle Bauten und Anlagen sind in ihre bauliche und landschaftliche
Umgebung (Landschafts-, Orts-, Quartier- und Strassenbild) so ein-
zugliedern, dass eine ausgewogene Gesamtwirkung entsteht.

Zur Beurteilung von Projekten koénnen erganzende Plan- sowie
Modellunterlagen verlangt werden.

Bei der Umgebungsgestaltung sind die Aspekte des Naturschutzes
und des 6kologischen Ausgleiches zu beachten. Die Gestaltung hat
naturnah zu erfolgen. Fir die Bepflanzung sind einheimische, stand-
ortgerechte Arten zu verwenden. Der Einsatz von Herbiziden auf
Grin- oder Freiflachen ist verboten.

Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wie viel von der massge-
benden Parzellenflache Uberbaut werden darf. Fur die Berechnung
der Uberbauten Flache gilt der dussere Umriss der Bauten Uber dem
gewachsenen Terrain.

Nicht zur Uberbauten Flache werden gerechnet (Skizzen im Anhang):

- eingeschossige, angebaute oder freistehende Nebenbauten
(exkl. Garagenflache fur Pflichtparkplatze) ohne Wohnnutzungen
bis zu einer Gesamtflache von 12 m? und einer max. Gebaude-
héhe von 3 m pro Parzelle.

- Vorspriinge (Dach, Vordacher u.a.) bis zu 1 m Ausladung ab
Fassadenhille resp. Stutzkonstruktion.

- Aussentreppen, die nicht der Haupterschliessung dienen.

- Stutzmauern, aussere Lichtschachte, Lichtbdschungen und der-
gleichen.

- Pergolen.

- nachtraglich angebrachte Aussenisolationen.

- Zwischenklimardume, sofern sie in der vertikalen Projektion aller
Geschosse ausserhalb der isolierten Gebaudehille angeordnet
sind, wie unbeheizte Windfange fir Hauseingange bis zu max. 4
m? bei Einfamilienhdusern und direkt von aussen zuganglichen
Wohnungen und Maisonettes; bis zu max. 10 m? bei Mehrfamili-
enhausern.

- unbeheizte, verglaste Zwischenklima-Raume (z.B. Wintergarten,
Veranden, Balkon- oder Sitzplatzverglasungen) bis zu max. 15
m? je Wohnung.

- die gesamte Garagenflache fur Pflichtparkplatze einschliesslich
der Verkehrsflachen, sofern die Garagendeckenflache zu mind.
50% unter dem gewachsenen Terrain liegt, jedoch maximal 15
m? pro Pflichtparkplatz.

- die Verkehrsflachen in Sammelgaragen prozentual zur Flache
der Pflichtparkplatze.

Bei Bauten, bei welchen die Gebdudehthe die zuldassige Fassaden-
hohe nicht Uberschreitet, kann ein Bebauungsbonus von maximal 10
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Art. 29
Grunflachenziffer

Art. 30
Massgebende Par-
zellenflache

Art. 31
Gebaudeprofil

Art. 32
Fassaden- und Ge-
baudehdhen?

% relativ zur massgebenden Bebauungsziffer geltend gemacht wer-
den (Skizze im Anhang).

Die Grunflachenziffer bestimmt in Prozenten das Verhaltnis der
anrechenbaren Grinflache zur massgebenden Parzellenflache.

Zur anrechenbaren Grinflache werden alle Flachen gezahlt, auf
denen ein Grinbewuchs moglich ist.

Als Grinflachen konnen auch Freizeitanlagen, Schwimmteiche,
begriinte Tiefgaragendacher und dergleichen angerechnet werden,
wenn diese Flachen den Zweck der Begriinung erfullen und entspre-
chend wirken. Unversiegelte Wege, Rasengittersteine, Steingarten
und begrinte Flachdacher werden mit maximal 50% der Flache,
Hochstammbaume mit je 25 m?, angerechnet.

Nicht angerechnet werden Walder und 6ffentliche Gewasser.

Die anrechenbare Grinflache ist im Umgebungsplan nachvollziehbar
auszuweisen.

Fir die Berechnungen der baulichen Nutzung ist die Parzellenflache
innerhalb der Bauzone zum Zeitpunkt der Baubewilligung massge-
bend.

Land, welches fir kommunale Strassen und Anlagen abgetreten
wird, kann ganz oder teilweise zur massgebenden Parzellenflache
gezahlt werden, sofern dies nachweislich bei der Landentschadigung
bertcksichtigt wurde.

Das Gebaudeprofil wird durch die Fassaden- und Gebaudehdhen
bestimmt. Das Geb&udeprofil wird im Dachgeschoss durch den
,wandelnden First* beschrankt. Der hochstmdgliche Punkt des Firs-
tes muss traufseitig im Minimum 2 m von der Fassade zuriickversetzt
und in direkter Linie mit dem héchstmoglichen Punkt der Fassaden-
hohe verbunden sein (Skizze im Anhang).

Attikageschosse konnen bergseits auf die Fassadenflucht gestellt
werden, sofern die zugehtrige Fassadenhthe nicht mehr als 3.5 m
betragt (Skizze im Anhang).

Die Fassadenhthe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade
mit dem tiefsten Punkt des gewachsenen resp. abgegrabenen Ter-
rains bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der Oberkante der Dach-
konstruktion (Oberkant rohe Tragkonstruktion exkl. Dachhaut).

7 Geandert am 18. Juni 2008
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2 Die Gebaudehthe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade
mit dem tiefsten Punkt des gewachsenen resp. abgegrabenen Ter-
rains bis zum hoéchsten Punkt der Dachkonstruktion.

3 Der Zonenplan Siedlung bezeichnet Gebiete mit erhohter Messbasis.
Die Fassaden- resp. Gebaudehohen in diesen Gebieten werden ab
tiefstem Punkt der im Plan ,Hochwasserschutzmassnahmen, Situati-
on Gelandeanpassung®“ ersichtlichen Gelandekoten gemessen. Ge-
baudeteile, welche unterhalb der festgelegten Gelandekoten liegen,
sind wasserdicht auszugestalten; Offnungen sind untersagt. Die Ge-
baudehiille ist so zu erstellen, dass sie den Beanspruchungen (Was-
serdruck, Nasse, Schwemmmaterial) durch Uberschwemmungen
genugt.

4 Sind Geschosse einer Baute um mehr als 3 m versetzt, muss die
Fassaden- und die Gebaudehthe fir jeden versetzten Teil separat
eingehalten werden.

5 Bei Abgrabungen am Gebaude darf die zuldssige Fassadenhdhe
nicht Uberschritten werden. Ausgenommen davon sind Garagenein-
fahrten bis zu einer Breite von 6m.

Art. 33 Als Gebaudelange gilt die Seitenlange des kleinstmdglichen um-
Gebaudelange schriebenen Rechtecks aller zusammenhangenden oberirdischen
Gebaudeteile (Skizze im Anhang).

Art. 34 1 Die Dachformen und Dachneigungen innerhalb des Gebaudeprofils
Dach- und Fassa- sind frei, (Ausnahme: Art. 31 Abs. 2, siehe Skizzen im Anhang).
dengestaltung
2 Die maximale Lange des Kreuzgiebels auf Traufhéhe gemessen darf
maximal 50% der zugeordneten Fassadenlange, hdchstens aber 8 m
betragen.

3 Flachdéacher sind in der Regel zu begrinen.

Art. 35 1 Alle Dachaufbau- und Dachfensterarten sind zugelassen. Die Summe

Dachaufbauten der Breite aller Dachaufbauten und Dachfenster darf 1/3 der dazuge-
horenden Fassadenléange nicht Ubersteigen. Der minimale Abstand
der Dachaufbauten und Dachfenster von Ort, Grat und Kehle betragt
1.5 m (Skizze im Anhang). Dachaufbauten sind nur bei Dachneigun-
gen von mehr als 35 ° gestattet (Ausnahme: Art. 31 Abs. 2). Der
Ubergang der Dachhaut des Aufbaues in das Dach des Gebaudes
muss vertikal gemessen mindestens 1 m tiefer als der First des
Hauptdaches liegen.

2 Die Breite wird an den aussersten Bauteilen der Dachaufbauten
gemessen (Skizze im Anhang).
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Art. 36
Immissionsschutz

Art. 37
Nutzungsibertra-

gung

Art. 38
Umgebungsgestal-
tung und —planung

Art. 39
Kinderspielplatze,
Freiflachen, Ein-
stellraume, Entsor-
gungs-anlagen

Dacheinschnitte werden den Dachaufbauten gleichgesetzt.

Alle mit dem Sinn und Zweck der Zonenvorschriften in Widerspruch
stehenden Einwirkungen sind verboten. Auch solche Betriebe, die in
der Gewerbezone liegen, haben auf die umliegenden Wohngebiete
Rucksicht zu nehmen.

Die zugeordneten Empfindlichkeitsstufen (ES) legen die zulédssigen
Belastungsgrenzwerte fir Nutzungszonen gemass eidg. Larmschutz-
Verordnung fest.

Die Nutzungsibertragung gemass 8 88 RBG ist zulassig. Dabei darf
pro Parzelle maximal 10 % (Relativmass) der mdglichen Nutzung
abgetreten resp. zusatzlich beansprucht werden. Die Gemeinde fihrt
den entsprechenden Kataster.

Verlauft eine Zonengrenze durch eine Bauparzelle, so ist die Nutzung
fur beide Parzellenteile gesondert zu ermitteln. Bauten miissen dem
Charakter beider Zonen entsprechen.

Mit den Baubewilligungsakten ist ein Umgebungsplan mindestens im
Massstab 1:100 einzureichen. Der Umgebungsplan ist integrierender
Bestandteil der Baubewilligung.

Der Umgebungsplan beinhaltet das gewachsene und das neu
gestaltete Terrain inkl. die bestehenden Terrainverhaltnisse der
Nachbargrundstiicke im Grenzbereich. Er zeigt insbesondere alle
Abgrabungen, Aufschittungen, Bdschungssicherungen, Stiitzmau-
ern, Neigungsverhéltnisse der Vorplatze und Zufahrten, Spielplatze
bei Mehrfamilienhdusern, Griunflachen, die Standorte der Hoch-
stammbaume, Massnahmen des 0kologischen Ausgleichs u.a.m. auf.
Das gewachsene Terrain ist durch eine unabhangige Fachperson
aufzunehmen. Die entsprechenden Vermessungs-resultate (Nivelle-
ment) sind dem Gesuch beizulegen.

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhausern mit mehr als 2 Wohnun-

gen, bei Quartierplanungen und Ausnahmelberbauungen nach ein-

heitlichem Plan geméss Art. 13 sind:

- zweckmassig ausgestattete Frei- und Spielflachen,

- genugend Einstellraum fir Velos, Mofas, Kinderwagen gemass
§ 70 RBV,

- zweckmassige Standorte fur Abfallsammelstellen einzurichten
und dauernd zu unterhalten.
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Art. 40
Schutzbepflan-
zungen gemass Zo-
nenplan Siedlung

Hinweis auf RBG / RBV

Art. 41
Terrainver-
anderungen und
Anpassungen

Hinweis auf RBG / RBV

1 Die Schutzbepflanzung bezweckt den dauernden Schutz der Uferbe-

reiche als Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere, aus 6kologischen
und kulturhistorischen Grinden sowie als Bestandteil des Land-
schafts- und Ortsbildes.

Alle Massnahmen, welche dem Schutzzweck widersprechen, sind
untersagt. Die Uferbereiche sind naturnah zu erhalten oder wo mog-
lich wieder herzustellen.

Veranderungen am Schutzobjekt ddrfen nur im Einverstandnis und
unter Aufsicht der kantonalen Fachstelle vorgenommen werden. Die

Betreuung und die Pflege des Schutzobjektes ist Pflicht der jeweili-
gen Grundeigentimer / Grundeigentiimerinnen.

Abstande und Baulinien

Abstandsvorschriften zwischen Nachbargrundstiicken

RBG RBV
§ 90 Grenzabstande 88§52 -70
§ 91 Gebaudeabstand 88§52 -70

§ 92 Stlutzmauern und Einfriedungen -
§ 93 Abgrabungen und Aufschittungen

Terrainveranderungen grosser als 60 cm HoOhe sind bewilligungs-
pflichtig.

Terrainaufschittungen und Abgrabungen dirfen 1.5 m ab dem
gewachsenen Terrain nicht Uberschreiten (senkrecht gemessen).

Ausgenommen davon sind Garageneinfahrten bis zu einer Breite von
6 m und schachtartig ausgebildete Kellerabgéange.

Abstandsvereinbarungen

RBG RBV
8 94 Naher- und Grenzbaurecht =
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II. Vorschriften Uber Abstande zu Verkehrswegen,
Wwaldern, Gewassern und Friedhofen

Hinweis auf RBG / RBV RBG RBV
§ 95 Abstand der Bauten von Verkehrswegen, Waldern, Ge- --
wassern und Friedhofen

V. Bau- und Strassenlinien
Hinweis auf RBG / RBV RBG RBV
8§ 96 Baulinien 88 5, 66
§ 97 Baulinienarten =
§ 98 Strassenlinien § 67
§ 99 Stutzmauern, Einfriedigungen, Abgrabungen und Auf- --

schittungen im Bereich von Verkehrsflachen
§ 100 Verordnung -

D. Anforderungen an Bauten und Anlagen
Hinweis auf RBG / RBV RBG RBV

8 101 Sicherheit, Schutz der Gesundheit und Umweltschutz 8§73, 78,

81-84

§ 102 Bauvorgang -

8 103 Baupolizeivorschriften =

8 104 Orts- und Landschaftsbild -

8 105 Reklamen =

Art. 42 Die Zulassigkeit von Reklamen richtet sich nach dem Reklameregle-
Reklamen ment resp. der Reklameverordnung der Gemeinde Biel-Benken.
E. Ausstattung der Bauten und Anlagen
Hinweis auf RBG / RBV RBG RBV
§ 106 Abstellplatze §§ 70, 77,
78

§ 107 Ersatzabgabe =
§ 108 Behindertengerechte Bauweise -
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Art. 43
Erforderlicher
Parkraum

Flnfter Teil:

A.

Hinweis auf RBG / RBV

Hinweis auf RBG / RBV

Art. 44
Ausnahmen

C.

Hinweis auf RBG / RBV

1 Pro Einfamilienhaus sind mindestens zwei Autoabstellplatze zu

errichten. Die Parkplatze miissen voneinander unabhangig benutzbar
sein.

Ist die Schaffung der erforderlichen Parkplatze auf privatem Areal
nicht méglich, so hat die gesuchstellende Person eine Ersatzabgabe
zu leisten (siehe Ersatzabgabe-Reglement der Gemeinde).

Bestandesgarantie, Ausnahmen von den
allgemeinen Bauvorschriften und Bauen
ausserhalb der Bauzone

Bestandesgarantie innerhalb der Bauzonen

RBG RBV
§ 109-110 Bestehende zonenfremde oder bauvorschriftswidrige -
Bauten und Anlagen

Ausnahmen von den allgemeinen
Bauvorschriften

RBG RBV
8§ 111 Hartefall § 85
§ 112 Erschliessung § 85
§ 113 Abstande § 85
8 114 Revers § 85

Der Gemeinderat ist berechtigt, in Abwéagung offentlicher und privater
Interessen sowie in Wirdigung der besonderen Umstande des Ein-
zelfalls bei der Baubewilligungsbehdrde schriftlich und begrindet
Ausnahmen von den kommunalen Zonenvorschriften zu beantragen.
Massgebend sind die Kriterien gemass § 7 Abs. 2 RBV.

Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone

RBG RBV

§ 115 Neubau und Zweckanderung zonenfremder Bauten und
Anlagen

8§ 116 Erneuerung, Wiederaufbau, geringfiigige Erweiterung
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Sechster Teil:

A.

Hinweis auf RBG / RBV

Art. 45
Zustandigkeit

Art. 46
Beratende Kommis-
sion

Hinweis auf RBG / RBV

oder Zweckanderung bestehender zonenfremder Bau-
ten oder Anlagen
§ 117 Zustandigkeit

Baupolizei- und Baubewilligungswesen

Organisation

RBG RBV
§ 118 Zustandigkeiten -
8 119 Verfahrenskoordination

Der Gemeinderat kann zur Sicherstellung der Zonenvorschriften im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens Bedingungen stellen.

Die Beurteilung der Einpassung und Gestaltung von Bauvorhaben
liegt im Kompetenzbereich des Gemeinderates und den zustandigen
Behorden.

Der Gemeinderat kann ergéanzende Richtlinien zu diesem Reglement
erlassen.

In der Kernzone (Dorfkern) KD und Kernzone (Ubergang) KU hat der
Gemeinderat bei der Beurteilung von Baugesuchen ein Mitsprache-
recht.

Zur Beurteilung von Bauvorhaben in der Kernzone (Dorfkern) KD und
Kernzone (Ubergang) KU und zur Beurteilung von Spezialfallen, setzt
die Gemeindeversammlung eine beratende Fachkommission ein, die
aus unabhangigen Architekten und weiteren qualifizierten Fachleuten
zusammengesetzt ist. Der Gemeinderat stitzt sich bei seinen Ent-
scheiden auf die Empfehlungen der Kommission.

Baubewilligung

RBG RBV

§ 120 Bewilligungserfordernis §94

§ 121 Vorentscheid 88§ 90, 91
§ 122  Abweichen von den Planen --

§ 123 Haftung
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Art. 47
Baubewilligungs-
pflicht

Art. 48
Baugesuchs-
unterlagen

C.

Hinweis auf RBG / RBV

D.

Hinweis auf RBG / RBV

Hinweis auf RBG / RBV

Baubewilligungspflichtig sind in Ergdnzung zu § 120 RBG:
- Einfriedungen ab 1.2 m Hohe (ohne Griinhecken).
- Planschbecken ab 16 m? Wasseroberflache.

Zusatzlich zu den Unterlagen gemass 8 87 RBV sind den Baugesu-
chen - je nach Bauvorhaben - die Ansichten der angrenzenden Bau-
ten, Detailplane, Beschreibungen, Modelle, Farb- und Materialmuster
usw. beizulegen. Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzu-
reichen.

Baubewilligungsverfahren

RBG RBV

§ 124 Gesuche §§ 86 - 88
§ 125 Anwendbares Recht -

§ 126 Publikation und &ffentliche Auflage §89

§ 127 Einsprachen -

§ 128 Behandlungsdauer

8§ 129 Erteilung der Baubewilligung

§ 130 Beginn der Bauarbeiten

§ 131 widerruf

§ 132 Erléschen

Beschwerdeverfahren
RBG RBV

§ 133 Beschwerderecht 8§ 95 - 97
8 134 Baurekurskommission =

Gebuhren, Strafen und Verwaltungsmassnah-
men

RBG RBV
§ 135 Gebihren -

§ 136 Strafen

§ 137 Einstellung der Bauarbeiten und Beniitzungsverbot

§ 138 Beseitigung und Ersatzvornahme
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Siebter Tell:

A.

Hinweis auf RBG / RBV

Hinweis auf RBG / RBV

C.

Hinweis auf RBG / RBV

Art. 49
Aufhebung friherer
Beschlusse

Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Ubergangsbestimmungen

RBG RBV
8 139 Ubergangsbestimmungen =

Anderung bisherigen Rechts

RBG RBV
§ 140-151 Anderung bisherigen Rechts -

Aufhebung bisherigen Rechts

RBG RBV
§ 152-153 Aufhebung bisherigen Rechts 8§ 98, 99

Alle den Zonenvorschriften Siedlung gemass diesem Reglement und
dem zugehdrigen Zonenplan widersprechenden friheren Beschlusse
und Plane sind aufgehoben, insbesondere der Zonenplan Siedlung
(RRB Nr. 804 vom 30. Marz 1993), das Zonenreglement Siedlung
(RRB Nr. 2975 vom 19. November 1996, RRB Nr. 1691 vom 8. Juli
1997 und RRB Nr. 1651 vom 22. August 2000) und der Larmemp-
findlichkeitsstufenplan (Gesamtplan, RRB Nr. 804 vom 30. Mérz
1993) inklusive aller nachfolgenden Mutationen:

a) Zonenplan Siedlung diverse Mutationen: Mutation im Gebiet
Schnetzelenmatten und ROt/ LOli. RRB Nr. 2574 vom
19. Oktober 1993

b) Mutation Hauptstrasse, Fraumatten, Stegmatten, Ritterheini,
Kleematt, Chillmatt, Schulgasse, Salismatten/ Bruckmatten,
Stéckmatten, RRB Nr. 418 vom 25. Februar 1997

c) Mutation Parzelle 2800, Bachgasse (Hanni), RRB Nr. 2049 vom
20. Oktober 1998

d) Mutation Parzelle 2799, Bachgasse (EG Kleiber Werner), RRB
Nr. 151 vom 29. Januar 2002
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Art. 50
Inkrafttreten

e)

f)

9)

h)

K)

Mutation Hofacker, Stegmatten, Im Breitfeld, RRB Nr. 1282 vom
15. Juni 2004

Mutation Teilzonenplan 2, ,Fraumatten, RRB Nr. 418 vom
25. Februar 1997

Mutation Teilzonenplan 3, ,Chillmatten“, RRB Nr. 1691 vom
8. Juli 1997

Mutation Teilzonenplan 7, Loliacker, RRB Nr. 2580 vom
3. Oktober 1995

Mutation Teilzonenplan 8, ,Ruti“, RRB Nr. 400 vom 9. Marz 1999

Mutation Teilzonenplan 9, ,Sabelacker‘, RRB Nr. 3176 vom
12. Dezember 1995

TZP 3 Chillmatten: (Hochwasserschutzmassnahmen)
Der Plan zu Geldndeanpassung, RRB Nr. 1691 vom 8. Juli
1997 bleibt in Kraft

Die Zonenvorschriften Siedlung treten mit der rechtskraftigen Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat in Kratft.

Beschlossen durch die Gemeindeversammlung am 20. Juni 2005.

GEMEINDERAT BIEL-BENKEN
Der Prasident: Die Verwalterin:

U. Bichel E. Schneider

Mit Beschluss Nr. 183 vom 7. Februar 2006 vom Regierungsrat ge-
nehmigt.

Geéndert an der Gemeindeversammlung vom 18. Juni 2008.

GEMEINDERAT BIEL-BENKEN

Der Prasident: Die Verwalterin:

P. Burch E. Schneider

Die Anderungen treten mit der Genehmigung des Regierungsrates in
Kraft.
Mit Beschluss Nr. 738 vom 19. Mai 2009 vom Regierungsrat geneh-
migt.
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Anhang (Skizzen)

Bebauungsziffer
- Anrechnung von Wintergéarten, Nebenbauten, Balkonen, Dachvorspriingen

und Garagen zur Uberbauten Flache
Anrechnung von nicht Gberdeckten und nicht realisierten Pflichtparkplatzen
zur Uberbauten Flache
Anrechnung von Uberdeckten Garagen zur tberbauten Flache
Spezialdachform ,Flachdach®

Gebaudeprofil / Dachformen frei ,,mit wandelndem First*

Spezialfall: Attika in Hanglagen

Berechnung Gebaudelange

Dachaufbauten

Messweise Dachaufbauten

Kommunal geschitzte Naturobjekte
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Bebauungsziffer

Anrechnung von Wintergarten, Nebenbauten, Balkonen, Dachvorspriingen,
Garagen zur liberbauten Flache

Balkone Wintergarten (unbeheizt)
bis 15 m2
ii]
o
=
pm 1
=
w
5
=
=
[}
o
[m]
angebauter Neben-
bau bis 12 m?
pro Parzelle
ader
Windfang freistehender
bis 4 m2 Nebenbau
(10 mRbei bis 12 m?
MFH) pro Parzelle

Garagen Variante 1:
Pflichtparkplatze im Haus

Anrechnung von nicht iiberdeckten und nicht realisierten Pflichtparkplatzen
zur Uberbauten Flache

7

Garagen Variante 2: Garagen Variante 3:
Pflichtparkplatze keine Pflichtparkplatze als
als oberirdisches Gebaude vorgesehen
Garagengebaude --> 15 nmépro Pflichtparkplatz

werden angerechnet

N zdhlt zur liberbauten zdhlt nicht
Flache zur liberbauten
Fldche




Bebauungsziffer

Anrechnung von Uberdeckten Garagen zur iiberbauten Flache

Aafsicit Schnitt

min. 50 %
|

/

gewachsenes
Terrain

Garagen Vanante 4a:
Pflichtparkplatze als unterirdisches Nebengebaude,
OK Garagendeckenflache min. 50% uberdeckt (unter dem gewachsenen Terrain)

Garagen Varante 4b:

Pflichtparkplatze als unterirdisches Nebengebaude, Dachflache

min. S0% uberdeckt (unter dem gewachsenen Terrain),

Zusatzparkplatze zahlen zur uberbauten Flache, Verkehrsflachen von
Sammelgaragen werden prozentual zur Anzahl Pflichtparkplatze

von der tberbauten Flache abgezogen. Liegt die Garage ganz unter dem
gewachsenen Terrain, zahlt das ganze Gebaude nicht zur uberbauten Flache.

L \

Garagenbau mit sechs Parkiermoglichkeiten, davon zwei Pflichtparkplat ze,
Garagendecke liegt mit mehr als SO % unter dem gewachsenen Terrain.

Die beiden Pflichtparkplatze und der zugehorige Anteil Verkehrsflache zahlt
nicht zur therbauten Flache.

o

RN\ zdhlt zur liberbauten zéhlt nicht

Flache zur liberbauten
Fléche

E== Flache unter dem gewachsenen Terrain



Bebauungsziffer, Spezialdachform "Flachdach"

Volumenumlagerung

_—
"""""""" §————————————\\1
N
N
3 € §
R §
O 8 §
\
N
\
A A A gewachsenes N A 4 A
Terrain
Bei Flachdachbauten (bis max. 5° Neigung) erhéht sich
die Bebauungsziffer um 10% (Relativmass).
Gebaudeprofil / Dachformen frei "mit wandelndem First"
min.2.0m min.2.0 m min.2.0 m min.2.0m
-~
[ // /\/V\/\ \\\ // \\\\ /,’l/ \\\
S v 7 S X / - N
§ ,/////// \\\\\\ /// \\\\ ,//// \\\
ﬁ
[
o [
S
L
3
i
gewachsenes resp. o . e
abgegrabenes Terrain Beispiel 1 Beispiel 2 Beispiel 3

Ganzes Volumen innerhalb der Dachnorm ist mit "wandelndem First" frei nutzbar.
Der minimale Einzug des Firstes betragt traufseitig mindestens 2 m.



Spezialfall: Attika in Hanglagen

min.2.0 m

Gebaudehoh

gewachsenes resp.
__— abgegrabenes Terrain

1max 35m 1

Fassadenhthe

\

Betragt die Fassadenhohe bergseits ab gewachsenem resp. abgegrabenem Terrain
max. 3.5 m, kann das Attikageschoss dreiseitig an die Fassade gestellt werden.

Berechnung Gebidudelidnge

Seitenlange des kleinstméglichen Rechtecks
Xist kleiner als Y --> X darf max. Gebaudelange nicht iiberschreiten



Dachaufbauten

WS L-ulw

min.1.5m min.1.5m

Aufsicht

min.1.0m
senkrecht

WS LU

min.1.5 m min.1.5 m

min.1.0 m

1 2 3

Seitenansicht

Frontansicht

Fassadenlange

Maximale Breite aller Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Summe 1+ 2 + 3 + etc. <=1/3 der zugehdrigen Fassadenldnge

Bereich fiir Dachaufbauten

Beispiele von mdglichen Dachautbauten



Messweise Dachaufbauten

///;//////////////

Hohe

Breite

Messweise der Frontflache
Die Frontflachen werden an den
aussersten Bauteilen der
Dachaufbauten gemessen.

Breite

Hohe

LA
LSS
R R R R AR R R R R AR AR R RA RS

Messweise bei
unregelmassigen Formen
Die Breite der Dachaufbauten
wird ausgemittelt

RAAAAA 3 _
220072)  Glasflache - konstruktiver Teil des Dachauthaus



Kommunal geschitzte Naturobjekte

Nr. | Standort Objekt | Art des Objektes Parzelle | Zone | Schutzziel
(Bezeichnung geméss Aufnahme (Das Schutzziel bezeichnet den
im Oktober 2007) angestrebten Zustand des Naturob-
jektes. Alle Unterhalts- und Pflege-
massnahmen am Objekt haben sich
darauf auszurichten.)
1. Standorte Zonenplan Siedlung Dorfkern Benken
1 Kirchgasse 9, Verwaltung Grinflache mit 1 Linde und 2866 KD Okologische Ausgleichsflache als
Strauchern extensiv genutzte Wiese * / Ru-
deralflache mit mindestens zwei
Hochstammbé&umen
Kirchgasse 2, Kirche 1 Linde 2882 KD SEégé(all?:rTe?ZIz;grmstem der okologi
Muhlegasse 23 + 25, Grinanlage mit Muhlidych, 2809 ow Okologische wertvolle Ausgleichsfla-
Schlossli Waldb&aume, Straucher, Garten- che mit Hochstammb&umen und
anlage, Parkplatz und Gértner- extensiv genutzte Wiesen® sowie
haus historischem, offenen Wasserlauf
Muhlegasse 21, Muhle Mduhlidych, Linde und Kastanien 2810 BHZ Erhalt des offenen Gewerbekanals /
Muhlidychs
5 Muhlegasse 4, Rest. Kastanien und Gartenwirtschaft 2828 KD Einzelbaum als Trittstein der 6kologi-
Heyer schen Vernetzung, traditionelle
Gartenwirtschaftsanlage
Bachgasse 2 1 Linde 2800 KD Einzelbaum als Trittstein der 6kologi-
schen Vernetzung
Bachgasse 4a, Schopf 3 Linden 2807 KD 3 Einzelbdume als Trittsteine der
okologischen Vernetzung, naturnah
gestaltetes Bachufer
8 Schulgésslein, Kehrplatz 1 Linde 2843 Strasse Einzelbaum als Trittstein der 6kologi-
schen Vernetzung
2. Standorte Zonenplan Siedlung Dorfkern Biel
9 Hauptstrasse 37, Blrger- Griinflache (Hofstatt) 46 KD /KU Traditioneller Obstbaumgarten mit
haus seltenen Obstsorten und einer exten-
siv genutzten Wiese*
10 Chillgrabenbéchli Teilweise offener Bachlauf Gewasser | Naturnah gestaltetes Bachufer,
teilweise zuganglich
3. Standorte Zonenplan Siedlung
11 Chillgrabenbéchli Teilweise offener Bachlauf Gewasser | Naturnah gestaltetes Bachufer,
teilweise zuganglich
12 Ringweg 21, Friedhof Grinanlage mit Strauchern und 3178 ow Okologische wertvolle Ausgleichsfla-
Baumen che mit einheimischen Pflanzen,
Strauchern und Hochstammbéaumen
(davon ausgenommen Grabfelder)
13 Chilchenwagli 1 Linde mit Sitzgelegenheit 2203 §19 Einzelbaum als Trittstein der 6kologi-
schen Vernetzung
14 Bachgasse West, Kreisel Grasflache umgeben von Stras- 2503 ow Einezlbaum als Trittstein der 6kologi-
sen schen Vernetzung mit extensiv
genutzter Wiese als Unterwuchs
15 Bachgasse, Birsigufer 1 Linde auf H6he Nr. 32 2513 ow Einzelbaum als Trittstein der dkologi-
links schen Vernetzung
16 Schulgasse Hofackerwie- 1 Linde vorne bei PP und 1 66 ow 3 Einzelbdume als Trittsteine der
se neben Kindergarten Nussbaum ganz hinten okologischen Vernetzung, extensiv
und Lagerplatz Werkhof genutzte Wiese!
17 Schulgasse 30, Spittelhof 2 Linden 314 BHZ 2 Einzelbaume als Trittsteine der
Okologischen Vernetzung
18 Kilchbihlstrasse 7, Schul- Hecken, Einzelbaume und 95 ow Okologische wertvolle Ausgleichsfla-
hausanlage Kilchbihl Rasenflache che als extensiv genutzte Rasenfla-
che mit Hochstammb&umen
19 Muhleweg Nord, Pfarrhusli | 3 Linden 3284 Strasse 3 Einzelbaume als Trittsteine der

Okologischen Vernetzung

Lextensiv genutzte Wiese: Bezeichnung und Bewirtschaftungsvorgaben geméss Vorgabe des Landwirtschaftlichen Zentrums Ebenrain, Sissach




