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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur Grund-
ordnung

Inhalt des Uberbau-

ungsplanes

Einwohnergemeinde Grossaffoltern 2 ecoptima
Ue0 «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
Uberbauungsvorschriften

Allgemeines
Art. 1

' Mit der Uberbauungsordnung «ZPP Gewerbezone Vorimholz» wird eine
rationelle Uberbauung angestrebt, welche die empfindliche Ortsrand- und
Ortseingangssituation berlcksichtigt. Sie soll das vorgesehene Nutzungs-
verhaltnis sowie eine zweckmassige Anordnung und Gestaltung der Bau-
ten und Aussenrdume sicherstellen.

2 purch die Uberbauungsordnung soll das Gebiet als Arbeitsstandort auf-
gewertet und rationell erschlossen werden. Die wichtigen Bepflanzungen
und eine genigende Anzahl Autoabstellplatze sollen sichergestellt wer-

den. Zudem soll mit der Uberbauungsordnung der Waldabstand definiert
werden.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der UeOQ ist im Uberbauungsplan mit einem schwar-
zen Perimeter festgelegt. Er umfasst die Parzellen Nrn. 3024 und 3319
sowie die angrenzenden Parzelle Nr. 3132 (Detailerschliessungsstrasse).

Art. 3

Soweit die vorliegenden Vorschriften und der Uberbauungsplan nichts an-
deres bestimmen, gelten die Vorschriften des Baureglements der Einwoh-
nergemeinde Grossaffoltern, insbesondere die Bestimmungen der ZPP
«Gewerbezone Vorimholz».

Art. 4

Der Uberbauungsplan regelt verbindlich:

— den Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

- die geringfligige Erweiterung des ZPP-Perimeters

- die Lage und Abmessung der Baufelder

- die Baufeldbegrenzungen mit und ohne Anbaupflicht

- die Anlagen der Detailerschliessung

- die Absperrung zwischen der Detailerschliessungsstrasse und der Bus-
wendeschlaufe

— die private Erschliessungsflache

- die begriinten privaten Parkierungs- und Manovrierflachen

- die ungeféhre Lage der oberirdischen Autoabstellplatze

die privaten Grinflachen

die ungefahre Lage der neu zu pflanzenden Hochstammbaume/Hecke

- den reduzierten Waldabstand

- die Terrain-Fixpunkte fiir die Ermittlung der Gebdudehdhe

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Baupolizeiliche Vor-
schriften

Einwohnergemeinde Grossaffoltern
UeO «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
Uberbauungsvorschriften

Im Uberbauungsplan als Hinweise eingetragen sind:
- die bestehenden Gebaude

- die ungeféhre Lage des Containerstandorts

- die Buswendeschlaufe

- die Waldflache

Art und Mass der Nutzung
Art. 5

' Die Baufelder A bis C sind fiir eine Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung
bestimmt.

21m Baufeld C kann ein allfalliges 3. Geschoss voll flir Wohnzwecke ge-
nutzt werden.

Art. 6
' Die Baufelder A, Bund C sind flir Hauptgeb&dude bestimmt.

2 Innerhalb der Baufelder kénnen die Bauten bis an die Baufeldbegrenzung
gestellt werden.

Art. 7

' Es gelten die folgenden baupolizeilichen Masse:

Baufelder A+B: maximale Gebdudehdhe: 8.00 m*
maximale Geschosszahl: 2
maximale Gebdudeldnge: 40.00 m
Larmempfindlichkeitsstufe: ES III

Baufeld C: maximale Gebdudehdhe: 10.00 m*
maximale Geschosszahl: 3
maximale Gebdudelange: 40.00 m
Larmempfindlichkeitsstufe: ES I

* Die Gebaudehdhe wird ab dem Terrain-Fixpunkt des jeweiligen Baufelds
gemessen.

ecoptima




Anlagen ausserhalb
der Baufelder

Unterirdische Bauten
und Anlagen

Gestaltung der Bau-
ten

Umgebungsgestal-
tungsplan

Einwohnergemeinde Grossaffoltern
UeO «ZPP Gewerbezone Vorimhalz»
Uberbauungsvorschriften

Art. 8

"Vordécher, Dachvorspringe, etc. durfen die Baufeldbegrenzungen um
maximal 4.00 m Uberragen. Im Bereich der Baufeldbegrenzung mit An-
baupflicht sind keine Dachvorspringe zulassig.

2 1m Ubrigen sind ausserhalb der Baufelder nur eingeschossige An- und
Nebenbauten mit einer Grundfldche von maximal 50 m? zulassig.

Art. 9

Fur unterirdische Bauten und Anlagen gelten die Bestimmungen des Bau-
reglements.

Baugestaltung
Art. 10

' Die Bauten, die Nebenanlagen sowie deren Umgebung sind aufeinander
abzustimmen.

2 Die Hauptgeb&ude sind als prismatische Baukdrper zu gestalten und pa-
rallel zu den Baufeldbegrenzungen zu stellen.

3 Fiir Hauptgeb&ude sind nur flach geneigte Satteldacher mit einer Dach-
neigung von 10° bis 15° (a.T.) zulassig. Die Firstrichtung muss parallel zur
Langsseite der Gebaude verlaufen. Fir An- und Nebenbauten mit einer

Grundflache von maximal 50 m? sind zusatzlich Flachdacher zugelassen.

* Die Fassaden sind ruhig, zurlickhaltend und in dhnlichem Farbton zu ges-

talten.

Aussenraumgestaltung

Art. 11

' Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungsplan zu erarbeiten, der

die Ubergénge zwischen den unterschiedlich genutzten Aussenrdumen
bertcksichtigt sowie die Parkierung und Bepflanzung mit einbezieht.

2 Gestaltungseinheiten wie Strassenrdume oder private Erschliessungsfla-
chen sind in Bezug auf ihre Materialisierung und Méblierung als Ganzes zu
gestalten.
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Private Erschlies-
sungs- und Grin-
flachen

Bepflanzung

Strassen

Einwohnergemeinde Grossaffoltern 5 ecoptima
UeO «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
Uberbauungsvorschriften

Art. 12

' Die im Uberbauungsplan dargestellten privaten Erschliessungsflachen
dienen den anstossenden Gebduden als interne Arealerschliessung sowie
als Umschlag- und Lagerplatze. Sie kdnnen einen sickerfahigen oder einen
versiegelten Belag aufweisen.

2 Dje privaten Parkierungs- und Mandvrierflachen sind mit Rasengitterstei-
nen oder Schotterrasen auszugestalten.

3 Die privaten Griunflachen dienen als gemeinschaftlicher und privater
Aussenraum sowie der Aussenraumgestaltung, insbesondere in Bezug auf
die empfindliche Ortsrand- und Ortseingangssituation.

Art. 13

" Entlang der Wengistrasse ist auf einer Flucht eine Baumreihe mit 12
Bdumen zu pflanzen. Die Anzahl der Bdume darf im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens nur reduziert werden, wenn die erforderlichen Sichtwei-
ten nicht anders erreicht werden kénnen.

2 (3stlich der Baufelder B und C ist der Siedlungsrand mit Baumen oder
Strduchern angemessen zu begrinen.

3 Die ungefahre Lage der Hochstammbé&ume ist im Uberbauungsplan dar-
gestellt. Deren Anzahl und exakte Lage sind im Baubewillligungsverfahren
festzulegen.

* Die Bepflanzung ist auf das Gesamtkonzept abzustimmen. Es sind ein-
heimische, standortgerechte Pflanzen, Strducher und Bdume zu verwen-
den.

Erschliessung (Infrastruktur)
Art. 14

" Im Uberbauungsplan sind die Anlagen der Detailerschliessung darge-
stellt.

2 Strassenanschlisse, die im Uberbauungsplan als private Erschliessungs-
flachen eingezeichnet sind, gelten als Hauszufahrten gemass Art. 106
Abs. 3 BauG.

3 Die im Uberbauungsplan dargestellte Absprerrung ist so anzubringen,
dass eine Durchfahrt von der Parzelle Nr. 3132 auf die Parzelle Nr. 3022
verunmaoglicht wird.



Fahrzeugabstell-
platze

Spiel- und Aufent-
haltsbereiche

Energieversorgung
Abfallentsorgung

Entwasserung

Einwohnergemeinde Grossaffoltern 6 ecoptima
UeO «ZPP Gewerbezone vVorimholz»
Uberbauungsvorschriften

Art. 15

' FOr die Berechnung der erforderlichen Anzahl Autoabstellplatze gilt
Art. 50 ff BauV.

2 Offene oder gedeckte Autoabstellplatze dirfen auf den im Uberbau-
ungsplan dargestellten privaten Erschliessungs-, Mandvrier- und Parkie-
rungsflachen erstellt werden. Die ungefdhre Lage der Autoabstellplatze
ist im Uberbauungsplan bezeichnet.

3 Die nach Art 54 BauV erforderlichen Veloabstellplatze sind an gut er-
reichbaren Orten, bei den Hauseingdngen und moglichst ebenerdig anzu-
legen.

Art. 16

Sofern im Baufeld C Familienwohnungen (Wohnungen mit wenigstens 3
Zimmern) realisiert werden, sind im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens gemass Art. 44 ff BauV Lage, Abmessung, Anordnung und Ausgestal-
tung der Aufenthaltsbereiche und Spielflichen auszuweisen.

Art. 17

' Die Geb&ude und Anlagen sind so zu planen und auszufiihren, dass sie
mit moglichst geringem Aufwand an Energie erstellt und betrieben wer-
den konnen.

? Der Containerstandort flir die gemeinsame Abfallentsorgung ist im
Uberbauungsplan als Hinweis dargestellt.

Art. 18

' Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Sauberes Meteorwasser ist
arealintern oder im Ostlich angrenzenden Wald zu versickern resp. in ei-
nen Vorfluter zu leiten.

? Betriebsflachen, verkehrswege und Platze, welche nicht aus gewasser-
schutztechnischen oder betrieblichen Grinden einen wasserundurchlas-
sigen Belag erfordern, sind sickerfadhig zu gestalten.

Etappierung

Vertragliche
Regelungen

Inkrafttreten

Einwohnergemeinde Grossaffoltern 7 ecoptima
UeO «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
Uberbauungsvorschriften

Weitere Bestimmungen
Art. 19

Die Uberbauung kann etappenweise erfolgen. Dabei ist jederzeit eine
funktionierende Verkehrserschliessung zu gewéahrleisten.

Art. 20

Der Vollzug der Uberbauungsordnung ist soweit notwendig durch privat-
rechtliche Vereinbarungen sicherzustellen.

Art. 21

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt flr
Gemeinden und Raumordnung in Kraft (Art. 110 BauV).



Einwohnergemeinde Grossaffoltern 8 ecoptima
UeO «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
Uberbauungsvorschriften

Genehmigungsvermerke

Vorpriafung vom 5. November 2007

Publikation im Amtsanzeiger vom 7.+ 14, Dez. 2007 ‘
Offentliche Auflage vom 10. Dez. 2007 - 10. Jan. 2008 '
Einspracheverhandlungen vom 7. Februar 2008

Erledigte Einsprachen -

Unerledigte Einsprachen 1

Rechtsverwahrungen -

Beschlossen durch den Gemeinderat am 18. Februar 2008

SR s Y

Prasidentin Sekretarin |\ -

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Grossaffoltern, 97 FER, 2008

Die Gemeindeschreiberini\/ %&W

Genehmigt durch das kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung

2 9 APR. 2008 / % l J
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GENEHMIGUNG
Einwohnergemeinde Grossaffoltern

Anderung der UeO «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
im Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 Bauv

Uberbauungsvorschriften

Die Uberbauungsordnung
besteht aus:

» (berbauungsplan 1:500
« Uberbauungsvorschriften

weitere Unterlagen:
e Kurzbericht

Mérz 2014 (gegeniiber der Genehmi-
gung von 2008 unverdndert)
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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur Grund-
ordnung

Inhalt des Uberbau-
ungsplanes

Einwohnergemeinde Grossaffoltern 2 ecoptima
UeO «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
Uberbauungsvarschriften

Allgemeines
Art. 1

" Mit der Uberbauungsordnung «ZPP Gewerbezone Vorimhalz» wird eine ra-
tionelle Uberbauung angestrebt, welche die empfindliche Ortsrand- und
Ortseingangssituation berlicksichtigt. Sie soll das vorgesehene Nutzungs-
verhaltnis sowie eine zweckmassige Anordnung und Gestaltung der Bauten
und Aussenraume sicherstellen.

2 Durch die Uberbauungsordnung soll das Gebiet als Arbeitsstandort aufge-
wertet und rationell erschlossen werden. Die wichtigen Bepflanzungen und
eine geniigende Anzahl Autoabstellplatze sollen sichergestellt werden. Zu-
dem soll mit der Uberbauungsordnung der Waldabstand definiert werden.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der UeQ ist im Uberbauungsplan mit einem schwarzen
Perimeter festgelegt. Er umfasst die Parzellen Nrn. 3024 und 3319 sowie die
angrenzenden Parzelle Nr. 3132 (Detailerschliessungsstrasse).

Art. 3

Soweit die vorliegenden Vorschriften und der Uberbauungsplan nichts an-
deres bestimmen, gelten die Vorschriften des Baureglements der Einwoh-
nergemeinde Grossaffoltern, insbesondere die Bestimmungen der ZPP
«Gewerbezone Vorimholz».

Art. 4

Der Uberbauungsplan regelt verbindlich:

- den Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

- die geringfligige Erweiterung des ZPP-Perimeters

- die Lage und Abmessung der Baufelder

- die Baufeldbegrenzungen mit und ohne Anbaupflicht

- die Anlagen der Detailerschliessung

- die Absperrung zwischen der Detailerschliessungsstrasse und der Bus-
wendeschlaufe

- die private Erschliessungsflache

- die begrlnten privaten Parkierungs- und Mandvrierflachen

- die ungefdhre Lage der oberirdischen Autoabstellpldtze

— die privaten Grinfldchen

- die ungeféhre Lage der neu zu pflanzenden Hochstammb&ume/Hecke

— den reduzierten Waldabstand

— die Terrain-Fixpunkte flr die Ermittlung der Gebdudehdhe

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Baupolizeiliche Vor-
schriften

Einwohnergemeinde Grossaffoltern
UeO «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
Uberbauungsvorschriften

Im Uberbauungsplan als Hinweise eingetragen sind:
- die bestehenden Gebaude

- die ungefdhre Lage des Containerstandorts

- die Buswendeschlaufe

- die Waldflache

Art und Mass der Nutzung
Art. 5

' Die Baufelder A bis C sind fiir eine Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung
bestimmt.

? Im Baufeld C kann ein allfalliges 3. Geschoss voll fiir Wohnzwecke genutzt
werden.

Art. 6

' Die Baufelder A, B und C sind fir Hauptgebdude bestimmt.

? Innerhalb der Baufelder kénnen die Bauten bis an die Baufeldbegrenzung
gestellt werden.

Art. 7

' Es gelten die folgenden baupolizeilichen Masse:

Baufelder A+B: maximale Gebaudehohe: 8.00 m*
maximale Geschosszahl: 2
maximale Gebaudeldnge: 40.00 m
Larmempfindlichkeitsstufe: ES I

Baufeld C: maximale Gebadudehdhe: 10.00 m*
maximale Geschosszahl: 3
maximale Gebaudelange: 40.00 m
La&rmempfindlichkeitsstufe: ES I

* Die Gebaudehohe wird ab dem Terrain-Fixpunkt des jeweiligen Baufelds
gemessen.
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Anlagen ausserhalb
der Baufelder

Unterirdische Bauten
und Anlagen

Gestaltung der Bau-
ten

Umgebungsgestal-
tungsplan

Einwohnergemeinde Grossaffoltern
UeO «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
Uberbauungsvorschriften

Art. 8

' Vordéacher, Dachvorspringe, etc. dirfen die Baufeldbegrenzungen um ma-
ximal 4.00 m Gberragen. Im Bereich der Baufeldbegrenzung mit Anbau-
pflicht sind keine Dachvorspriinge zuléssig.

2 |m Ubrigen sind ausserhalb der Baufelder nur eingeschossige An- und Ne-
benbauten mit einer Grundflache von maximal 50 m? zulassig.

Art. 9

Flr unterirdische Bauten und Anlagen gelten die Bestimmungen des Bau-
reglements.

Baugestaltung
Art. 10

! Die Bauten, die Nebenanlagen sowie deren Umgebung sind aufeinander
abzustimmen.

2 Die Hauptgebaude sind als prismatische Baukdrper zu gestalten und paral-
lel zu den Baufeldbegrenzungen zu stellen.

3 Fir Hauptgeb&ude sind nur flach geneigte Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 10° bis 15° (a.T.) zuldssig. Die Firstrichtung muss parallel zur
Lédngsseite der Gebaude verlaufen. Flr An- und Nebenbauten mit einer
Grundfldche von maximal 50 m? sind zuséatzlich Flachdacher zugelassen.

* Die Fassaden sind ruhig, zuriickhaltend und in &hnlichem Farbton zu ge-
stalten.

Aussenraumgestaltung
Art. 11

' Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungsplan zu erarbeiten, der
die Ubergénge zwischen den unterschiedlich genutzten Aussenrdumen be-
riicksichtigt sowie die Parkierung und Bepflanzung mit einbezieht.

2 Gestaltungseinheiten wie Strassenrdume oder private Erschliessungsfla-
chen sind in Bezug auf ihre Materialisierung und Méblierung als Ganzes zu
gestalten.

ecoptima

Private Erschlies-
sungs- und Gran-
flachen

Bepflanzung

Strassen

Einwohnergemeinde Grossaffoltern
UeO «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
Uberbauungsvarschriften

Art. 12

' Die im Uberbauungsplan dargestellten privaten Erschliessungsflachen die-
nen den anstossenden Gebauden als interne Arealerschliessung sowie als
Umschlag- und Lagerplatze. Sie kGnnen einen sickerfahigen oder einen ver-
siegelten Belag aufweisen.

2 Die privaten Parkierungs- und Mandvrierflaichen sind mit Rasengitterstei-
nen oder Schotterrasen auszugestalten.

3 Die privaten Grinflachen dienen als gemeinschaftlicher und privater Aus-
senraum sowie der Aussenraumgestaltung, insbesondere in Bezug auf die
empfindliche Ortsrand- und Ortseingangssituation.

Art. 13

' Entlang der Wengistrasse ist auf einer Flucht eine Baumreihe mit 12 Bau-
men zu pflanzen. Die Anzahl der B&ume darf im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens nur reduziert werden, wenn die erforderlichen Sichtweiten
nicht anders erreicht werden kénnen.

Z Ostlich der Baufelder B und C ist der Siedlungsrand mit BAumen oder
Strauchern angemessen zu begriinen.

3 Die ungefahre Lage der Hochstammbaume ist im Uberbauungsplan darge-
stellt. Deren Anzahl und exakte Lage sind im Baubewillligungsverfahren

festzulegen.

 Die Bepflanzung ist auf das Gesamtkonzept abzustimmen. Es sind einhei-
mische, standortgerechte Pflanzen, Straucher und Baume zu verwenden.

Erschliessung (Infrastruktur)

Art. 14

'Im Uberbauungsplan sind die Anlagen der Detailerschliessung dargestellt.
2 strassenanschlisse, die im Uberbauungsplan als private Erschliessungs-
flaichen eingezeichnet sind, gelten als Hauszufahrten gemass Art. 106 Abs.
3 BauG.

3 Die im Uberbauungsplan dargestellte Absprerrung ist so anzubringen,

dass eine Durchfahrt von der Parzelle Nr. 3132 auf die Parzelle Nr. 3022
verunmoglicht wird.
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Fahrzeugabstell-
platze

Spiel- und Aufent-
haltsbereiche

Energieversorgung
Abfallentsorgung

Entwasserung

Einwohnergemeinde Grossaffoltern 6 ecoptima
UeO «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
Uberbauungsvorschriften

Art. 15

' Fir die Berechnung der erforderlichen Anzahl Autoabstellplatze gilt
Art. 50 ff BauV.

2 Offene oder gedeckte Autoabstellpldtze durfen auf den im Uberbauungs-
plan dargestellten privaten Erschliessungs-, Mandvrier- und Parkierungsfla-
chen erstellt werden. Die ungefahre Lage der Autoabstellpldtze ist im Uber-
bauungsplan bezeichnet.

3 Die nach Art 54 BauV erforderlichen Veloabstellplatze sind an gut erreich-
baren Orten, bei den Hauseingdngen und moglichst ebenerdig anzulegen.

Art. 16

sofern im Baufeld C Familienwohnungen (Wohnungen mit wenigstens 3
Zimmern) realisiert werden, sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
gemass Art. 44 ff BauV Lage, Abmessung, Anordnung und Ausgestaltung
der Aufenthaltsbereiche und Spielflachen auszuweisen.

Art. 17

' Die Gebaude und Anlagen sind so zu planen und auszufthren, dass sie mit
moglichst geringem Aufwand an Energie erstellt und betrieben werden
konnen.

2 Der Containerstandort fiir die gemeinsame Abfallentsorgung ist im
Uberbauungsplan als Hinweis dargestellt.

Art. 18

' Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Sauberes Meteorwasser ist
arealintern oder im dstlich angrenzenden Wald zu versickern resp. in einen
Vorfluter zu leiten.

2 Betriebsflachen, Verkehrswege und Platze, welche nicht aus gewasser-
schutztechnischen oder betrieblichen Griinden einen wasserundurchlassi-
gen Belag erfordern, sind sickerfahig zu gestalten.

Etappierung

Vertragliche
Regelungen

Inkrafttreten

Einwohnergemeinde Grossaffoltern
Ue0 «ZPP Gewerbezone Vorimholz»
Uberbauungsvorschriften

Weitere Bestimmungen

Art. 19

Die Uberbauung kann etappenweise erfolgen. Dabei ist jederzeit eine funk-
tionierende Verkehrserschliessung zu gewahrleisten.

Art. 20

Der Vollzug der Uberbauungsordnung ist soweit notwendig durch privat-
rechtliche Vereinbarungen sicherzustellen.

Art. 21

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt flr Ge-
meinden und Raumordnung in Kraft (Art. 110 BauV).

ecoptima
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Uberbauungsvorschriften

Genehmigungsvermerke

Vorprifung vom 5. November 2007
Publikation im Amtsanzeiger vom 7.+ 14. Dez. 2007
Offentliche Auflage vom 10. Dez. 2007 - 10. Jan. 2008
Einspracheverhandlungen vom 7. Februar 2008

Erledigte Einsprachen -

Unerledigte Einsprachen 1

Rechtsverwahrungen -

Beschlossen durch den Gemeinderat am 18. Februar 2008
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&

Detailerschliessung
Absperrung

private Erschliessungsflache

private Parkierungs- und Manovrierflache
begrint

ungefahre Lage der oberirdischen Auto-
abstellplatze

private Grinflache

ungefahre Lage der neu zu pflanzenden
Hochstammbaume/Hecke

Waldabstand 20.00 m

Terrain - Fixpunkt
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Wengistrasse

4.41

Hinweise:

bestehendes Gebaude

Containerstandort

Buswendeschlaufe
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