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Bestehende Bauten Gebau-
de Nr. 4, 5und 6a

Wiederaufbau

Offentliche Auflage 1
Anderung der Uberbauungsordnung

ZPP 12/4, Oberwangen

Uberbauungsvorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Art.1 Planungszweck

Die Uberbauungsordnung ,ZPP 12/4 Oberwangen“ bezweckt unter Wahrung der
erhaltenswerten Bausubstanz, die Gewahrleistung einer Neuliberbauung von ho-
her gestalterischer Qualitat und entsprechendem Wohnwert, welche sich gut in
das Ortsbild von Oberwangen und die Hanglage einfiigt. Sie bestimmt die Lage
und Gestaltung der Bauten Gebdude und Aussenrdume und die Erschliessung.!

Art.2 Wirkungsbereich

Der Wirkungsbereich umfasst das im Uberbauungsplan mit einem punktierten Pe-
rimeter gekennzeichnete Areal.

Art. 3  Stellung zur Grundordnung

Soweit die Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gilt das Bauregle-
ment der Einwohnergemeinde Kéniz sowie die kantonalen und eidgendssischen
Erlasse.

Art. 4 Richtplan

Das Modell zeigt die Gesamtsituation und ist fur die Volumetrie der Bauten Ge-
baude sowie deren Einpassung ins Terrain bei der Beurteilung von Bauvorhaben
wegleitend. Die Aussenrdume werden dementsprechend durch den Umgebungs-
gestaltungsplan charakterisiert.

Art. 5 Inhalt des Uberbauungsplans

Der Uberbauungsplan legt die in der Planlegende enthaltenen sowie nachste-
hend aufgefiuhrten Elemente lage- und flichenmassig fest.

Nutzung, Bebauung, Gestaltung

Art. 6 Bestehende / Erhaltenswerte Bauten Gebaude und Anlagen

1. Die bestehenden Bauten Gebaude Nr. 4, 5 und 6a haben samt ihren Aussen-
anlagen Besitzstandsgarantie. Sie durfen unterhalten, zeitgemass erneuert
und — soweit sie der Uberbauungsordnung nicht wiedersprechen — auch um-
gebaut, erweitert oder durch Neubauten ersetzt werden.

2. Nach einem Elementarereignis hat der Wiederaufbau der Bauten Gebaude
und Anlagen gem. Ziff. 1 im Sinne der vorliegenden Planung zu erfolgen (Art:
5-Abs—2-und-3 Art. 2 Abs. 2 - 4 Baureglement findet keine Anwendung). Bau
Gebaude Nr. 5 darf jedoch im maximalen Rahmen des bestehenden Volu-
mens am selben Ort wiederaufgebaut werden (dariiberhinausgehende Nut-
zung gem. Baufeld Baubereich 5 und Uberbauungsvorschriften).

1 Geandert durch Genehmigungsverfligung des AGR vom 13.03.2006



Erhaltenswerte Bauten Ge-
baude Nr. 1 und 8

Zu erhaltende Anlagen

Anforderungen Neubau

Ersatzbau von Nr. 1

Nutzung

Larmschutz

3. Die Bauten Gebaude Nr. 1;-2 und 8 sind erhaltenswerte Baudenkmaler gemass
Art. 10a Abs. 2 Baugesetz. Sie sind in ihrem dusseren Bestand und in ihren
Raumstrukturen zu bewahren. Ein Abbruch ist zulassig, wenn die Erhaltung
unverhaltnismassig ist. Bauliche Veranderungen bedingen die Zustimmung
der Kant. Denkmalpflege (KDP). Ein friihzeitiger Beizug der KPD wird empfoh-
len. Die genannten Bauten Gebaude konnen - beziiglich Bruttogeschossftache
Geschossflache oberirdisch — imRahmen-ihrer-Gebaudehtilte-innerhalb des
bestehenden Volumens vollstandig ausgebaut werden.

Eine Abbruchbewilligung fir die genannten Bauten Gebaude darf nur im Zu-
sammenhang mit einer Neubaubewilligung erteilt werden.

4. Im Zusammenhang__mit den erhaltenswerten Batuten Gebaude sind die nach-
stehenden und im Uberbauungsplan bezeichneten Anlagen art- und sachge-
recht zu erhalten:

= Al: Einfriedung (Mauer mit Zaun und Baum-Hecke)

= A2+ A3: Brunnen

= Ad + A5: Bauerngarten

Wird das Bauernhaus Nr. 6a durch einen Neubau ersetzt, so ist die Erhaltens-

wurdigkeit der Anlagen A3, A4 und A5 zusammen mit dem Bauvorhaben zu
prifen.

5. Allféllige Ersatzbauten von Nr. 1, 2und 8 missen beztiglich Lage, Stellung, Ku-
batur und Struktur (Gestaltung) die Qualitédten der bestehenden Liegenschaf-
ten Gebaude zumindest ebenblrtig ersetzen oder womdglich Gbertreffen.

6. Ein Ersatz von Bau Gebdude Nr. 1 hat zusatzlich die Qualitaten der des be-
stehenden Liegenschaft Gebaudes als reprasentativer, ortsbildwichtiger Bau
in stadtebaulich spezieller Stellung («point de vue» in der Wangentalstrasse)
zu kompensieren.

Art. 7 Art der Nutzung

1. Das Areal dient der Wohnnutzung. Arbeits- und Verkaufsaktivitaten, die das
gesunde und ruhige Wohnen nicht storen, sind bis zu 35% der Bruttogeschoss-
ftaiche Geschossflache oberirdisch eines Gebaudes gestattet.

2. Es gilt Empfindlichkeitsstufe || gemass Larmschutzverordnung Art. 43.



Maximale Nutzung

Baufetder Baubereiche

Erhaltenswerte Batuten Ge-
baude

Gesehosszaht Anzahl Voll-
geschosse

Gebaudehthe Fassaden-
hoéhen

Offentliche Auflage 3
Anderung der Uberbauungsordnung

ZPP 12/4, Oberwangen

Uberbauungsvorschriften

Art.8 Mass der Nutzung / Neubatfelder Baubereiche

1. Das maximale Nutzungsmass pro Baufeld—+Bau Baubereich / Gebaude ist
nachstehend sowie im Uberbauungsplan festgelegt:

Baufeld’ | ., ximale Bruttogeschossfiiche-(BGF)-Ge- e
Bﬂ‘H‘ - i 2
B_au schossflache oberirdisch (GFo) pro Bat-fFetd e 'h m" pro
bereich - Bereich gem.
Baubereich in m
Nr. ZPP
1 gem. UeO-V Art. 6 Abs. 3+5 (best. ca. 330)
2 gem. UeO-V Art. 6 Abs. 3+5 (best. ca. 24) A =1'500
3 960
4 430
5 340
6 920 ,
2 800 B = 3'800
8 gem. UeO-V Art. 6 Abs.3+5
9 900

2. Hauptbauten Gebaude dirfen nur innerhalb der Baufetdbegrenzung Bauberei-

che errichtet werden.

3. Fir die erhaltenswerten Bauten Gebaude 1 und 8 werden keine Baufelder
Baubereiche festgelegt. Abmessungen von allfélligen Ersatzbauten sowie die
Ausschépfung der maximalen Bruttogeschossflache Geschossflache oberir-
disch (gem. Ziff. 2.2 resp. 2.4 der neuven ZPP-Vorschriften) gelten unter dem
Vorbehalt einer guten Eigengestalt und Einpassung ins Orts- und Landschafts-
bild geméass Art. 6 Abs. 5.

Art.9 Geschosszahl, Gebdudehéhe Anzahl Vollgeschosse, Fassadenho-
hen

s-sind-2-Vollgeschossem itDachatisba spektive-Attika Bei einem
Gebaude mit Schragdach sind 2 Vollgeschosse zulassig und bei einem Ge-
baude mit Flachdach sind 3 Vollgeschosse zulassig

1.

2. Die Gebaudehohe betragt 8m ngzuschlag gemass Baureglemen - Die
maximale traufseitige Fassadenhdhe (FHtr) fiir Gebaude mit Schragdach be-
tragt 8,50 m, die maximale Fassadenhoéhe flir Gebaude mit einem Flachdach
betragt 11 m (bei Gebauden am Hang ist eine Mehrhéhe geméss Bauregle-
ment zulassig). Als Richtwert fir Erdgeschosshéhen gelten die im Richtplan
eingetragenen Koten (Toleranzwert von + 20 cm).

Art. 10 Einpassung der Bauten Gebaude ins Terrain

Neubauten sind soweit mdglich auf das bestehende massgebende Terrain zu
setzen. Abgrabungen und Aufschittungen sowie Stitzmauern sind soweit mog-
lich zu vermeiden.



Grundsatz / Wirkung

Einheitlichkeit

Sockel

Dachferm-+Attika Oberstes
Vollgeschoss

Dachbegrinung

Private Vorgarten

Hauszufahrt

Notzufahrt

Art. 11 Gestaltungsgrundsatze fiir Sockel, Fassaden und Dach

1. Neu- und Umbauten sind hinsichtlich der Stellung, Volumetrie, Proportionen,
Sockel, Dach- und Fassadengestaltung, Material und Farbe, Terrainanpassun-
gen so zu gestalten, dass zusammen mit der Umgebungsgestaltung eine gute
Einzel- und Gesamtwirkung im Sinne von Art. 1 und 4 entsteht.

2. Die architektonische Gestaltung und Massstablichkeit, insbesondere die Fas-
sadenstruktur- und Materialisierung ist fiir alle Neubauten nach einheitlichen
Grundsatzen auszubilden.

3. Der Sockel der Neubauten Nr. 3, 7 und 9 ist auf der im Modell dargestellten
Langsseite zurlickzusetzen.

4. In den Baufeldern Baubereichen Nr 3, 6, 7, 9 sind nur Flachdacher zulassig.
Deren-Attika—darf-auf-drei-Seiten-fassadenbtindig—sein: Das oberste Vollge-

schoss muss nur auf 3 Seiten blndig mit den darunter liegenden Vollgeschos-
sen erstellt werden. Auf dem zurlickspringenden Abschnitt sind zwischen den
Wohneinheiten sind als Trennung Reduits mit einer maximalen Héhe Gesamt-
héhe von 2.2 m und einer maximalen Tiefe von 1.2 m Fiefe gestattet (ohne-An-

rechnung-an-die-Attikagrundftadche). Die Lage der zuriickspringenden Fassade

ist aus dem Richtmodell ersichtlich.

5. Nicht begehbare und nicht verglaste Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Art. 12 Private Vorgarten

Private Vorgarten sind direkt den Wohnungen zugeordnet. Gestalterisch tber-
lagern sie den gemeinsamen Griinraum. Bauten Kleinbauten, Gartenmauern und
Zaune Uber 1.2m sind untersagt.

Erschliessung und Aussenbereiche

Art. 13 Umgebungsgestaltungsplan

Fir das Umfeld von Neubauten ist mit dem Baugesuch (Baufetder Baubereiche 6
bis 9 respektive 1 bis 3) je ein Umgebungsgestaltungsplan im Sinne des Richtpla-
nes gem. Art. 4 einzureichen. Diese sind aufeinander abzustimmen und haben die
genauen Baumstandorte gem. Art. 20 zu prazisieren sowie alle (gemass Merk-
blatt der Gemeinde) relevanten Elemente und Aspekte aufzuzeigen. Es ist eine
naturnahe Gestaltung und standortgerechte Bepflanzung anzustreben.

Art. 14 Hauszufahrt, Vor- und Spielplatz / Notzufahrt

1. Die zentrale Hauszufahrt dient als Zufahrt zur Parkierungsanlage sowie flr
Zubringertransporte zu den Baufetdern Baubereichen und als Spielplatz der
Batuten Gebaude Nr. 6 bis 9. Die Flache darf nicht versiegelt werden. An ge-
eigneten Lagen sind Velo- und Containerabstellplatze resp. Installationen zum
Spielen (z.B. Schaukel, Klettergerust) und zur Begegnung (z.B. Tische, Bénke)
vorzusehen

2. Zwischen Wangenhubelstrasse und Batfeld Baubereich 7 darf eine (nur so-
weit nétig versiegelte) Notzufahrt erstellt werden. Parkieren ist untersagt. Der
Zugang ist mit einer technischen Vorrichtung so zu sperren, dass nur Berech-
tigte Zugang haben (Feuerwehr, Sanitat, Zliigeln, schwere Transporte und dgl.).



Anzahl Abstellplatze

Parkierung / Container

Zuteilung

(Auto-) Unterstande

Velos

Griinraum

Offentliche Auflage 5
Anderung der Uberbauungsordnung

ZPP 12/4, Oberwangen

Uberbauungsvorschriften

Die organisatorische Handhabung wird mit der Baubewilligung festgelegt. Die
Rechnung ist in allféllige Vereinbarungen gemass Art. 24 («Siedlungsregle-
ment») zu integrieren.

Art. 15 Offentlicher Fussweg

Der privaten Hauszufahrt tUberlagert ist ein dem Gemeingebrauch gewidmeter
Fussweg.?

Art. 16 Parkierung / Unterstande / Container

1. Die Anzahl der erforderlichen respektive zulassigen Anzahl Auto- und Velo-
abstellplatze richtet sich nach den zum Zeitpunkt der Baueingabe glltigen
Recht.

2. Zur Parkierung und fir die offentliche Abfallentsorgung sind ausschliesslich
die bezeichneten Flachen und Unterstéande zu nutzen.

3. Die Anlage P1 dient gemeinsam den Bauten Gebaude resp. Baufelder Bau-
bereichen Nr. 1 bis 3.

Die Anlage P2 dient gemeinsam den Bauten Gebaude resp. Baufetder Bau-
bereichen Nr. 6 bis 9.

Die Anlage P3 dient Bau Gebaude 5 sowie zu mindestens 2 Einheiten Bau der
Gebaude resp. Batfeld Baubereiche Nr. 6 und 7.

4. Unterstdnde missen eine Gebaudehthe Gesamthohe von max. 2.80 m ein-
halten.

Auf P1 darf ein dreiseitig geschlossener Unterstand erstellt werden, welcher
westseitig mit einer Hecke abzugrenzen ist.

Auf P2 darf ein die ganze Flache einnehmender, offener und mit einem Flach-
dach Uberdeckter Unterstand erstellt werden.

Auf P3 darf ein Vorplatz sowie ein Garagenschopf erstellt werden.

5. Veloabstellplatze sind in-denBauten innerhalb der Gebaude und/oder so an-
zulegen, dass sie auf kurzem Weg von den Wohnungen erreicht werden kén-
nen. Dabei durfen die Qualitdten des Aussenraumes (wie z.B. durchgehende
«Grunachsen») nicht beeintrachtigt werden.

Art. 17 Hauszugange

Die Hauszugange sind privat. Sie kdnnen wetterfest ausgestaltet werden. Ge-
ringfligige Abweichungen in der Linienfiihrung sind im Baubewilligungsverfah-
ren gestattet.

Art. 18 Gemeinsamer Griinraum

4-Der gemeinsame Griunraum westlich der Hauszufahrt dient den Bauten/Bau-
feldern Gebauden / Baubereichen Nr. 6 bis 9. Der gemeinsame Griinraum 6stlich
der Hauszufahrt dient den Bauten/Baufeldern Gebauden / Baubereichen Nr. 1
bis 3. Die jeweiligen Benutzungsrechte sind gern. Art. 24 zu prazisieren. Die bei-
den obgenannten Teil-Flachen sind weitgehend als (Natur-) Wiese zu belassen
und kénnen zum Aufenthalt und Spielen sowie begrenzt fir Hauszugange und
Wege, Kleintierhaltung, Nutzgarten, Kompostierung genutzt werden. Soweit der
Richtplan keine Einschrankungen vorsieht, sind Kleinbauten wie Gartenschopfe
2 Geéandert durch Genehmigungsverfiigung des AGR vom 13.03.2006




Individuelle Griinrdume

Gemeinsames Heizwerk

Ausnahmen

und Velounterstande bis-t0m?und-2:5mHéhe mit einer anrechenbaren Gebaude-
flache (@GBF) von max.10 m? und einer Gesamthéhe von max. 2.5 m gestattet.
Geschlossene Zaune oder Wande sind nicht zugelassen - Terraineingriffe nur so-
weit unumganglich.

Art. 19 Individuelle Griinraume / Nebenbauten Kleinbauten

Individuelle Griinrdume dienen als Zier- oder Nutzgarten. Zulassig sind unbe-
wohnte Nebenbauten Kleinbauten bis—20m?—Grundflache,2-8m—Gebéaudehthe
mit einer anrechenbaren Gebaudeflache von max. 20 m?, einer Gesamthdhe von
max. 2.8 m und einem Grenz- und Gebaudeabstand von mind. 2 m.

Art. 20 Bestehende / Pflanzenbereiche fiir neue Baume

An den angegebenen Stellen sind dem Standort und der umgebenden baulichen
Nutzung angepasste einheimische Obst- oder Laubbaume zu pflanzen und zu-
sammen mit den bestehenden Baumen zu pflegen.

Art. 21 Geschiitzte Hecke / Baubegrenzung

Die Hecke G2 ist geschutzt und gemass den Bestimmungen der rechtskraftigen
Schutzplanung (Grundordnung) zu erhalten und zu pflegen. Im Bereich zwischen
Hecke und Baubegrenzungstinie Baubereich darf nichts stehen oder vorgenom-
men werden, das die Hecke oder deren Pflege beeintrachtigt.

Weitere Bestimmungen

Art. 22 Energie

1. Fir alle neuen Gebaude ist in den Bereichen Baubereichen A und B je ein
ge-meinsames Heizwerk zu errichten und die Gebaude sind daran anzu-
schliessen. Bestehende Batten Gebaude sind beim Ersatz von Heizungs- und
Warmwasseraufbereitungsanlagen anzuschliessen, sofern nicht wesentlich
héhere Umstellungs-, Erneuerungs-, und Betriebskosten zu erwarten sind als
bei einer netzunabhangigen Heizanlage.

2. Nicht zum Anschluss an das gemeinsame Heizwerk verpflichtet sind
a) Die bestehenden Bauten Gebaude Nr. 4 und 5 — ferner

b) Gebaude, welche die bendtigte Energie fir Heizung und Warmwasser zu
mindestens drei Vierteln aus der Umwelt- oder Abwarme, Holz, Sonne oder
eigener Wasserkraft beziehen — oder

c) energieeffiziente Bauten Gebaude, z.B. MINERGIE-Standard oder Passiv-
bauten und solche, die bereits an ein Nahwarmenetz angeschlossen sind —
oder

d) Gebaude, bei denen der Energieverbrauch fir die Heizung und das Warm-
wasser um 25 % reduziert wird, dies im Vergleich zu einer konventionellen
Bauweise und zur Kantonalen Energieverordnung (KEnV, Stand 2003).



Offentliche Auflage 7
Anderung der Uberbauungsordnung

ZPP 12/4, Oberwangen

Uberbauungsvorschriften

Art. 23 Neue Grenze

Eine neue Grenze bildet die Voraussetzung fiir Baufeld Baubereich 3. Die be-
troffenen Grundeigentiimer der Parzellen Nr. 1582, 8679, 8947 und 1794 haben
zur Regelung des neuen Grenzverlaufes sowie des daraus resultierenden Land-
abtausches L1 sowie der Landabtretung L2 eine zivilrechtliche Festlegung ver-
einbart.

Art. 24 Vereinbarungen

Die Realisierung der Uberbauungsordnung ist - initiiert durch die jeweils Bau-
willigen - mit privatrechtlichen Vereinbarungen sicherzustellen (Eigentums- und
Benutzungsrechte, nachbarliche Baurechte, Erstellungspflicht und Kostenbeteili-
gung, Erschliessungsdienstbarkeiten, Energie etc.)

Art. 25 Inkrafttreten

Die Uberbauungsordnung tritt mit-der-Genehmigung-durch-das-Amtfir-Ge-mein-
denund-Raumordnung am Tag nach der Publikation der Genehmigung in Kraft
(Art. 110 BauV).
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Planungszweck

Art und Mass der Nutzung
Gestaltungsgrundsitze
Verschiedene Bestimmungen

Bezeichnung
Objekt  Art der ZPP
Nr. Empfindlichkeitsstufe (ES})

N -

1 Schaffung einer gualitativ guten, gemischien Uberbauung am Dorfplatz,
Freihaltung des Hangfusses und der Baumhecke.

Bereich A:
241 Gemischte Zone AW. Wohnanteil mindestens 40%. Arbeitsnutzung, die mit dem

12/4 Darfplatz landlich dérflichen Charakter und der Lage am Dorfplatz vereinbar ist.

Oberwangen
2.2 Bruttogeschossflache 1500 m2.
ZPP 1

Bereich B:

Es 23 Gemischie Zone AW. Wohnanteil mindestens 40%. Arbeitsnutzung wie
Bereich A.

2.4 Awusniitzungsziffer 0,5.

Gemeinsame Bestimmungen:

25 Geschoszahl 2. Gebiudehthe 8 m.

3 Neu- und Umbauten sind so zu gestalten, dass sie hinsichilich Stellung, Volume-
trie, Gliederung und Dachgestaltung das bestehende Ortsbild - insbesondere
die erhaltenswerten Bauten im Perimeter der ZPP - aufwerten und mit der
Umgebung eine gute Gesamiwirkung erzielen.

4.1 Die Nutzung auf den Parzellen GBBLNrn 6394 unf 6395 kann im Bereich A und B
konsumiert werden.

4.2 Zwischen Feldackerstrasse und Wangentalstrasse sind Fussganger-
verbindungen zu schaffen.

neu
1 Planungszweck
Bezeichnung 2 Art und Mass der Nutzung
Objekt  Art der ZPP 3 Gestaltungsgrundsitze
Nr. Empfindlichkeitsstufe (ES) 4 Verschiedene Bestimmungen

1 Schaffung einer qualitativ guten, gemischten Uberbauung am Dorfplatz,
Freihaltung der Baumhecke.

Bereich A:
2.1 Gemischte Zone AW. Wohnanteil mindestens 40%. Arbeilsnutzung, die mit dem

12/4 Dorfplatz lzndlich dérflichen Charakter und der Lage am Dorfplaiz vereinbar ist.

Oberwangen
22 Bruttogeschossfliche 1'500 m2.
-ZPP+
Bereich B:
Esl 23 Gemischte Zone AW. Wohnanteil mindestens 40%. Arbeitsnutzung wie
Bereich A.

24 Bruttogeschossfliche 3'800 m2.

Gemeinsame Bestimmungen:

25 Geschoszahl 2. Geb#udehdhe 8 m.
Attikageschosse diirfen - ohne Anrechnung an die Geschosszahl und die Geb&u-
dehbhe - 3-seitig fassadenbiindig erstellt werden.

3 Neu- und Umbauten sind so zu gestalten, dass sie hinsichilich Stellung, Volume-
trie, Gliederung und Dachgestaltung das bestehende Ortsbild - insbesondere
die erhaltenswerten Bauten im Perimeter der ZPP - aufwerien und mit der
Umgebung eine gute Gesamtwirkung erzielen.

4.1 Die Nutzung auf den Parzellen GBNrn. 6394 und 6395 kann im Bereich B
konsumiert werden.

4.2 Zwischen Feldackerstrasse und Wangentalstrasse sind Fussganger-
verbindungen zu schaffen.

Gez.: ams Ablage: S/mgeprojfplakfueoprojektefuec_oberwangen/Genehmigungsexemplar/Uberbauungsplan.med
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Wiederaufbau

Erhaltenswerte Bauten
Nr.1, 2,8

Zu erhaltende Anlagen

Anforderungen Neubau

Ersatzbau von Nr. 1

Nutzung

Larmschutz

2) Nach einem Elementarereignis hat der Wiederaufbau der Bau-
ten und Anlagen gem. Ziff. 1im Sinne der vorliegenden Planung
zu erfolgen (Art. 5 Abs. 2 und 3 Baureglement findet keine Anwen-
dung).

Bau Nr. 5 darf jedoch im maximalen Rahmen des besiehenden
Volumens am selben Ort wieder aufgebaut werden (darliber
hinausgehende Nutzung gem. Baufeld 5 und Uberbauungsvor-
schriften.

3) Die Bauten Nr. 1, 2 und 8 sind erhaltenswert gemass Art. 10a
Abs. 2 Baugesetz.

Sie sind in ihrem dusseren Bestand und in thren Raumstrukturen
zU bewahren. Ein Abbruch ist zuldssig, wenn die Erhaltung unver-
haltnismassig ist.

Bauliche Veranderungen bedingen die Zustimmung der Kant.
Denkmalpflege (KDP). Ein frihzeitiger Beizug der KPD wird
empfohlen.

Die genannten Bauten konnen — beziiglich Bruttogeschossflache -
im Rahmen ihrer Gebaudehiile volistdndig ausgebaut werden.

Eine Abbruchbewilligung flr die genannten Bauten darf nur im
Zusammenhang mit einer Neubaubewilligung erteilt werden.

4) Im Zusammenhang mit den erhaltenswerten Bauten sind die
nachstehenden und im Uberbauungsplan bezeichneten Anlagen
art- und sachgerecht zu erhalten

- A1, Einfriedung {(Mauer mit Zaun und Baum-Hecke)

— A2+ A3:  Brunnen

— A4+ A5 Bauerngarten.

Wird das Bauernhaus Nr. 6a durch einen Neubau ersetzt, so ist
die Erhaltenswirdigkeit der Anlagen A3, A4 und AS zusammen mit
dem Bauvorhaben zu priifen.

5) Alifallige Ersatzbauten von Nr. 1, 2 und & miissen beziglich
l.age, Stellung, Kubatur und Struktur (Gestaltung) die Qualitaten
der bestehenden Liegenschaften zumindest ebenblirtig ersetzen
oder womdéglich Uibertreffen.

Ein Ersatz von Bau Nr. 1 hat zusétzlich die Qualitdten der beste-
henden Liegenschaft als reprasentativer, ortsbildwichtiger Bau in
stadtebaulich spezieller Stellung (,point de vue" in der Wangental-
strasse) zu kompensieren,

Art. 7 Art der Nutzung

1) Das Areal dient der Wohnnutzung.

Arbeits- und Verkaufsaktivitdten, die das gesunde und ruhige
Wohnen nicht stéren, sind bis zu 35% der Bruttogeschossflache
eines Gebadudes gestattet.

2} Es gilt Empfindlichkeitsstufe | geméass Larmschutzverordnung
Art. 43,

Uberbauungsvorschriften:
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Maximale Nutzung

Art. 8 Mass der Nutzung / Neubaufelder
1) Das maximale Nutzungsmass pro Baufeld / Bau ist nachste-
hend sowie im Uberbauungsplan festgelegt:

Baufeld / Bau Maximale Brutto-Geschossflache (BGF) Max. BGF in m2 pro

Nr. pro Bau-/Feld in m2 Bereich gem. ZPP
1 gem. UeO-V Art. 6 Abs. 3+5 (best. ca. 330)

2 gem. UeO-V Art. 6 Abs. 3+5 (best. ca. 24) A=1500

3 960

4 430

5 340

6 920 B =3800

7 800

8 gem. UeO-V Art. 6 Abs.3+5

9 900

Baufelder

Erhaltenswerte Bauten

Geschosszahl

Gebaudehohe

Grundsatz / Wirkung

Einheitlichkeit

Sockel

Vorbehalten bleiben Nutzungslbertragungen, die bis zu 15 % (be-
zogen auf den Bestimmungsbau) zwischen den Baufeldern resp.
Bauten gestattet sind. Davon ausgenommen sind (im Sinne von
Abs. 3 hiernach) die erhaltenswerten Bauten 1, 2 und 8.

2) Hauptbauten dirfen nur innerhalb der Baufeldbegrenzungen
errichtet werden.

3) Fur die erhaltenswerten Bauten 1, 2 und 8 werden keine Bau-
felder festgelegt. Abmessungen von allfélligen Ersatzbauten sowie
die Ausschopfung der maximalen Bruttogeschossflache (gem. Ziff.
2.2 resp. 2.4 der neuen ZPP-Vorschriften) gelten unter dem
Vorbehalt einer guten Eigengestalt und Einpassung ins Orts- und
Landschaftsbhild gemdss Art. 6 Abs. 5.

Art. 9 Geschosszahl, Gebaudehohe

1) ks sind 2 Vollgeschosse mit Dachausbau respektive Attika zu-
l&ssig.

2) Die Gebdudehdhe betrdgt 8m (+ Hangzuschlag gemass Bau-
reglement).

Als Richtwert fiir Erdgeschosshdhen gelien die im Richtplan
eingetragenen Koten (Toleranzwert von + 20 cm).

Art. 10 Einpassung der Bauten ins Terrain

Neubauten sind soweit moglich auf das bestehende Terrain zu
setzen. Abgrabungen und Aufschiittungen sowie Statzmauern sind
soweit moglich zu vermeiden.

Art. 11 Gestaltungsgrundsatze fiir Sockel, Fassaden und Dach
1) Neu- und Umbauten sind hinsichtlich der Stellung, Volumetrie,
Proportionen, Sockel, Dach- und Fassadengestaltung, Material
und Farbe, Terrainanpassungen s0 zu gestalten, dass zusammen
mit der Umgebungsgestaltung eine gute Einzel- und Gesamt-
wirkung im Sinne von Art. 1 und 4 entsteht.

2} Die architektonische Gestaltung und Massstéblichkeit, insbe-
sondere die Fassadenstruktur- und Materialisierung ist fir alle
Neubauten nach einheitlichen Grundsatzen auszubilden.

3} Der Sockel der Neubauten Nr. 3, 7 und 9 ist auf der im Modell
dargestellten Langsseite zurlickzusetzen.

Uberbauungsvorschriften:
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Anzahl Abstellplatze

Parkierung / Container

Zuteilung

(Auto-) Unterstinde

Velos

Grilnraum

Individuelle Gritnrdume

Art. 16 Parkierung / Unterstande / Container

1) Die Anzahl der erforderlichen respektive zuldssigen Anzahl
Auto- und Veloabstellplatze richtet sich nach den zum Zeitpunkt
der Baueingabe gliitigen Recht.

2) Zur Parkierung und fir die offentliche Abfallentsorgung sind
ausschliesslich die bezeichneten Flachen und Unterstdnde zu nui-
zen.

3) Die Anlage P1 dient gemeinsam den Bauten resp. Baufeldern
Nr. 1 bis 3.

Die Anlage P2 dient gemeinsam den Bauten resp. Baufeldern Nr.
6 bis 9.

Die Anlage P3 dient Bau 5 sowie zu mindestens 2 Einheiten Bau
resp. Baufeld 6 und 7.

4} Unterstande missen eine Gebaudehdhe von max. 2.80 m
einhalten.

Auf P1 darf ein dreiseitig geschlossener Unterstand erstelit
werden, welcher westseitig mit einer Hecke abzugrenzen ist.

Auf P2 darf ein die ganze Flache einnehmender, offener und mit
einem Flachdach Gberdeckter Unterstand erstelit werden.

Auf P3 darf ein Vorplaiz sowie ein Garagenschopf erstellt werden.
5) Veloabstellplatze sind in den Bauten und/oder so anzulegen,
dass sie auf kurzem Weg von den Wohnungen erreicht werden
kénnen. Dabei diifen die Qualitaten des Aussenraumes (wie z.B.
durchgehende ,Grinachsen") nicht beeintrachtigt werden.

Art. 17 Hauszuginge

Die Hauszugéange sind privat. Sie kinnen wetterfest ausgestaltet
werden. Geringfligige Abweichungen in der Linienfihrung sind im
Baubewilligungsverfahren gestattet.

Art. 18 Gemeinsamer Grinraum

1) Der gemeinsame Griinraum westlich der Hauszufahrt dient den
Bauten / Baufeldern Nr. 6 bis 9. Der gemeinsame Grinraum ost-
lich der Hauszufahrt dient den Bauten / Baufeldern Nr. 1 bis 3. Die
jeweiligen Benutzungsrechte sind gem. Art. 24 zu prazisieren.

Die beiden obgenannten Teil-Flachen sind weitgehend als (Natur-)
Wiese zu belassen und kénnen zum Aufenthalt und Spielen sowie
begrenzt flir Hauszugange und Wege, Kleintierhaltung, Nutzgér-
ten, Kompostierung genutzt werden. Soweit der Richtplan keine
Einschrankungen vorsieht, sind Gartenschopfe und Velounter-
stande bis 10 m? und 2.5 m Hohe gestattet. Geschlossene Zaune
oder Wande sind nicht zugelassen — Terraineingriffe nur soweit
unumganglich.

Art. 19 Individuelle Griinraume / Nebenbauten

Individuelle Griinraume dienen als Zier- oder Nutzgarten. Zuléssig
sind unbewohnte Nebenbauten bis 20 m? Grundfliche, 2.8m Ge-
baudehdhe und einem Grenz- und Gebdudeabstand von mind.
2m.

Uberbauungsvorschriften:
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Art. 20 Bestehende / Pflanzbereiche fir neue Baume

An den angegebenen Stellen sind dem Standort und der umge-
benden baulichen Nuizung angepasste einheimische Obst- oder
Laubbdume zu pflanzen und zusammen mit den bestehenden
Bdumen zu pflegen.

Art. 21 Geschutzte Hecke / Baubegrenzung

Die Hecke G2 ist geschiitzt und geméss den Bestimmungen der
rechtskraftigen Schutzplanung (Grundordnung) zu erhalien und zu
pflegen. Im Bereich zwischen Hecke und Baubegrenzungslinie
darf nichts stehen oder vorgenommen werden, das die Hecke oder
deren Pflege beeintrdchtigt.

WEITERE BESTIMMUNGEN

Gemeinsames Heizwerk

Ausnahmen

Art. 22 Energie

1) Far alle neuen Gebaude ist in den Bereichen A und B je ein ge-
meinsames Heizwerk zu errichten und die Gebaude sind daran
anzuschliessen.

Bestehende Bauten sind beim Ersatz von Heizungs- und Warm-
wasseraufbereitungsanlagen anzuschliessen, sofern nicht wesent-
lich hthere Umstellungs-, Erneuerungs-, und Betriebskosten zu
erwarten sind als bei einer netzunabhangigen Heizanlage.

2) Nicht zum Anschluss an das gemeinsame Heizwerk verpilichtet
sind

a) die bestehenden Bauten Nr. 4 und 5 - ferner

b) Gebdude welche die bendtigte Energie fur Heizung und Warm-
wasser zu mindestens drei Vierteln aus der Umwelt- oder Ab-
warme, Holz, Sonne oder eigener Wasserkraft beziehen - oder

¢) energieeffiziente Bauten, z.B. MINERGIE-Standard oder Pas-
sivbauten und solche, die bereits an ein Nahwdrmenetz ange-
schlossen sind - oder

d) Gebaude, bei denen der Energieverbrauch fiir die Heizung und
das Warmwasser um 25 % reduziert wird, dies im Vergleich zu ei-
ner konventionellen Bauweise und zur Kantonalen Energieverord-
nung (KEnV, Stand 2003).

Art. 23 Neue Grenze

Eine neue Grenze bildet die Voraussetzung flir Baufeld 3. Die be-
troffenen Grundeigentlimer der Parzellen Nr. 1582, 8679, 8947
und 1794 haben zur Regelung des neuen Grenzverlaufes sowie
des daraus resultierenden Landabtausches L1 sowie der
Landabtretung L2 eine zivilrechtliche Festiegung vereinbart.

Art. 24 Vereinbarungen

Die Realisierung der Uberbauungsordnung ist - initiiert durch die
jeweils Bauwilligen - mit privatrechtlichen Vereinbarungen sicher-
zustellen (Eigentums- und Benltzungsrechte, nachbarliche Bau-
rechte, Erstellungspflicht und Kostenbeteiligung, Erschliessungs-
dienstbarkeiten, Energie etc.)

Art. 25 Inkrafttreten
Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft (Art. 110 BauV).

Uberbauungsvorschriften:
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