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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Inhalt des
Uberbauungsplans

Einwohnergemeinde Oberbalm

Uberbauungsordnung ZPP Nr. 1 Hinterbergstrasse

Uberbauungsvorschriften

1. Aligemeines

Art. 1

Die Uberbauungsordnung ZPP 1 «Hinterbergstrasse» bezweckt eine Wohn-
uberbauung mit hoher ortsbaulicher Qualitat, die Sicherstellung einer gu-
ten Einordnung ins Orts- und Landschaftsbild, die Forderung einer quali-
tatsvollen Umgebungs- und Aussenraumgestaltung und die Sicherstellung
einer rationellen Erschliessung und umweltschonenden Energieversor-

gung.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan
mit einem dunkelgrau gestrichelten Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3

Soweit die vorliegenden Uberbauungsvorschriften und der Uberbauungs-
plan nichts anderes bestimmen, gelten die Bestimmungen des Bauregle-
ments.

Art. 4

"Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

— der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— die Baubereiche fur Gebdude mit Begrenzung

- der Bereich fur die Einstellhallenrampe

— der Aussenraum begrunt

— der Aussenraum begrunt (Anteil nicht unterbaut)

— der Aussenraum befestigt

— der Bereich fur private Gebaudevorzone

— Bereich fUr oberirdische Autoabstellplatze und Containerstandort

— der Bereich fur die Zu- und Wegfahrt zum Areal, Bereich Anschluss
Offentliche Langsamverkehrsverbindung

— der Bereich Anschluss offentliche Langsamverkehrsverbindung Nordost

— die Firstrichtung

2 Mit hinweisendem Charakter werden dargestellt:

- das projektierte Untergeschoss

- die offentliche Langsamverkehrsverbindung

- die projektierten Hauszugange

- die Autoabstellplatze

— die oberirdischen Veloabstellplatze

- die Standorte fur Einzelbdume und Hochstamm-Feldobstbaume
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Art der Nutzung

Familienwohnungen

Larmempfindlichkeit

Mass der Nutzung

Unterirdische Bauten
und Unterniveaubau-
ten

Vorspringende
Gebéaudeteile
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2. Art und Mass der Nutzung

Art. 5
' Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen Uber die Wohn-

zonen gemass Baureglement. Zuldssig sind namentlich Seniorenwohnun-
gen und hindernisfreie Wohnungen sowie eine Kindertagesstatte.

2 Im Wwirkungsbereich durfen maximal 20 Familienwohnungen im Sinne von
Art. 43 Abs. 3 BauV erstellt werden.

3 Im gesamten Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung gilt die Larm-
empfindlichkeitsstufe ES Il geméass Art. 43 LSV.
Art. 6

' Die Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) betragt minimal 0.5 und
maximal 0.7.

2 Fur die einzelnen Baubereiche gelten die folgenden Hohenkoten und
Geschosszahlen:

massgebendes hochster Punkt der Vollge-

Terrain Dachkonstruktion schosse
Baubereich A 786.5 m U.M. 797.0 m U.M. 2
Baubereich B 786.0 m U.M. 798.0 m U.M. 2
Baubereich C 785.5 m U.M. 798.0 m U.M. 2

Art. 7

T FUr unterirdische Bauten und Unterniveaubauten gilt das Baureglement.
2 Der Aussenraum begrunt (Anteil nicht unterbaut) ist von unterirdischen
Bauten sowie Unterniveaubauten freizuhalten.

Art. 8

Vorspringende Gebaudeteile mussen innerhalb der Baubereiche angeord-

net werden. Beim Baubereich A durfen Vordacher in den Bereich fur pri-
vate Gebdudevorzone hineinragen und diesen vollstandig Uberdecken.



Grundsatze

Qualitatssicherung

Fassadengestaltung

Dachgestaltung
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3. Baugestaltung

Art. 9

Das Richtprojekt vom 23. November 2020 ist bei der Erarbeitung des Bau-
projekts und der Beurteilung durch die Baubewilligungsbehorde beizuzie-
hen und ist wegleitend.

Art. 10

Zur Sicherstellung der erforderlichen architektonischen und landschafts-
architektonischen Qualitaten der Bebauung, insbesondere der Fassaden-
gestaltung, Materialisierung und Aussenraumgestaltung setzt die Baube-
willigungsbehdrde spatestens vor der Baueingabe erneut die im Work-
shopverfahren 2020 eingesetzten Fachmitglieder ein.

Art. 11

Die Fassadengestaltung sowie die Materialisierung und Farbgebung sind
sorgfaltig zu entwickeln und sollen angemessen auf die Gebaudevolumen
und die Fernwirkung reagieren. Als vorherrschende Materialisierung der
Fassaden ist Holz zu verwenden. Die Fassadengestaltung darf soweit dif-
ferenziert erfolgen, als dass die Gesamtwirkung als Ensemble sicherge-
stellt ist.

Art. 12

T Es sind ausschliesslich symmetrische Sattelddcher mit durchlaufender
Traufe zuldssig. Es ist eine moglichst einheitliche Dachneigung anzustre-
ben.

2 Dachvorsprunge durfen die Baubereiche allseits um max. 1.5 m Uberra-
gen.

3 Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine und dergleichen durfen
die den hochsten Punkt der Dachkonstruktion um maximal 1.5 m Uberra-
gen. Im Zusammenhang mit einer allfalligen Realisierung einer Holzschnit-
zelheizung kann die Kaminhohe im Baubewilligungsverfahren abweichend
festgelegt werden.



Grundsatze

Aussenraum begrunt

Aussenraum befes-
tigt

Bereich flr private
Gebaudevorzone

Bepflanzung

Einwohnergemeinde Oberbalm

Uberbauungsordnung ZPP Nr. 1 Hinterbergstrasse

Uberbauungsvorschriften

4. Aussenraumgestaltung

Art. 13

T Das Richtprojekt vom 23. November 2020 ist hinsichtlich der Gestaltung
der Aussenrdume wegleitend und ist bei der Ausarbeitung des Bauprojek-
tes und dessen Beurteilung durch die Baubewilligungsbehorde beizuzie-
hen.

3 Technisch bedingte Anlagen im Zusammenhang mit der Einstellhalle wie
beispielsweise Rauch- und Warmeabzugsanlagen oder Oblichter sind zu-
lassig.

Art. 14

T Der Aussenraum begrint dient als gemeinschaftliche oder private Auf-
enthaltsflache und ist im Sinne des Richtprojekts vom 23. November 2020
zu begrinen. Befestigte Flachen sind zulassig, wenn es fir die gemein-
schaftliche oder private Nutzung erforderlich ist.

2 Der Aussenraum befestigt dient der 6ffentlichen Langsamverkehrsver-
bindung, der Notfall- und Servicezufahrt, als Containerstandort, der ober-
irdischen Parkierung von Autos und Velos, den Hauszugangen, der Zufahrt
zum Bereich flr die Einstellhallenrampe, der Arealzufahrt und der gemein-
schaftliche Aufenthaltsflache. Er ist grundséatzlich befahrbar zu gestalten.
Versiegelte Flachen sind zu minimieren. Sofern die zugewiesenen Nutzun-
gen gewahrleistet sind, ist das Pflanzen von Baumen, Strauchern, Stauden
und sonstige Begrinung zulassig.

3 Der Bereich fur private Gebaudevorzone dient als privater Aussenraum
fur die Bewohnerschaft im Baubereich A. Versiegelte Flachen sind nicht
zuléssig.

Art. 15

T Es ist eine vorwiegend aus einheimischen und standortgerechten
Stauden, Strauchern und einzelnen Baumen gepragte Bepflanzung vorzu-
sehen.

2 Im Aussenraum befestigt sind Uberwiegend Einzelbaume, Stauden und
Straucher und im Aussenraum begrint sind Uberwiegend Obstbdume zu
pflanzen. Im Aussenraum begrint sind mind. 13 Hochstamm-
Feldobstbdume zu pflanzen.
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Aufenthaltsbereiche,
Kinderspielplatze

Erschliessung MIV,
Zufahrt Einstellhalle

Erschliessung Fuss-
und Veloverkehr

Auto- und Veloab-
stellplatze, Contai-
nerstandort
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Uberbauungsordnung ZPP Nr. 1 Hinterbergstrasse

Uberbauungsvorschriften

Art. 16

Die geméss der kantonalen Baugesetzgebung erforderlichen Aufenthalts-
bereiche und Kinderspielplatze sind im Baubewilligungsverfahren nachzu-
weisen.

5. Erschliessung und Parkierung

Art. 17

' Die Erschliessung der Uberbauung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt
ab der Hinterbergstrasse. Die notwendigen Sichtbermen sind zu gewahr-
leisten.

2Die Zu- und Wegfahrt zur unterirdischen Einstellhalle erfolgt Uber den im
Uberbauungsplan bezeichneten Bereich.

Art. 18

T Zwischen dem Bereich fur die Zu- und Wegfahrt zum Areal und dem An-
schlussbereich Nordost im Aussenraum befestigt ist eine 6ffentliche Lang-
samverkehrsverbindung mit einer Breite von mind. 1.5 m zu gewahrleis-
ten. Die Bereiche flr die Anschllisse an das bestehende Strassen-
/Wegnetz sind im Uberbauungsplan bezeichnet.

2 Die Fuss- und Velowege kénnen befestigt ausgestaltet werden und sind
wenn moglich sickerfahig auszubilden.

Art. 19

' Die Berechnung der notwendigen Auto- und Veloabstellplatze erfolgt
gemass Art. 49 ff. BauV.

2 Die Autoabstellplatze sind mit Ausnahme von mind. zwei oberirdischen
Parkplatzen in der unterirdischen Einstellhalle vorzusehen. Veloabstell-
platze sind ober- und unterirdisch zulassig.

3 Die oberirdischen Autoabstellplatze und der Containerstandort sind an
den im Uberbauungsplan bezeichneten Stellen vorzusehen. Bei der Gestal-
tung ist auf sensible Lage am Siedlungsrand zu berucksichtigen.

4 Mogliche Standorte fiir Veloabstellplatze sind im Uberbauungsplan hin-
weisend dargestellt. Die exakte Lage der Auto- und Veloabstellplatze so-
wie des Containerstandorts wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.
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Art. 20

' Die Notfall- und Servicezufahrt ist auf Stufe Baugesuch im Aussenraum
befestigt nachzuweisen. Die befahrbare Mindestbreite betragt 3.5 m.

2 Auf Stufe Baugesuch ist nachzuweisen, dass die unterirdische Einstell-
halle unterhalb des Notfallkorridors entsprechend der notwendigen Trag-

last ausgebaut ist. Massgebend sind die Fahrzeuge der Feuerwehr. Die
Feuerwehr ist vor der Eingabe des Baugesuchs zu konsultieren.

6. Umwelt

Art. 21

' Die Energie- und Warmeversorgung richtet sich nach den Bestimmungen
des Baureglements resp. der kantonalen Energiegesetzgebung.

2 Anlagen zur Energienutzung durch Sonneneinstrahlung sowie der Mog-
lichkeit zur aktiven Nutzung von Solarenergie gemass Baureglement sind
zuldssig (Baubewilligungspflicht gemass Art. 18a Abs. 3 RPG).

Art. 22

Die Regelung der Entwasserung erfolgt im Baubewilligungsverfahren. All-

fallige Anlagen wie eine Versickerungsmulde oder ein Schacht sind im
Aussenraum begrlnt zulassig.

7. Weitere Bestimmungen

Art. 23

Soweit notwendig ist der Vollzug der Uberbauungsordnung durch privat-
rechtliche Vereinbarungen sicherzustellen. Die entsprechenden Vereinba-
rungen sind vor der Beschlussfassung durch den Gemeinderat abzu-
schliessen.

Art. 24

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) in Kraft.
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