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Überbauungsordnung Nr. 11 Sunnrain West . Überbauungsvorschriften

A Allgemeines

Art.l
Die Überbauu ngsordnu ng Sunn rain West bezweckt:

die Realisierung einer verdichteten Wohnüberbauung und die städtebau-
liche Einordnung der Neubauten in das bestehende Orts- und Land-

schaftsbild der Gemeinde Wichtrach

die Förderung von alters- und behindertengerechter Wohnformen

die zweckmässige Erschliessung der Überbauung für den motorisierten
lndividualverkehr und den Langsamverkehr

die Sicherung von grosszügigen öffentlichen Aussenräumen mit attrakti-
ver und naturnaher Gestaltung
die Sicherung einer öffentlichen Fusswegverbind u ng Herrlichkeit / Sun n-

rain West / Schulhausweg
die Sicherung des Hochwasserschutzes für die Überbauung

Art.2
Der Wirkungsbereich der Überbauungsordnung ist im Überbauungsplan mit
einem Peri meter geken nzeichnet.

Art.3
r Die Überbauungsordnung basiert auf der in Art. 31 GBR festgelegten

Zone mit Planungspflicht (ZPP Nr. ll Sunnrain West).

z Soweit diese Überbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gelten die

Vorschriften der ba u rechtlichen Gru ndord n u ng der Gemeinde
Wichtrach.

Art.4
r lm Überbauungsplan werden verbindlich geregelt:

a. Wirkungsbereich der Überbauungsordnung (UeO-Perimeter)

b. Lage und Abmessungen der Baufelder (Baufelder für Hauptbauten,

BaufelderfürAn- und Nebenbauten, Bereich für Hauszugänge, Ab-

sta nd zwischen Ha u ptba uten, Gesta ltu ngsba u I i n ien )

c. Lage und Abmessungen der Erschliessungsflächen (öffentlicher Er-

sch liessu ngs- u nd Wendebereich, Baufeld Einstel I ha I le, Einfahrt Ein-

stel I ha I le, Zugang Ei nstel I ha I le, Zuf ahrl Ba ufelde r, Ha uszugä nge, öf-

fentliche Langsamverkehrsachse, Kehrichtsammelstelle)
d. Öffentlicher und privaterAussenraum (öffentlicher Platz, gemein-

schaftlicher Grünbereich, Ball- und Rasenspielfeld gem. Art. 46 BauV,

privater Aussen bereich, Sichtschutz Sch u lanlage, Wi ld hecke in kl.

Krautsaum)

z lm überbauungsplan werden hinweisend geregelt:

e. Lage der Erschliessungsflächen ausserhalb des UeO-Perimeters
(öffentliche Langsamverkehrsachse, Erschliessungsanlage)
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Úberbauungsordnung Nr. 11 Sunnrain West . überbauungsvorschriften

B Nutzung, Bebauung, Baugestaltung

Art.5
I Die Baufelder A bis c sínd für Bauten mit Eigentums- und Mieíwohnun-

gen best¡mmt. Mindestens zweidrittel der insgesamt realisierten
wohneinheiten s¡nd als behinderten- und altersgerechte wohnungen
auszubilden.

z Die Baufelder D bis G sind für den Bau von Ein-, Doppel- oder Reihenein-
familienhäusern bestimmt.

s lnsgesamt dürfen maximal 3g Familienwohnungen (Definition s. Art. 43
BauV) erstellt werden.

Art.6
r Hauptbauten sind ausschliesslich in den dafür gekennzeichneten Bau-

feldern zu realisieren.

z An- und Nebenbauten (2.8. Balkone, Laubengänge, wintergärten, Liftbau-
ten, Treppenhäuser) sind innerhalb der Baufelder für Hauptbauten sowie
innerhalb der Baufelder für An- und Nebenbauten zulässig.

Art.7
Der Bereich für Hauszugänge dient der Gebäudeerschliessung. Gemein-
schaftliche Nebenbauten wie Fahrradunterstände und Bauten für den Ein-
gangsbereich (2.8. Vordächer Hauseingänge) sind zulässig.

Art.8
r Es gelten folgende Masse:

Maximale Gebäudehöhe Baufelder A, B, C: 7.0 m
Maximale Gebäudehöhe Baufetder D bis G: 6.0 m
Bei Bauten am Hang ist talseitig eine Mehrhöhe vom 1 m gestattet, so-
fern die Ne¡gung des gewachsen Bodens 2 loo/o beträgt (siehe dazu An-
hang l, Art. 7 GBR).

Maximale Geschosszahl: 2 Vollgeschosse plus Attika
Maximale Bruttogeschossfläche Baufelder A, B und C: 2'500 mz
Minimale Bruttogeschossfläche Baufelder A, B und C: 2'000 mz
Maximale Bruttogeschossfläche Baufeld D: t22O mz
Minimale Bruttogeschossfläche Baufeld D: 975 mz
Maximale Bruttogeschossfläche Baufelder E bis G: L22O mz
Minimale Bruttogeschossfläche E bis G:975 mz

z Die Gebäudelänge ist ¡nnerhalb der Baufelder frei wählbar.
s Das Baufeld D ist mindestens einmal durch einen Abstand zwischen den

Hauptbauten zu unterteilen. Der Abstand zwischen den Hauptbauten
weist eine minimale Breite von 4.o0 m auf. Die Lage innerhalb der Bau-
felder ist frei wählbar. lnnerhalb dieses Abstands dürfen keine oberirdi-
schen Bauten errichtet werden.
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Etapplerung

Baugesta¡tung

DachSestaltung

Attlka

Überbauungsordnung Nr. 11 Sunnrain West ' Überbauungsvorschriften
Ã

4 Eingeschossige Nebenbauten s¡nd in dem im Überbauungsplan gekenn-

zeichneten Bereich für Hauszugänge zulässig. Die maximale Gebäudehö-

he beträgt 3.5 m.

Art.9
Als erste Bauetappe sind die Bauten in den Baufeldern A bis C zu realisie-

ren. Als 2. und 3. Etappe folgen anschl¡essend die Bauten in Baufeldern D

bzw. E bis G.

Art.10
r Die Einheitlichkeit des Überbauungsmusters sowie die Einpassung der

Bauten in die Hanglage wird durch die vorgesehene Positionierung der

Bauten erreicht.

z Die Überbauung ist als bauliche und architektonische Einheit zu gestal-

ten. Dachgestaltung, Farbgebung und Mater¡alwahl sind aufeinander ab-

zustimmen.

s Für die Baufelder A bis C besteht für Hauptbauten eine Anbaupflicht an

die im Überbau ungspla n geken nzeichneten Gestaltungsbaulinien.

Art.11
r Die Hauptbauten in den Baufelder A - C weisen ein Flachdach mit Attika-

geschoss auf.

2 Die Reihen- und Doppeleinfamilienhäuser (Baufeld D bis G) weisen Flach-

oder Satteldächer auf. lnnerhalb des Baufeldes D bzw. der Baufelder E

bis G sind für die Hauptbauten jeweils einheitliche Dachformen zu wäh-

len. Mit dem ersten Baugesuch wird die Dachform für die entsprechen-

den Baufelder festgelegt.

s Flachdächer sind, soweit sie nicht für Technik oder als begehbarer AUS-

senraum dienen, extensiv zu begrünen

4 Satteldächer auf Hauptbauten weisen eine minimale Neigung von 25o

bzw. maximal 40o auf. Die Firstlinie verläuft parallel zum Hang.

s Für An- und Nebenbauten sind Flach- oder Pultdächer gestattet. Pultdä-

cher weisen eine maximale Ne¡gung von 12 o auf.

Art.12
r Das Attikageschoss muss von der darunterliegenden Fassade allseitis

um mindestens 2.0 m zurrjckversetzt sein (Ausnahme: Treppenhäuser,

Lift, Vordächer bis zu jeweils einem Viertel der Fassadenlänge).

z Das Attikageschoss kann die Gebäudehöhe um maximal 3.o m überra-

gen. Auf der Attika sind Rauch- und Lüftungskamine, Oblichter und Ener-

giegewi n n u n gsa n la gen gestattet. Lifta uf ba uten kön nen das Flachdach

derAttika um max. t.2Om überragen.

Das Attikageschoss hat sich gestalter¡Sch von den darunterliegenden

Vollgeschossen abzuheben.



Überbauungsordnung Nr. 11 Sunnrain West . Überbauungsvorschriften

Art.13
r Die maximale Ausdehnung der Einstellhalle wird durch das im Überbau-

u ngspla n geken nzeich n ete Ba ufeld, Ei nstel I ha I le' festgelegt.

z Die Einstellhalle ist vom öffentlichen Platz über mindestens zwei Zugänge

erreichbar. Die ungefähre Lage der Zugänge ist im Überbauungsplan ein:
getragbn. Die Besucherparkplätze sind über einen der beiden Zugänge

erreichbar.

s Die unterirdische Anbindung der Baufelder D bis G an die Einstellhalle ist
möglich.

a Die ungefähre Lage der Einfahrt zur Einstellhalle ist im Überbauungsplan

eingetragen. Die minimale Fahrbahnbreite der Rampe beträgt 4.5 m und

darf eine Ne¡gungvon maximal 15% aufweisen. Die Länge der Rampe

darf zu maximal 1,/3 überdacht sein. Die maximale Höhe der Rampen-

überdeckung beträgt 3.O m.

Art.14
r Zwecks einer guten Einpassung in die Hanglage sind Aufschüttungen und

Abgrabungen auf das notwendige Minimum zu beschränken.

z Ausserhalb der Baufelder dürfen Terrassierungen und Stützmauern die

Höhe von 1.2 m nicht überschreiten. Grössere Terrainsprünge sind durch

bepflanzte Böschungen oder gestufte Stützmauern zu realisieren. ln bei-

den Fällen darf das Profil das Neigungsverhältnis 1:3 nicht überschrei-

ten.

3 Die sichtbaren Teile von Stützmauern sind mit Ortbeton oder Naturstein

auszuführen.

6

Elnstellhalle

TerralngestaltunÉ



Úberbauungsordnung Nr. L1 Sunnra¡n'West . Überbau ungsvorschriften

C Erschliessung

Art.15
r Die Strassenerschliessung erfolgt ab Stutzstrasse bis zum öffentlichen

Erschliessungs- und Wendebereich.

z Der Erschliessungs- und Wendebereich gewährleistet die Zufahrt bzw.
den Zugang zur E¡nstellhalle, die Erschliessung des öffentlichen Platzes
und dient als Standort für die Kehrichtsammelstelle.

s Die Strassenerschliessung wird in einem separaten Verfahren geplant
und öffentlich aufgelegt.

Art.16
r Die im Überbauungsplan gekennzeichnete öffentliche Langsamverkehrs-

achse sichert die Verbindung zwischen der Herrlichkeit und dem Schul-
hausweg (vgl. Verkehrsrichtplan).

z Die Anzahl Fahrradabstellplätze wird im Baubewilligungsverfahren festge-
legt.

Art.L7
r Die Baufelder sind über die im Plan eingetragene zentralen Erschlies-

su n gsf lächen (öffentlicher Ersch I iessu ngs- u nd We ndebereich, öffentl i-
cher Platz) und das öffentliche Wegnetz (Zufahrt Baufelder) erreichbar.

2 Die Hauszugänge zum Baufeld D verlaufen ab der öffentlichen Erschlies-
sung über den privaten Aussenbereich. Die ungefähre Lage der Hauszu-
gänge ist im Überbauungsplan eingetragen.

Art.18
1 Abstellplätze für Quartierbewohner und Besucher sind ausschliesslich in

der unterirdischen Einstellhal le anzuordnen. Die Anzah I Abstel I plätze

richtet sich nach der gemäss Art. 51 BauV maximal möglichen Anzahl Ab-
stellplätze.

2 Die Besucherparkplätze sind über einen der beiden Zugänge zur Einstell-
halle (vgl. Art. 13)erreichbar.

Art.19
Die Nbtzufahrt erfolgt über die zentralen Erschliessungsflächen (öffentliche
Erschliessungs- und Wendebereich, öffentlicher Platz). Die Erschliessungs-
anlagen, welche als Notzufahrt dienen, sind entsprechend dimensioniert
(minimale Breite 3.0m), jederzeit zugängl¡ch und weisen die notwendige
Tragfäh¡gkeit auf.

Art.20
Fü r die Abfal lentsorgung wird eine gemeinschaft liche Keh richtsam melstelle
bereitgestellt. Die ungefähre Lage ist im Überbauungsplan gekennzeichnet.

7

Strassenerschlles-
sungl, öffentl¡cher
ErschllessunÉls' und
Wendeberelch

Langsamverkehr

Erschllessung der
Baufelder

Parklerung

Notzufahrt

Abfallentsorgung



Überbauungsordnung Nr. 11 Sunnrain West . Überbauungsvorschriften

D Aussenraum

Art.21
1 Der im Überbauungsplan bezeichnete öffeniliche platz und der gemein-

schaftliche Grünbereich dienen den Bewohnern als Spiel- und Aufent-
haltsbereiche.

2 Mit dem Baugesuch sind die erforderlichen Mindestflächen für Kinder-
spielplätze und Spiel- und Aufenthaltsbereiche nach Art. 44 undArt. 45
BauV nachzuweisen.

Art.22
Das im Überbauungsplan bezeichnete Ball- und Rasenspielfeld nach Art. 46
BauV dient den Bewohnerinnen und Bewohnern der gesamten überbauung
und weist eine minimale Fläche von 500 mz auf.

Art.23
1 Der im UeO-Plan ausgeschiedene Grünbereich dient den Bewohnern der

Siedlung als Aufenthaltsbereich. Dieser gewässernahe Bereich ist natur-
nah zu gestalten und zu bepflanzen.

2 Terrainveränderungen, welche im Zusammenhang mit dem Wasserbau-
projekt Leusegra ben stehen ( Hochwassersch utz u nd/oder Ge ri n neerwe i-
terung), sind gestattet.

Art.24
1 Die bestehende Wildhecke (inkl. Krautsaum) am nordösilichen Rand des

UeO-Perimeters ist ungesehmälert zu erhalten und gemäss ökologischen
Grundsätzen zu pflegen.

2 Der gegenüber der Schulanlage als Sichtschutz ausgeschiedene Bereich,
ist mit einer niederen bis mittelhohen Hecke zu bestocken. Es sind
sta ndortheim ische Pflanzen zu venivenden.

Art.25
Die im Überbauungsplan bezeichneten privaten Aussenbereiche sind für die
Bewohner der entsprechenden Hauptgebäude bestimmt. ln den privaten
Aussenräumen können Gärten, Terrassen, Sitz- und Kinderspielplätze ange-
ordnet werden.

Art.26
Mit dem Baugesuch ist e¡n Umgebungsgestaltungsplan gemäss Art. 42 GBR
einzureichen. Die Art und Anordnung der Bepflanzung sowíe die Material-
wahl der Bodenbeläge für Aussenräume sind aufzuzeigen.
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Überbauungsordnung Nr. 11 Sunnra¡n West ' Überbauungsvorschriften I

E Weitere Bestimmungen

Energle

Att.27
Die Ener$eversorgung ist pro Realisierungsetappe (Art' 9) nach einem ge-

meinsamenEnergiet<onzeptzuerstellen.lmRahmenderProjekterarbeitung
ist eine Energiefachstelle beizuziehen'

Naturgefahren

Art.28
Massnah men zu m sch utz vor 300-jä hrrichen Hochwasserereignissen si nd

imRahmenderBaubew¡ll¡gungfürdieHauptbautenderBaufelderA+B
aufzuzeiglen.

Art.29
sämiliche privatrechilichen Aspekte, die sich bei dieser Überbauungsord-

nungzwischenGemeindeundGrundeigentumernergeben'sindimRahmen
von I nf rastru ktu rve rträ ge n u ndlode r Die nstba rke¡tsve rträ gen zu regel n'

Art.30
DieÜberbauungsordnungtr¡ttamTagnachderPublikationderGenehmi.
gung ¡n Kraft.

Verelnbarungen

Schlussbestlmmun-
gen
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GenehmigunEsvermerke

Vorprüfung vom

1. Auflage

Publikation im Anzeiger.vom

Öffentliche Auflage vom

Einspracheverhandlungen vom

Erledigte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

2. Auflage

Publikation im Amtsblatt vom

Publikation im Anzeiger vom

Öffentliche Auflage vom

Einspracheverhandlungen

Erled¡gte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemelnderat Wlchtrach am

Namens der Einwohnergemeinde Wichtrach;

Der Präsident:

Der Sekretär:

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Wichtrach, den

Der Gemeindeschreiber

Genehmlgt durch das Amt für Gemelnden

28. November2OL2

21. und 28.März2OL3

2t. März bis 22.April 2013

Mai bis August 2013

2

2

2

16. Oktober 2013

10. und 17. Oktober 2013

10. Oktober bis 11. November 2013

keine

keine

L

L

9. Dezember 2013

il,

0 9. DEZ. 20t3
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Überbauungsordnung Nr. 11 Sunnrain West . Überbauungsvorschr¡ften

A Allgemeines

Art.7 bis 3 unverändert

Art.4
r lm Überbauungsplan werden verbindlich geregelt:

a. Wirkungsbereich der ÜberbauungsordnunS (UeO-Perimeter)

b. Lage und Abmessungen der Baufelder (Baufelder für Hauptbauten,
Baufelder für An- und Nebenbauten, Bereich für Hauszugänge, Ab-

sta nd zwischen Ha uptba uten, Gestaltu ngsba ulin ien)

c. Lage und Abmessungen der Erschliessungsflächen (öffentlicher Er-

sch liessungs- u nd Wendebereich, Ba ufeld Einstellha lle, Einfa h rt Ei n-

stel I h a I le, Zugang Ei nstel I ha I le, Zufa h rt Ba ufeld er, Ha uszu gä nge, öf-
fentliche La ngsa mverkeh rsachse, Keh richtsa m melstelle)

d. Gemeinschaftlicher etrelr++i€he+ und privater Aussenraum (gemein-
schaft licher öffentlieher Platz, gemeinschaftlicher Grü n bereich, Ba ll-

und Rasenspielfeld gem. Art. 46 BaúV, privater Aussenbereich, Sicht-
sch utz Sch u la nlage, Wild hecke inkl. Kra utsa um )

z lm Überbauungsplan werden hinweisend geregelt:

e. Lage der Erschliessungsflächen ausserhalb des UeO-Perimeters
(öffentliche Langsamverkehrsachse, Erschliessungsan lage)

B Nutzung,Bebauung, Baugestaltung

Art.5
1 Die Baufelder A bis C sind für Bauten mit Eigentums- und Mietwohnun-

gen bestimmt. Mindestens ein Viertelareid+ittel der insgesamt realisier-
ten Wohneinheiten sind als behinderten- und altersgerechte Wohnungen
auszubilden.

z Die Baufelder D bis G sind für den Bau von Ein-, Doppel- oder Reihenein-
fa milienhäusern bestimmt.

e lnsgesamt dtrfen maximal 39 Familienwehnungen (Þefinitien s, Ârt,43
W

Art.6 und 7 unverändert

t

Inhalte des Über-

bauungsplans

Art der Nutzung



Überbauungsordnung Nr. 1L Sunnrain West . Überbauungsvorschriften

Art.8
r Es.gelten folgende Masse:

. Maximale Gebäudehöhe Baufelder A, B, C: 7.0 m

. Maximale Gebäudehöhe Baufelder D bis G:6.0 m

. Bei Bauten am Hang ist talseitig eine Mehrhöhe vom 1 m gestattet,
sofern die Neigung des gewachsen Bodens > tOo/o beträgt (siehe da-
zu Anhang I, Art. 7 GBR).

. Maximale Geschosszahl:2 Vollgeschosse plus Attika

. Maximale Bruttogeschossfläche Baufelder A, B und C: 2'500 mz

. Minimale Bruttogeschossfläche Baufelder A, B und C: 2'000 mz

. Max¡male Bruttege

. Minimale Brutteges

. Maximale Bruttogeschossfläche Baufelder D E bis G:2'44O Æ mz

. Minimale Bruttogeschossfläche D E bis G: 1'950 975 mz

z Die Gebäudelänge ist innerhalb der Baufelder frei wählbar.

3 Das Baufeld D ist mindestens einmal durch einen Abstand zwischen den
Hauptbauten zu unterteilen. Der Abstand zwischen den Hauptbauten
weist eine minimale Breite von 4.00 m auf. Die Lage innerhalb der Bau-

felder ist frei wählbar. lnnerhalb dieses Abstands dürfen keine oberirdi-
schen Bauten errichtet werden.

Art.9 bis 74 unverändert

C Erschliessung

Art.75 unverändert

Art.lb
r Die im Überbauungsplan gekennzeichnete öffentliche Langsamverkehrs-

áchse sichert die Verbindung zwischen der Herrlichkeit und dem Schul-
hausweg (vgl. Verkehrsrichtplan). Sie hat eine Breite von mindestens
2.00 m aufzuweisen.

z Die Ahzahl Fahrradabstellplätze wird im Baubewilligungsverfahren festge-
legt.

Art LT

1 Die Baufelder sind über die im Plan eingetragene zentralen Erschlies-

su ngsf lächen (öffentlicher Ersch liessu ngs- und Wendebereich, gemein-

schaftlicher ëffentlieher Platz) und das arealinterne ë#entliehe Wegnetz
(Zufahrt Baufelder) erreichbar.

z Die Hauszugänge zum Baufeld D verlaufen ab der arealinternen ë#entli-
ehe+ Erschliessung über den privaten Aussenbereich. Die ungefähre La-
ge der Hauszugänge ist im Überbauungsplan eingetragen.

32 Überbauungsordnung Nr. 11 Sunnrain West . Überbauungsvorschriften

D Aussenraum

Art.21,
4 Der im Uberbauungsplan bezeichnete gemeinschaftliche ëffentfi€he Platz

und der gemeinschaftliche Grünbereich dienen den Bewohnern als Spiel-
u nd Aufentha ltsbereiche

5 Mit dem Baugesuch sind die erforderlichen Mindestflächen für Kinder-

spielplätze und Spiel- und Aufenthaltsbereiche nach Art.44 und Art.45
BauV nachzuweisen.

Att.22
Das im Überbauungsplan bezeichnete Ball- und Rasenspielfeld nach Art.46
BauV dient den Bewohnerinnen und Bewohnern der gesamten Überbauung
und weist eine minimale Fläche von 600 ¡¡z 5ee.çe ¿uf.

Art.23 bis 26 unverändert

E Weitere Bestimmungen

Art.27 bis 30 unverändert

Mass der Nutzung

Langsamverkehr

Erschliessung der
Baufelder

I

Aufenthaltsbereiche

Spielfeld

Art.78 bis 2O unverändert



Genehmigungsvermerke

Voiprüfung vom

Publikationen im amtlichen Anzeigei vom

öffentlic'he Auflage úom

Einspracheverhandlungen vom

Erledigte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

30. November2OL6

15. und 22. Dezember 2OL6.

15. Dezembe r 2}L6und 30. Janu ar 2OL7

9.März2OtT

keine

L

L

zr{.êpnl
Beschlossen durch den ceme¡nderat Wichtrach am Ëf;/ttä¡z 2OL7 siehe Genehmiguns AGR

Namens der Einwohnergemeinde Wichtrach:

Der Präsident:

Der Sekretär: t{
Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

,rlulì
Wichtrach, den

2:01T

Die Gemeindeschreiberin

Genehmlgit durch das Amt für Gemeinden und Raumordnung am
25. Aprlt
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