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A Allgemeines

Art. 1
1 Die Uberbauungsordnung Gassenacher bezweckt:

die Realisierung einer verdichteten Wohniiberbauung,
die zweckmassige Erschliessung,
die qualitatsvolle Umgebungs- und Aussenraumgestaltung.

Art. 2
1 Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan mit
einem Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3
1 Die Uberbauung basiert auf der im Baureglement festgelegten Zone mit
Planungspflicht (ZPP) Nr. 2 Gassenacher.

2 Soweit die Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt und die Bestim-
mungen der BMBV nicht vorgehen, gelten die Vorschriften der baurechtli-
chen Grundordnung der Gemeinde.

3 Die in den Uberbauungsvorschriften verwendeten Baubegriffe und Messwei-
sen richten sich nach den Definitionen der kantonalen Verordnung liber die
Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) vom 25. Mai 201.1.

Art. 4
Die Uberbauungsordnung besteht aus dem Uberbauungsplan, den Uberbau-
ungsvorschriften und dem Erlauterungsbericht.

Art. 5
Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

Wirkungshereich
Baubereiche

Sektoren |- 11l

Griinbereiche 1 und 2
Strassenvorland
Gemeinschaftliche Nutzung
Hauszugang
Gartensitzplatz

Baume
Detailerschliessungsstrasse
Zufahrten Baufelder A1 und A2
Sichtbereich Ausfahrt
Kehrichtsammelstelle

Art der Nutzung

Baubereiche

Bereich Strassenvor-

land

Bereich Hauszugang

Bereich Gartensitz-
platz

UeO Gassenacher + Uberbauungsvorschriften

B Nutzung und Bebauung

Art. 6
1 Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen der Wohnzone W.

2 Es dirfen maximal 19 Familienwohnungen erstellt werden. Als Familien-
wohnung gelten Wohnungen mit wenigstens drei Zimmern (Art. 43 Abs. 3
BauV).

3 Es gelten die Bestimmungen der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass
Art. 43 LSV,

Art. 7
1 Samtliche Gebaude sind innerhalb der im Uberbauungsplan gekennzeichne-
ten Baubereiche zu realisieren.

2 Die Baubereiche C1 und C2 dienen der Parkierung (Parkierung fiir Anwoh-
nende sowie Besuchende). Nur das Erstellen von Garagen, Abstellrdumen
und Uberdeckten Abstellplatzen ist zuldssig.

3 Ein An- und Zusammenbau von Gebauden an der Grenze der Baubereiche
C1 und A2, resp. B und C2 ist zulassig.

4 An- und Kleinbauten dirfen nur innerhalb der Baubereiche realisiert werden.
Ausnahmen sind in den Bestimmungen zu den Bereichen Hauszugang
(Art. 9) und Gartensitzplatz (Art. 10) geregelt.

Art. 8
1 Im Bereich Strassenvorland sind Fusswege und Hauszugéange zulassig.
J Bauvbou
2 In den im Uberbauungsplan eingezeichneten Bereichen ,Zufahrt-Baufelder
Al und A2’ kann je eine Zufahrt fiir Motorfahrzeuge erstellt werden.

3 Sofern das Strassenvorland nicht durch die oben genannten Anlagen ge-
nutzt wird, sind die Flachen unversiegelt zu gestalten und zu begriinen.

4 Im Bereich Strassenvorland kdnnen nur Bauten fiir den Eingangs- und Zu-
fahrtsbereich (Fusswege, Rampen, Vordacher und Treppen) errichtet wer-
den. Dabei gilt die Strassenabstdnde gemass Baureglement (BR) sowie die
im Uberbauungsplan eingetragenen Sichtbereiche zu beachten.

Art. 9

1 Im Bereich Hauszugang kdnnen Bauten fiir den Eingangs- und Zufahrtsbe-
reich (Zufahrten, Fusswege, Rampen, Vordacher und Treppen) sowie Anbau-
ten mit einer Grundflache max. 10 m2 und einer Gesamthohe von bis 3 m
errichtet werden.

Art. 10

1 Der Bereich Gartensitzplatz ist fiir die Erstellung von Aussensitzplatzen und
Pergolen bestimmt. Zudem sind An- oder Kleinbauten mit einer Grundflache
bis 15 m2 und einer Gesamthéhe von max. 3 m zuldssig.

2 Sofern der Bereich Gartensitzplatz nicht durch die in Abs. 1 genannten Bau-
ten und Anlagen genutzt wird, sind die Fldchen unversiegelt zu gestalten und
zu begrlinen.



Mass der Nutzung

Geschosse

UeO Gassenacher + Uberbauungsvorschriften 6

Art. 11

1 Die minimale Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo)! betragt 0.5. Dies
entspricht bezogén auf den Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung einer
anrechenbaren Geschossflache von 2'100 m2. Pro Sektor sind mindestens
folgende Geschossflachen zu realisieren:

Sektor I: 340 m?
Sektor II: 880 m2-
Sektor lll: 880 m2

2 Mit jedem Baugesuch ist nachzuweisen, dass die minimale Geschossflache
im jeweiligen Sektor erreicht werden kann.

3 Fir die Baubereiche A1, A2 und B gelten folgende Bestimmungen:
« Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.
«  Fassadenhdhe traufseitig betragt 8 m.
« Fassadenhobhe giebelseitig betragt 12 m.

« Dachvorspriinge der Hauptdacher sind in den Baubereichen A1, A2 und
B mit einer Ausladung liber den Baubereich von max. 1 m zul&ssig.

= Anbauten mit einer Grundflache bis 60 m2 und einer Gesamthdhe von
max. 3,5 m sowie Kleinbauten mit einer Grundflache bis 15 m2 und einer
Gesamthodhe von max. 3 m sind zuléssig,.

4 In Baubereichen C1 und C2 sind eingeschossige Bauten flir Garagen, Ab-
stellrdume und Gberdeckte Abstellplatze zuldssig. Dachvorspriinge sind in-
nerhalb der Baubereiche anzuordnen. Die Gesamthdhe betragt max. 3.5 m.

5 Die Gebaudelange betragt maximal 40 m. Zwischen den Gebauden muss
unter Beriicksichtigung vorspringender Gebaudeteile ein Abstand von min-
destens 4 m eingehalten werden. Anbauten sind bei der Bestimmung der
Gebaudeldnge mit zu bericksichtigen.

6 Vorspringende Gebéudeteile sind bis zu einer Tiefe von max. 2 m und bis zu
einem Anteil von max. 40 % des zugehdrigen Fassadenabschnitts (Lédnge
des Abschnitts) zuldssig. Vorspringende Gebaudeteile diirfen nicht iber den
Baubereich hinausragen.

7 Rickspringende Gebaudeteile sind bis zu einer Tiefe von max. 2 m und bis
zu einem Anteil von max. 40 % des zugehdrigen Fassadenabschnitts (Lange
des Abschnitts) zulassig.

Art. 12
Es gelten die folgenden Masse fir Geschosse:

= Untergeschoss: Die Oberkante des fertigen Bodens des 1. Vollgeschos-
ses darf im Mittel max. 1,20 m (ber die Fassadenlinie herausragen. Die
Oberkante des fertigen Bodens des 1. Vollgeschosses darf im Mittel das
massgebende Terrain um max. 1,20 m {iberragen. Abgrabungen fiir
Hauseingange, weiche insgesamt nicht mehr als 5 m pro Fassadenseite

1 Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo: Unterniveaubauten und Untergeschosse werden
an die GFZo angerechnet sofern sie im Mittel aller Fassaden 1.20 m Uber das massgebende
Terrain bzw. Uber die Fassadenlinie hinausragen (vgl. Anhang und Art. 11c Abs. 3 BauV)

Unterirdische Bauten

Unterniveaubauten

Gumnt

2

Baugestaltung

Dachgestaltung

Griinbereiche

UeO Gassenacher * Uberbauungsvorschriften 7

betragen, werden nicht angerechnet. Untergeschosse dirfen nicht Gber
die Baubereiche hinausragen.

Dachgeschoss: Die zuldssige Kniestockhdhe betragt max. 1.5 m.

Art. 13
Unterirdische Bauten diirfen lber die Baubereiche hinausragen und haben
einen Grenzabstand von mind. 1.0 m einzuhalten.

Art. 14
1 Unterniveaubauten diirfen maximal 1.2 m iber das massgebende Terrain
hinausragen.

2 Unterniveaubauten durfen nur innerhalb der Baubereiche erstellt werden.

Art. 15

1 Die Uberbauung ist zusammen mit ihrer Umgebung nach einem einheitli-
chen architektonischen Konzept zu gestalten. Es ist auf eine zuriickhaltende
Architektur, Gestaltung und Farbgebung zu achten.

2 Die Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Materialwahl und Farbgebung
sind aufeinander abzustimmen und im Baubewilligungsverfahren zu bemus-
tern.

Art. 16

1 Gebaude der Baubereiche A1, A2 und B sind mit Sattel- oder Walmdach
auszubilden. Zulassig sind Ziegeleindeckung oder Dacheindeckungen, die
der Energiegewinnung dienen. Die Firstrichtung ist parallel zur Gasse auszu-
richten. Hiervon ausgenommenen sind An- und Kleinbauten sowie gedeckte
Sitzplatze.-

2 Die Bauten der Baubereiche C1 und C2 sind als Flachdachbauten auszuge-
stalten.

C Aussenraurh und Terraingestaltung

Art. 17

1 Die im Uberbauungsplan bezeichneten Griinbereiche 1 und 2 sind fiir die
Bewohnerinnen und Bewochner bestimmt. In den Griinbereichen kénnen
Garten und Kinderspielbplétze angeordnet werden. Der Griinbereich 2 ent-
lang der Parzelle 387 dient zudem dem Ubergang zwischen Siedlung und
Landschaft.

2 Die Griinbereiche sind naturnah zu gestalten. Bodenversiegelungen sind auf
das notwendige Minimum zu beschranken. Fir die Bepflanzung sind stand-
ortheimische Straucher und Bdume zu verwenden.

3 Der Bau von Mauern entlang von Parzellengrenzen ist nicht erlaubt. Im
Griinbereich 2 entlang der Grenze zu Parzelle Nr. 387 ist keine geschlosse-
ne Hecke zuldssig. Seitliche Abgrenzungen zwischen den einzelnen Baupar-
zellen sind einzig mit standortheimischen Pflanzen gestattet.
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4 Zur Einfriedung ist entlang der nordwestlichen, siidwestlichen und siidéstli-
chen Grenze der Uberbauungsordnung einzig das Erstellen eines Maschen-
drahtzauns mit einer Héhe bis zu 1,2 m erlaubt.

Art. 18

1 Der im Uberbauungsplan bezeichnete Bereich fiir gemeinschaftliche Nut-
zung ist als gemeinschaftlich nutzbarer Aufenthalts- und Spielbereich aus-
zugestalten,

2 Der Aufenthalts- und Spielbereich muss bis zum Abschluss der Bauvorhaben
in Baubereich B realisiert sein.

3 Der Bereich fiir gemeinschaftliche Nutzung ist als unversiegelte Fldche zu
gestalten.

Art, 19
Der natiirliche Terrainverlauf ist weitgehend zu erhalten. Aufschittungen bzw.
Abgrabungen von mehr als 0.5 m sind nicht zulassig,.

Art. 20

Im Griinbereich 1 sowie im Bereich der gemeinschaftlichen Nutzung sind min-
destens drei standortgerechte Hochstammbaume zu pflanzen. Die Standorte
der Baume sind mit den im Uberbauungsplan eingetragenen Bereichen festge-
legt.

D Erschliessung

Art. 21

1 Die Zufahrt zu den Baubereichen AL und A2 erfolgt vorwiegend ab der Gas-
se. Sie ist moglichst fléchegg)ﬂgrl%nzulegen. Ihre definitive Lage inner-
halb der Bereiche ,Zufahrt Batfelder A1 und A2’ (Art. 8) und ihre Ausgestal-
tung wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

2 Die Zufahrt zum Baubereich B erfolgt ab der im Uberbauungsplan eingetra-
genen Detailerschliessungsstrasse.

3 Die im Uberbauungsplan eingetragenen Sichtbereiche (geméass VSS-
Richtlinien SN 640 042 und SN 840 0439) sind freizuhalten.

Art. 22

1 Die Park‘ierung erfolgt grundsatzlich in den Baubereichen. Einzelne Aussen-
parkplatze sind im Bereich Hauszugang und in den Zufahrten (Bereich
Strassenvorland) zuldssig.

2 Zentrale Besucherparkplatze sind im Bereich C1 anzuordnen.

Art. 23
1 Die Entsorgung der Abfalle richtet sich nach dem Abfallreglement sowie dem
Sammelsystem und Dienstleistungsangebot der Gemeinde Safnern.

Vereinbarungen

Inkrafttreten

Ue0 Gassenacher » Uberbauungsvorschriften

2 Es ist eine gemeinschaftliche Kehrichtentsorgung einzurichten. Die Uber-
dachung und Einhausung ist zulassig. Die Lage der Kehrichtsammelstelle ist
im Uberbauungsplan festgelegt.

E Weitere Bestimmungen

Art. 24

Soweit nicht bereits im Planungs- und Infrastrukturvertrag vom 12. August
2013 festgelegt, sind samtliche privatrechtlichen Aspekte mittels Infrastruktur-
und/oder Dienstbarkeitsvertragen zwischen Gemeinde und Grundeigentiimern
zu regeln.

Art. 25
Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung in
Kraft.
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Anhang: Auszug aus der Verordnung Uber die Begriffe und
Messweisen im Bauwesen (BMBV)

Art. 2

Gebaude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder
Sachen eine feste Uberdachung und in der Regel weitere Abschliisse aufwei-
sen.

Art. 3

Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren Dimensionen die zulassi-
gen Masse nicht liberschreiten und nur Nebennutzflachen enthalten.

Art. 4

Anbauten sind mit einem anderen Gebaude zusammengebaut, (berschreiten in
ihren Dimensionen die zulassigen Masse nicht und enthalten nur Nebennutz-
flachen.

Art. 5

Unterirdische Bauten sind Geb&ude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie
Gelander und Briistung, vollstandig unter dem massgebenden Terrain hinaus-
ragen.

Art. 6

Unterniveaubauten sind Gebaude zusammengebaut, die hdchstens bis zum
zuldssigen Mass lber das massgebende Terrain hinausragen.

Art. 7

1 Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Gera-
den durch die dussersten Punkte des Baukdrpers liber dem massgebenden
Terrain.

2 Vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebdudeteile werden nicht
beriicksichtigt.

Art. 8

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem

Terrain

Art. 12

Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, wel-

ches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

Art. 14

Die Gesamthohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem hdchsten
Punkt der Dachkonstruktion und dem lotrecht darunter liegenden Punkt auf
dem massgebenden Terrain.
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Art. 15

Die Fassadenh{he ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie
der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehé-
rigen Fassadenlinie.

Art. 18

1 Voligeschosse sind alle Geschosse von Gebauden mit Ausnahme der Unter-,
Dach- und Attikageschosse.

2 Bei zusammengebauten Gebaduden und bei Gebauden, die in der Hohe oder
in der Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fur jeden Gebaude-
teil bzw. fiir jedes Gebaude separat ermittelt. )

Art. 21

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhdhe das zuldssige Mass
nicht Uiberschreitet.

Art. 25

Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Ab-
standsvorschriften und Baulinien in einem Nutzungsplanverfahren festgelegt
wird.

Art, 27

1 Zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF) gehéren die in der entspre-
chenden Bauzone liegenden Grundstucksflachen bzw. Grundstlicksteile.

2 Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet.
3 Nicht angerechnet werden die Flachen der Basis- und Detailerschliessung,

Art. 28

1 Die Geschossflachenziffer (GFZ) ist das Verhaltnis der Summe aller Ge-
schossflachen (GF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache.

2 Die Summe aller Geschossflachen besteht aus folgenden Komponenten:
a Hauptnutzflachen (HNF)
b Nebennutzflachen (NNF)
¢ Verkehrsflachen (VF)
d Konstruktionsflachen (KF)
e Funktionsflachen (FF)

3 Nicht angerechnet werden Flachen, deren lichte Héhe unter 1.50 Meterv
- liegt.
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Baubereiche

Bereich Gartensitz-
platz

Mass der Nutzung

Die Vorschriften zum Mass der Nutzung werden in den Uberbauungsvorschrif—
ten der Uberbauungsordnung «Gassenacher» wie folgt geandert (Anderungen
werden rot dargesteltt):

UeV Artikel 7, 10 und 14 (alt)

Art. 7
1 Samtliche Gebaude sind innerhalb der im Uberbauungsplan gekennzeichne-

ten Baubereiche zu realisieren.

2 (unverdndert)

3 (unverédndert)
4 (unverdndert)

Art. 10
1 Der Bereich Gartensitzplatz ist fiir die Erstell ung von Aussensitzpléatzen und

Pergolen bestimmt. Zudem sind An- oder Kleinbauten mit einer Grundflache
bis 15 m2 und einer Gesamthéhe von max. 3 m Zulassig.

2 (unverandert)

Art. 11

18 (unverdndert)

7 Ruckspringende Geb&udeteile sind bis zu einer Tiefe von max. 2 m und bis
zu einem Anteil von max. 40 % des zugehdrigen Fassadenabschnitts {Léange
des Abschnitts) zuléssig.
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Baubereiche

Bereich Gartensitz-
platz

Mass der Nutzung

UeV Artikel 7, 10 und 11 (neu)

Art. 7

1

Samtliche Gebaude sind innerhalb der im Uberbauungsplan gekennzeichne-
ten Baubereiche zu realisieren. Ausnahmen hiervon sind in Art, 10 und 11

hiernach geregelt.

(unverdndert)

(unverédndert)

(unverdndert)

Art. 10

1

Der Bereich Gartensitzplatz ist fir die Erstellung von Aussensitzplatzen und
Pergolen bestimmt. Zudem sind An- oder Kleinbauten mit einer Grundflache
bis 15 m? und einer Gesamthohe von max. 3 m oder offene vorspringende
Geb&udeteile geméss Art. 11 Abs. 7 zuldssig.

(unverdndert)

Art. 11
16 (unverdndert)

7

Von den Bestimmungen in Absatz 6 ausgenommen sind offene vorsprin-
gende Gebaudeteile im Bereich Gartensitzplatz. Diese diirfen bis zu 2 m in
den Bereich Gartensitzplatz hineinragen und sind bis zu einem Anteil von
max. 40 % des zugehdrigen Fassadenabschnitts (Lange des Abschnitts) zu-
lassig. Bei der Gestaltung der vorspringenden Gebaudeteile ist Art. 15 Abs. 2
zu beriicksichtigen.

Rickspringende Gebaudeteile sind bis zu einer Tiefe von max. 2 m und bis
zu einem Anteil von max. 40 % des zugehdrigen Fassadenabschnitts (Lange
des Abschnitts) zulassig.
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Geringfiigige I'-inderungen nach Art. 122 Abs. 7 BauV

Genehmigungsvermerke
Publikation im amtlichen Anzeiger vom 25. Méarz 2021
Offentliche Auflage vom 25. Marz bis 26. April 2021

Einspracheverhandlung am --
Erledigte Einsprachen -~
Unerledigte Einsprachen --

Rechtsverwahrungen --

Beschlossen durch den Gemeinderat am 23. November 2020

Namens der Einwohnergemeinde Safnern

Der Prasident

; F/ ( (L1
Die Gemeindeverwalterin - 2. N R N, ‘i ..................

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Safmern,den B Mo 20
Die Gemeindeverwalterin

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung am

11 Juni 2021
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