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UEBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN RIEBELI WIEDLISBACH

Wirkungsbereich

Stellung zur Grund-
ordnung

Inhalt der Ueber-
bauungsordnung

Inhalt des Ueber-
bavungsplanes

Art. 1

Der Wirkungsbereich der Ueberbauungscrdnung Riebeli
ist im Ueberbauungsplan Nr. 878/l mit einer
rpunktierten Umgrenzung gekennzeichnet.

Art. 2

Scweit diese Ueberbauungsordnung keine anderen
Regelungen enth&lt, gilt die baurechtliche
Grundordnung der Gemeinde Wiedlisbach.

Art. 3

Die Ueberbauungsordnung Riebeli besteht aus dem
Ueberbauungsplan und den Ueberbauungsvorschriften.

Das im Erléuterungsbericht vom 10.9.1987 und in
der Ergénzung vom 10.11.1987 festgehaltene Kon-
zept sowie das wihrend der Auflage gezeigte
Modell sind im Sinne von Leitlinien verpflichtend.

Art. 4

Im Ueberbauungsplan werden verbindiich geregelt:

a) Die Lage, die Firstrichtung, die Geschosszahl,
die maximale Gebdudehdhe, die minimale und maxi-~
male Bruttogeschossfliche, die minimale und
maximale Anzahl der Hauser fiir die Baufelder
F, G, H sowie die Abmessung der Baufelder fiir
die Hauptgebidude.

b) Die Geb&ude, zu unterscheiden nach Mehrfamilien~
Einfamilien~ und Oekchiuser.

¢} Die BRaufelder fiir eingeschossige, unhewohnte An-
und Nebenbauten.

d) Die Lage der geschiitzten und anzupflanzenden
Hochstammbiume, Hecken, Ufer— und Feldgehdlze.

e) Die Waldfliche (Hinweis}
£} Das Schutzgebiet

g) Die Lage und die Abmessung des neu anzulegenden
Teiches sowie der Spielwiese.

h) Die Lage der Nutzgirten
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Nutzung

Ausnutzung

Baufelder

Waldabstandslinie

Baufelder EFH

i} Die Detailerschliessung inkl. Wendeplatz
k) Den Fussgéngerbereich und die FPusswege
1) Die Einfahrten zu den Einstellhallen

m) Die Lage der auszufiihrenden LArmschutzmass-—
nahmen entlang der Umfahrungsstrasse.

n) Die Werkleitungen

Art, 5

Ausser Wohnbauten und den fir das Gebiet be-
stimmten &ffentlichen Einrichtungen sind nicht std-
rende Kleingewerbebetriebe gestattet. Es gilt

der Immissionsgrenzwert der Empfindlichkeits-

stufe II nach Art. 43 der La&rmschutzverordnung (LSV).

Art. 6
Die Ausnutzungsziffer betragt 0,5.

Die minimale und maximale Bruttogeschossfléche pro
Baufeld bildet Anhaltspunkte zur Fihrung des
Nutzungskatasters.

Art. 7

Die Bauten miissen innerhalb der Baufelder/Baube~
reiche liegen.

Im Umfeld des Waldes gelten die Baufeldbegrenzungen
als Waldabstandslinien.

Art. 8

Innerhalbh der Baufelder fir EFH dlrfen Haupt- und
Nebengebidude erstellt werden. Die Hauptgebdude
k&nnen direkt oder liber Nebengebdude zusammengebaut
werden. Falls auf den Zusammenbau verzichtet wird,
mugs der Gebiudeabstand mindestens 6,00 m betragen.
Dieser Gebiudeabstand bzw. der minimale Grenz-—
abstand von 3,00 m (vgl. Art. 79 £f EG ZGB) darf
unterschritten werden, wenn mit einem generellen
Baugesuch fir die ganze Gebdudegruppe der Nachweils
erbracht werden kann, dass der Privatsphére beil
jJedem einzelnen Gebdude genlgend Rechnung getragen
wird (nachbarrechtliche Koordination).

Die Garagen bei den Einfamilienhdusern missen eben-
erdig angelegt werden.
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Bauteile ausserhalb der
Baufeldbegrenzung

An—- und Nebenbauten

QOeko~Héusexr

Architektonische
Gestaltung

Art. S

Vorspringende, geschlossene Bauteile wie Erker und
Wintergarten dirfen die Baufeldbegrenzung um
héchstens 1,20 m Uberragen. Sie dlirfen eine maxi-
male Breite von 4 m und milssen einen Zwischenraum
von mindestens § m ausweisen.

Offene Balkene oder Laubenpartien, Vorddcher Uber
Hauseingingen etc. dirfen die Baufeldbegrenzung
um héchstens 2,50 m dberragen.

art. 1G

Die Baufelder flir eingeschossige An- und Nebenbauten
bezeichnen die Stellen fir

Unterstinde fiir Velos und Motes
Spielriume

- Gerdterdume

Gedeckte Sitzplétze

i

Das Ersteilen der Nebenbauten in den mit N be-
zeichneten Baufeldern ist zwingend. Sie haben die
hdufgabe, den Russenraum zu gliedern.

Bei An- und Nebenbauten sind ausser Satteldacher
auch Pult~ oder Pyramidendicher zuldssig. Ein-
deckung analog Hauptdicher.

Art. 11
Im Baufeld G sind zwingend Oeko-Hauser zu erstellen.

Fiir die Ausfiihrung gilt der Erliuterungsbericht zu
Ceko-Hiuser vom 10.9.1987 als wegleitend.

Art. 12

Die Bauvolumen, Materialwahl und Farbgebung sind auf-
einander abzustimmen.

Die Fassaden der Hauptgebiude sind sorgfidltig und
lebendig zu gestalten.

alle Hauptgebiude mit Ausnahme der Oeko-Hiuser missen
mit symetrischen Satteldédchern versehen werden.
Dachneigung 30 ~ 48 aT. Quergiebel {auch mit innen-—
liegenden Balkonen) sind erlaubt.



e TER

'Parkierung

Qeffentliche Fusswege

Grinbereiche

Der Dachvorsprung bei Hauptgebiuden muss allseitig
mindestens 80 cm betragen. Die Konstruktionsstérke
des Dachvorsprungs ist auf das notwendige Minimuam
zu beschrénken und darf nicht verrandet werden.
Die D&cher miissen mit naturroten oder rotbraunen
engobierten Ziegeln eingedeckt werden.

Art, 13

Die gemdss Art. 49 £f BauV vorgeschriebenen Auto-
abstellplitze sind in unterirdischen Einstellhallen
anzulegen. Die Abluftkamine sind Gber die Dicher
der Hauptgebdude zu ziehen. Im Bereich der Detail-
erschliegsung sind Besucherparkpldtze und Parkie-
rungsmdglichkeiten zu den anliegenden Einfamilien-
h3usern gestattet.

Oberirdische Parkpldtze sind mit unverslegelter
Oberfliche zu gestalten (Rasengitter, Kies etc.).

Die fiir die Ueberbauvung notwendigen Fahrradabstell-
plétze sind gedeckt und in der Nidhe der Hausein-
ginge anzulegen. Sie sind jeweils im Baubewilligungs-
verfahren auszuweisen.

Art. 14

Die Erstellung der &ffentlichen Fusswege ist Sache
der entsprechenden Grundeigentlimer.

Dexr Unterhalt ist Sache der Einwohnergemeinde
Wiedlisbach.

Das dGffentliche Wegrecht ist als Dienstbarkeit im
Grundbuch einzutragen. Zur Anmeldunyg berechtigt ist
auch die Einwohnergemeinde Wiedlisbach.

Art. 15

Die Gestaltung der Grinbereiche ist, soweit der
Ueberbauungsplan nicht verbindliche Vorgaben macht,
im Baubewilligungsverfahren nachzuwelsen.

Flir die im Ueberbauungsplan vorgeschriebene Be~
pflanzung sind standortheimische Arten zu verwenden.

Die geschiitzten und die neu anzupflanzenden Bdume,
Hecken und Feldgehdlze missen durch den entspre-
chenden Grundeigentimer gepflegt und wenn notwendig
ersetzt werden.
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Schutzgebiet

Gestaltung Kiesgrube

"Hostet"

Art. 16

Das Schutzgebiet dient der Erhaltung und Schaffung
von Lebensraum schutzwlirdiger Tiere und Pflanzen
nach Art. 86 BauG.

Bauten, Anlagen, Terrainverdnderungen {Abgrabungen,
Aufschittungen, Ablagerungen) sind verboten, sowelt
sie nicht dem Schutz oder Unterhalt der Schutzzone
dienen. Anlagen wie Fusswege, Sitzbénke u.&. sind
zugelassen, sofern sie den Charakter des Schutz-
gebietes nicht verindern.

Die im Ueberbauungsplan bezeichneten Biche sind
oekologisch und landschaftlich wertvoll und dirfen
in ihrer Eigenart nicht verdndert werden. Im Abstand
von 5 m ab Bestockung bzw. oberer Bdschungskante
gilt ein absoclutes Verbot fir Dinger-, Gift- und
Pestizidanwendungen.

Die Gemeinde Ubernimmt die Pflege und den Unterhalt
des Schutzgebietes.

Art. 17

Die Einwohnergemeinde Wiedlisbach gestaltet inner-
halb von 2 Jahren nach in Kraft treten der Ueber-
bauvungsordnung den Teich, die Spielwiese und den
Naturbereich. Die Spielwiese ist &ffentlich zu-
génglich zu halten.

Das Grubenareal ist naturnah zu belassen oder zu
gestalten (vgl. Eriduterungsbericht Oekohiuser
und Gestaltung Kiesgrube, Seite 21, Ziff. &€).

Die Pflege und der Unterhalt ist Sache der Gemeinde.

Die Kostenbeteiligung der Grundeigentimer fir die
Gestaltung der Kiesgrube wird im Tauschvertrag ge-
regelt.

Art., 18

Im Bereich der "Hostet" dirfen keine Bauten er-
stellt werden. Die Naturwiese ist grundsdtzlich zu
erhalten. Ebenerdige Anlagen, Kiesflidchen und
Kinderspielplitze sind erlaubt. Flir Neuwanpflanzungen
sind Obstbdume zu verwenden



Halbbdffentliche Bereiche

Privater Grinbereich

Nutzgdrten

Kompostierung

Detailerschliessungs-
strasse

Art. 19

Diese Bereiche dienen den Hausbewohnern als Aufent-
haltszone im Sinne von Vorgirten und gestalteten
Vorplétzen.

Art. 20

Den Erdgeschosswohnungen sind die direkt vorge-~
lagerten Vorlandflichen als zugehdrige Gartenbereiche
zuzuordnen. Die Wohnungen missen eine direkte Ver-
bindung zum vorgelagerten Gartenbereich aufweisen.
Die Girten sind gegeneinander und in der Regel gegen
den allgemeinen Erschliessungsbereich abzugrenzen.
Die Abgrenzung kann mit Mauern oder Holzwinden bis
zu einer Hdhe von 2 m oder mit entsprechend dichter
Bepflanzung erfolgen. Fir dile Gestaltung der Ab-
grenzungen sind die Skizzen im Anhang wegleitend.

Art. 21

Der zugewiesene Bereich ist fiir Nutzgirten zu re-
servieren. Die Zuteilung ist privatrechtlich zu
regeln.

BArt, 22

Fiir das Areal Riebeli ist eine Kompostierungsanlage
zu erstellen.

Die Kostenbeteiligung der Grundeigentimer wird im
Tauschvertrag geregelt.

Art. 23

Die Detallerschliessungsstrassen sind zu gestalten
und mit verkehrsberuhigenden Massnahmen auszu-
féhren.

Die Verteilung der Erschliessungskosten wird unter
den Grundeigentiimern privatrechtlich geregelt
(Art. 109 BauG).
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LAdrmschutzmassnahmen
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Etappilerung
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Ungebungs-
gestaltungsplan
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Art. 24

In Zusammenarbeit mit den zustdndigen kantonalen
Amtsstellen sind entlang der Entlastungsstrasse
geeignete Liarmschutzmassnahmen zu treffen., Diese
sind in die Ueberbauung zu integrieren und zu
begriinen. Wegleitend flir die Lirmschutzmassnahmen
ist der am Erl3uterungsbericht vom 10.9.1987
angeheftete Lirmbelastungsplan.

Im nérdlichen Bereich der Ueberbauung ist dem Lirm-
problem auch in der Architektur Beachtung zu
schenken.

Die Verteilung der Mehrkosten betreffend der
Lirmschutzmassnahmen (Entlastungsstrasse, Staats-
strasse) sind zwischen den Grundeigentiimern und
dem Eigentiimer der Entlastungsstrasse zu regeln.

Art. 25

Die Etappierung fiir die Mehrfamilienhduser erfolgt
von ost nach west in 3 - 4 Etappen. Gleichzeitig
mit den ersten Etappen sind auch die fir die Lirm-
schutzmassnahmen erforderlichen Ateliergebiude
(Baufelder Atelier 1 und 2) zu realisieren.

Bei den Einfamilienhdusern sind mit den Baufeldern
F und G zu beginnen.

Mit jeder Bauetappe sind die zugehdrigen gemein-
samen Aussenanlagen zu erstellen und die vorge-
schriebenen Repflanzungen vorzunehmen.

Art. 26

Mit jeder Baueingabe ist ein Umgebungsgestaltungs-
plan einzureichen (Art. 14 abs. 1 d BewD). Dex
Plan muss den ganzen Bereich der auszuftihrenden
Etappe beinhalten.

Der Umgebungsgestaltungsplan muss folgenden Mindest-
inhalt haben:

a} Detallerschliessung/Strassenraumgestaltung

k) Einstellhallen-Zufahrten/Notzufahrt

<) Gestaltung Fussgéngerbereich, private Fusswege

d) Gestaltung der halbdffentlichen und privaten
Grinbereiche.

e} Terrainverdnderungen Bdschungen/Stitzmauern

£} Einfriedigungen (Ziaune, Hecken, Winde)

g) Spielplitze



Energie 1
2
3

Baubegleitung

Inkrafttreten

Wiedlisbach, 28. april 1988

Art., 27

Es sind mdglichst wenige Heizungsanlagen zu reali-
sieren.

Die Energieversorgung ist auf eine mdglichst ge~
ringe Umweltbelastung auszurichten.

Die Verwendung erneuerbarer Energie ist anzustreben.

Art. 28

Zur Beurteilung von Fragen der Einordnung ein-
zelner Bauvorhaben hinsichtlich Form, Material,
Farbe und Umgebungsgestaltung zieht die Gemeinde-~
behdrde die Planverfasser als Sachverstandige im
Sinne von Art. 28 BewD. bei. Die Kontaktnahme hat
schon im Vorprojektstadium zu erfolgen. Die Be-
ratungskosten gehen zulasten des Baugesuchstellers.

Art. 29

Die Ueberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung
durch die kant. Baudirektion in Kraft (Art. 61 Baug,
Art. 110 Bauv.).
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