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Besondere Vorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich

1 Der Sondernutzungsplan «Widenbach» gemass PBG Art. 25 Besondere Bauweise
besteht aus dem Situationsplan im Massstab 1:500, den Besonderen Vorschriften, den
Beilageplanen und dem Planungsbericht.

2 Die Besonderen Vorschriften gelten fur den im Situationsplan umgrenzten Geltungs-
bereich. Sofern nachstehend nichts anderes bestimmt wird, gelten die Vorschriften
des Ubergeordneten Rechts, insbesondere des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) sowie das Baureglement der Gemeinde Wittenbach (BauR).

3 Alle in der Legende des Situationsplans als Festlegungen bezeichneten Elemente
sowie die Besonderen Vorschriften sind verbindlich. Die Hinweise, die Beilageplane und
der Planungsbericht sind richtungsweisend.

Art. 2 Zweck

Der Sondernutzungsplan bezweckt die Erstellung einer verdichteten Wohniiberbauung,
welche sich ortsbaulich und architektonisch vorziglich in das bestehende Ortsgeflige
einpasst. Namentlich bezweckt er eine ortsbaulich vorziglich eingepasste Bebauung
mit hoher Lebensqualitat, die Sicherung einer hochwertigen Architektur, die Sicher-
stellung attraktiver Freiraume und die Forderung der Biodiversitat mit einer standortge-
rechten Bepflanzung und eine nachhaltige Bauweise und Versorgung mit erneuerbaren
Energien.

Erschliessung und Parkierung

Art. 3 Erschliessung

1 Die Haupterschliessung des Areals flir den motorisierten Verkehr und die Anlieferung
erfolgt Gber die neue Zufahrtsstrasse. Am Ende der Strasse ist ein Wendeplatz fir einen
8m-LKW vorzusehen.

2 Die im Situationsplan bezeichnete Erschliessungsflache dient der Zufahrt zur Tiefgara-
ge und zu den Parkplatzen sowie dem Zugang fur den Langsamverkehr und die Fuss-
ganger.

3 Die Zugangsflachen dienen dem hindernisfreien Zugang fiir den Langsamverkehr und
die Fussganger. Die Abgrenzung und die Gestaltung der Zugangsflachen sind im Baube-
willigungsverfahren im Detail zu bestimmen bzw. aufzuzeigen.

4 Die Notzufahrt fur Fahrzeuge der Feuerwehr erfolgt Giber den Griinauweg. Die Auf-
stellflachen miissen einem Gewicht von 20 t standhalten. Sie sind in Absprache mit der
Feuerwehr im Detail festzulegen.

Art. 4 Parkierung

1 Mit Ausnahme der oberirdisch bezeichneten Parkierungsflache fiir Besucher sind die
erforderlichen Parkfelder fiir Personenwagen in einer unterirdischen Sammelgarage
anzuordnen.

2 Die Anzahl der zu erstellenden Parkfelder richtet sich nach einem Gemeinderatsbe-
schluss der Gemeinde Wittenbach. Maximal dirfen 1.0 Parkplatze pro Wohnung in
der Tiefgarage sowie sieben oberirdische Besucherparkplatze, davon ein IV-Parkplatz
erstellt werden.
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3 Die erforderlichen Veloabstellplatze sind nach der VSS Norm 640065-2011 zu er-
mitteln. Zwei Drittel der notwendigen Veloabstellplatze sind als Langzeitparkplatze
in abschliessbaren Raumen im Erdgeschoss der Bauten in Eingangsnahe oder in der
Tiefgarage unterzubringen. Davon sind 5 % flir Spezialvelos vorzusehen. Die tGbrigen
Veloabstellplatze sind als Kurzzeitparkplatze an den im Situationsplan bezeichneten
Stellen in Eingangsnahe anzuordnen.

Bebauung

Art. 5 Baubereiche

1 Die Baubereiche bestimmen die maximal zulassige horizontale Ausdehnung der zulas-
sigen Bauten. Sie gehen anderen Abstands-, Langen- und Hohenvorschriften des BauR
vor.

2 Innerhalb der Baubereiche Hauptbauten dirfen Hauptbauten mit der festgelegten
Gebaudehodhe erstellt werden. Die Umgrenzungslinie Attikageschosse umschriebt die
maximale Ausdehnung der Attikageschosse. Diese dlrfen die festgelegte Gebaudehdhe
um maximal 3.5 m uberschreiten.

3 Die maximalen Gebaudehdhen sind pro Baubereich mittels Hohenkoten in m.i.M. wie
folgt festgelegt:

- Baubereich A 615.20 m.iu.M.
- Baubereich B 616.80 m.u.M.
- Baubereich C 618.45 m.4.M.
- BaubereichD  620.05 m.u.M.

4Innerhalb der Baubereiche Vorbauten dirfen tber die Fassade vorspringende Bauteile
wie Veranden und Balkone und deren konstruktiv bedingte Abstiitzungen ohne anrech-
nung an das Bauvolumen zur Berechnung der Baumassenziffer erstellt werden. Sie
durfen nicht eingewandet werden. Die Hohe darf die fur die Hauptbauten festgelegte
Hoéhenkote nicht Uberragen.

5Im Baubereich Nebenbaute darf eine maximal eingeschossig in Erscheinung tretende
Uberdachung der Rampe in die Tiefgarage erstellt werden. Sie ist extensiv zu begriinen
und muss nicht zum Bauvolumen angerechnet werden.

6 Das zulassige Nutzungsmass richtet sich nach dem Baureglement der Gemeinde Wit-
tenbach, wobei eine Mehrausnitzung von 25 %, sowie fur die Ausbildung von Attikage-
schossen und zertifizierte Minergiehauser eine Mehrausnitzung von je 0.2 angerechnet
werden darf. Die maximale Baumassenziffer betragt 2.9.

Art. 6 Unterirdische Bauten

1 Unter dem Terrain liegende Bauten dirfen bis zur Umgrenzung unterirdische Bauten
reichen. Technisch erforderliche Bauteile wie Licht- und Liftungsschachte, Treppen
u.s.w. durfen die Umgrenzung im minimal erforderlichen Mass Uberschreiten.

2 Freiliegende Untergeschosse miissen eine Uberdeckung von mindestens 0.5 m auf-
weisen.

Art. 7 Architektonische Gestaltung

1 Die Bauten haben ein einheitliches Erscheinungsbild aufzuweisen. Sie miissen hin-
sichtlich Massstablichkeit, Formensprache, Materialisierung und Farbgebung eine gute
Gesamtwirkung aufweisen und sich gut in die Umgebung einfligen.
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2 Die Fassaden der Vollgeschosse sind in Holz mit einer vertikalen Schalung auszufih-
ren. Teile der Fassaden sowie die Balkon- und Attikabristungen dirfen mit Glas-Solar-
modulen versehen werden.

3Die Aussenraume der Wohnungen sind als eingezogene Loggien und gegen aussen
innerhalb der vorgesehenen Baubereiche als Balkone zu erstellen.

4 Mit dem Baugesuch ist ein mit der Bewilligungsbehoérde besprochenes detailliertes
Material- und Farbkonzept einzureichen. Material und Farben sind am Bauobjekt zu
bemustern.

Art. 8 Dachgestaltung

1 Samtliche Hauptbauten sind mit Flachdachern abzudecken. Die Dacher sind, wo sie
nicht als Dachterrassen genutzt werden, extensiv zu begrtinen.

2 Jber dem Attikageschoss sind nur technisch bedingte Dachaufbauten erlaubt. Sie sind
in der Hohe auf das notwendige Mass zu beschranken und soweit moglich zusammen-
zufassen.

Freiraume

Art. 9 Umgebungsbereich

1Der Umgebungsbereich dient der allgemeinen Nutzung als Spiel- und Aufenthaltsfla-
che und ist extensiv zu begriinen bzw. als Blumenwiese (z. Bsp. UFA-Wildblumenwiese,
Original CH-G) zu gestalten. Bepflanzungen sind mit einheimischen und klimaangepass-
ten Arten vorzunehmen. Die Pflanzung von invasiven Neophyten ist nicht erlaubt.

2Die im Plan eingetragenen Baumgruppen und Baume sind beztiglich Lage und Anzahl
richtungsweisend.

3 Der ebenerdigen Wohnnutzung zugeordnete Freirdume dirfen in den privaten Aussen-
raumflachen angeordnet werden. Die Flachen dirfen mittels Strauchpflanzungen vom
Ubrigen Umgebungsbereich abgegrenzt werden.

4 Mit der Baueingabe ist ein detaillierter Umgebungsplan im Massstab 1:200 einzurei-
chen.

Art. 10  Spiel- und Aufenthalt

An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind Spiel- und Aufenthaltsplatze zu
gestalten. Zugelassen sind die dazu notwendigen Wegverbindungen und Anlagen wie
Moblierung und Geratschaften.

Umwelt, Okologie

Art. 11 Entsorgung

Die Kehrichtentsorgung ist innerhalb des Geltungsbereichs des Sondernutzungsplans
vorzusehen. Die notwendigen Unterflurcontainer sind beim Wendeplatz der Zufahrts-
strasse anzuordnen. Der genaue Standort ist im Baubewilligungsverfahrten mit der
zustandigen Entsorgungsstelle festzulegen.
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625.50 Hohenkote gestaltetes Terrain in m.i.M.

Art. 12  Entwasserung

Mit der Baueingabe ist ein Entwasserungskonzept einzureichen. Das Meteorwasser ist
in den Wiesenbach abzuleiten.

Art. 13  Energie

Die Uberbauung ist nach einem gesamtheitlichen Energiekonzept zu erstellen. Dazu
gehoren eine energieeffiziente Gebaudehille und Haustechnik sowie der Einsatz erneu-
erbarer Energien zur Abdeckung der Grundlast. Die Bauten miissen Minergie zertifiziert
werden.

Art. 14 Larmschutz

Der detaillierte Larmschutznachweis ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen. Die
Larmbeurteilung hat in Bezug auf die Auswirkungen des Strassenlarms, der Tiefgara-
genzu- und wegfahrt sowie allfalliger Liftungsanlagen zu erfolgen.

Schlussbestimmungen

Art. 15 Inkrafttreten

Der Gemeinderat bestimmt den Vollzugsbeginn.
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