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Teil A

Kurzbericht

mit Skizzen
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> Abb.1

Blick zum
Harzacher aus
Sudwesten




Art. 33

5. Zonen mit

Planungspfiicht

1)

Art. 29

Zone mit
Planungspflicht
ZPP1
"Harzacher”

1. Wohnzone W2

Art. 39

1. Masse

! Zonen mit Planungspflicht erfordern eine detaillierte Planung in grosseren Gebieten, welche flur
die Ortsentwicklung besonders bedeutsam sind. (Im Sinne von Art. 93/94 BauG / Zustindigkeit:
Gemeinderat).

2 Das Bauen in einer Zone mit Planungspflicht setzt eine rechtskraftige Ueberbauungsordnung voraus.
Die im Folgenden je Zone mit Planungspflicht enthaltenen Bestimmungen sind verbindiich fir die
Ausarbeitung der Ueberbauungsordnungen.

a) allgemeine Bestimmungen
* Die Zonen mit Planungspflicht bezwecken

a) die haushélterische Nutzung des Bodens (verdichtete Bauweise),

b) die Integration von Bauten und Aussenrdumen in das Orts- und Landschaftsbild,

¢) die Errichtung von urweltvertréglichen (Materialien, Energie, Erschliessung) und
kommunikationsfreundlichen Siedlungsschwerpunkten (Gemeinschaftsanlagen),

d) das Zusammenfassen von Bauten und Anlagen der Erschliessung (Parkierung), der Ver- und
Entsorgung.

* Der Gemeinderat zieht bei der Ausarbeitung der Ueberbauungsordnungen die jeweiligen
Grundeigentumer bei.

b) ortsbezogene Bestimmungen

® Die Zone mit Planungspflicht ZPP1 "Harzacher" bezweckt eine Wohn(berbauung mit optimierter
Erschliessungsflédche. Der zwingend zu erstellende Quartierplatz hat min. 225 m2 Fliache
aufzuweisen. Dieser kann auch als Wendeplatz benutzt werden. Auf der Steingasse sind
Verkehrsberuhigungsmassnahmen zu prifen.

Die Ueberbauung richtet sich nach den allgemein gliltigen Zonenvorschriften der Wohnzone W2.

" Sofern in der Zone mit Planungspflicht ZPP 1 eine Ueberbauungsart ohne Mehrfamilienhauser
gewdhlt wird, kann der Inhalt der Ueberbauungsordnung in diesem Bereich auf die Lage und
Dimensionierung der Erschliessung (Wohnstrassen mit grossziigigen Wende- und Aufenthaltsflachen
sowie begleitender Begriinung / Entsorgung / M&blierung / Besucherparkplatzen) beschrankt werden.

Die Wohnzone W2 ist fur das ruhige Wohnen bestimmt. Ausser Wohnbauten und den
erforderlichen &ffentlichen Einrichtungen sind hier nur die fir den taglichen Lebensbedarf der
Quartierbewohner notwendigen Ladengeschéfte sowie baulich und betrieblich nicht stérende
Kleingewerbe (Coiffeur, Atelier, Praxis elc.) gestattet.

! Fiir die Bauzone gelten unter Vorbehalt von Absatz 2 folgende

minimalen kleinen Grenzabstéande (kGA),

minimalen grossen Grenzabsténde (gGA),

maximalen Gebdudehdhen (GH),

fixen Geschosszahlen (GZ),

maximalen Gebé&udeldngen inkl. An- und Nebenbauten (GL),
Empfindlichkeitsstufen (ES):

Zone kGA gGA GH GZ GL ? ES

W2 4m 8m im 2 30m !

% In der Wohnzone W2 sowie in der Dorfzonen D2 erhtshen sich die Grenzabstande fiir Gebéude, die
tiber 20.00 m lang oder tiber 15.00 m breit sind auf den betreffenden Langsseiten um 1/10 der
Mehrlange, auf den betreffenden Schmalseiten um 1/5 der Mehrbreite.
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Mit der Ortsplanungsrevision 2008/09 der Gemeinde Gondiswil wurde das Areal
Harzacher als Zone mit Planungspflicht ausgeschieden (Abb. 2), mit dem
Zweck das gemeindeeigene 10'000 m2 grosse Areal einfach und giinstig,
sowie etappiert erschliessen zu kédnnen und nachfolgend dicht zu bebauen,
entsprechend den Bestimmungen der ZPP 1 sowie der Wohnzone W2 (Abb. 3).

Dabei war schon beim Landerwerb klar, dass

* das Land Uberwiegend dem individuellen Bauen dienen sollte

* die Neigung des Terrains nach Sudwesten zur Aussicht aus dieser Toplage
genutzt werden sollte

 die Lage der Quelle im Areal besonders zu bertcksichtigen ist
* die Steingasse (Herzroute) verkehrsberuhigt werden soll.

Abb. 2 Zonenplanausschnitt  1:5'000

Abb. 3 Auszug aus dem Baureglement







Das Areal misst 50 x 175 m und eignet sich fiir 2 nach Stdwesten gerichtete
Bautiefen. Die Héhendifferenz im Querschnitt (A-A / B-B) betragt ca. 10 m.
Da der Hang nicht gleichmassig geneigt ist, war die Héhenfestlegung in der

Ueberbauungsordnung besonders anspruchsvoll.

700 ——

695 -

690 --

685 |

P

4

700" ;____=‘ 700
o o —— s
690 I—f—! 690
SCHNITTA-A
e 700
— e = 695
= p—— - —; 690
685
SCHNITT B - B

Gemass dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz hat das Dorf

Gondiswil regionale Bedeutung. Die Integration der Bebauung im Harzacher in
das Orts- und Landschaftsbild ist wichtig: Einerseits wird die Integration sicher-

gestellt durch die Erschliessungsfiihrung, welche der gegebenen Gelande-
neigung folgt, andererseits wird der Dachgestaltung im Ueberbauungsgebiet

besondere Beachtung geschenkt.

Abb. 4/5 Querschnitte A-A / B-B durchs Areal 1:650

Abb, 6 Héhenverlauf im Areal 1:650




2 ERSCHLIESSUNG UNDBEBAUUNG

Mit der Erschliessungslésung von Siiden in das Areal kann die Erschliessung
mit geringem Gefalle, geringen Steigungen und wenig Flachenverbrauch im
Areal realisiert werden. Die tieferliegenden zwei Parzellen im Siidwesten
werden ab der bestehenden Steingasse erschlossen.

Siedlungsintern dient die Erschliessung auch dem Aufenthalt und Spiel.

Zu Fuss kann die Siedlung auch von Siidwesten ab der Steingasse erreicht
werden Uber einen Fussweg mit Stufen. Zudem ist ein Fussweg ab dem
Wendeplatz zum nérdlich gelegenen Feldweg vorgesehen.

Im Bereich der Quelle ist eine extensiv begriinte Wiese mit Spielgeraten/Bankli
sowie Hochstammb&umen geplant.

Zur Bebauung wird einzig die Firstrichtung hangparallel so vorgeschrieben, dass
sich die Bebauung méglichst gut in das Orts- und Landschaftsbild integriert.

In den Ueberbauungsvorschriften sind die Strassenabstande zum Spiel- und
Aufenthaltsbereich sowie die Grenzbaurechte fir Garagen/Unterstande speziell
geregelt.

Im Uebrigen richtet sich die Bebauung nach den Bestimmungen der Wohnzone
W2,

3 |AussENRAUM - F TN

Arealintern sind die Standorte von 7 dominanten Einzelbaumen definiert,
welche eine einheitliche Begriinung im halbéffentlichen Raum sicherstellen
sollen. Im Uebrigen wird die vorgeschriebene Begriinung durch Begriinung
nach freier Wahl auf den privaten Parzellen erganzt werden.

Im Bereich der Quelle ist eine extensiv begriinte Wiese mit Spielgeraten und
Sitzgelegenheit als Quartiertreff vorgesehen.

4 Abb. 7 Ueberbauungsplan 1: 500
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Art. 1 Wirkungsbereich, Zweck

1 Der Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung ist im Ueberbauungs-
plan (Anhang) durch eine strichpunktierte Umrandung gekennzeichnet.

2 Mit der Ueberbauungsordnung sollen giinstige Voraussetzungen
geschaffen werden fir:

- die sinnvolle, in das Orts- und Landschaftsbild integrierte
Erschliessung und Bebauung sowie die sinnvolle Etappierung

- die Gestaltung des halbéffentlichen Aussenraumes in umwelt-
gerechter Art (Baume, Wiese ... Belage, Versickerung ...)

- die verdichtete Bebauung und das Zusammenfassen der Anlagen
der Parkierung

Art. 2 Bestandteile der Ueberbauungsordnung

1 Die Ueberbauungsordnung umfasst:
- Ueberbauungsplan, Massstab 1:500 mit Legende
- die vorliegenden Ueberbauungsvorschriften

2 Fur den Gemeinderat gelten bei der Vorpriifung von Projekten und bei
der Prifung von Baugesuchen als Hinweis:

- der Kurzbericht mit Skizzen

Art. 3 Verhaltnis zum Baureglement

1 Insofern diese Bauvorschriften keine besonderen Regelungen
enthalten, gilt das jeweils gultige Baureglement (BR) der Gemeinde
Gondiswil.




Art. 4 Héhenlage

1 Die im Ueberbauungsplan fixierten Hohen tber Meer bestimmen die
Héhenlage der Erschliessung. (Abweichung bei der Detailplanung
max. + 0.5 m)

Art. 5 Erschliessungsanlagen

1 Samtliche Erschliessungselemente innerhalb des Wirkungsbereiches
der Ueberbauungsordnung sind entsprechend den im Ueberbauungs-
plan enthaltenen Materialien zu erstellen und diffus Uiber die Schulter in
einer begriinten Humusschicht von mindestens 30 cm versickern zu
lassen.

2 Die im Ueberbauungsplan markierten Besucherparkplatze, die extensiv
begrinte Wiese, das Spielplatzli, die Fusswege, die dominanten
Einzelbaume sowie die Leuchtstelen und der Robidog werden
entsprechend dem Baufortschritt der Erschliessungsflache erstelit.

3 Die Erschliessungsflache innerhalb des Wirkungsbereiches der
Ueberbauungsordnung (Detailerschliessung nach Ueberbauungsplan)
dient insbesondere auch als Spiel- und Aufenthaltsflache, soweit diese
im Ueberbauungsplan nicht als Zufahrt markiert ist.

Art. 6 Abstellplédtze

1 Die nach Bauverordnung vorgeschriebenen Abstellplatze miissen in
Garagen/Untersténden realisiert werden. Zudem muss auf jeder
Parzelle ein Besucherparkplatz (min. 2,5 x 5 m) entweder im Vorplatz-
bereich der Garagen/Unterstéande oder seitlich zur Verfligung stehen.

2 An- und Nebenbauten (... insbesondere Garagen/Unterstande) nach
Art. 15" Baureglement diirfen bis zu einer Tiefe von max. 12 m Abstand
vom o&ffentlichen Verkehrsraum ohne besondere Zustimmung des
Nachbarn an die gemeinsame Grenze gestellt werden, sofern diese mit
Flachdach gestaltet werden. Diese Bestimmung wird mittels Dienstbar-
keit beim Landverkauf grundbuchlich festgehalten.




Art. 7

Art. 8

Bebauung

1

Die Bebauung richtet sich im Bereich der privaten Garten nach den
Bestimmungen der Wohnzone W2 des Baureglementes. Das
Ueberbauungsgebiet ist fir das ruhige Wohnen bestimmt. Ausser
Wohnbauten (Einfamilien- und Doppeleinfamilienhduser ev. mit
Einliegerwohnungen) ist ausschliesslich nicht stérendes Nebengewerbe
(Coiffeur, Atelier ...) bis max. ¥ der Bruttogeschossflache zulassig.

Im Bereich der Parzelle Nr. 6 nach Ueberbauungsplan kann ein kleines
Mehrfamilienhaus mit max. 4 Wohneinheiten, im Bereich der Parzellen

Nr. 11 und 12 ein kleines Mehrfamilienhaus mit max. 6 Wohneinheiten

realisiert werden.

Im Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung dirfen gesamthaft
maximal 19 Familienwohnungen realisiert werden.

Zur einheitlicheren Gestaltung wird im Ueberbauungsplan einzig die
Firstrichtung verbindlich festgelegt.

Zur Detailerschliessung im Wirkungsbereich (Strasse / Wendeplatz /
Wege) gilt fur Hochbauten ein minimaler Abstand von 3 m, entlang der
nordostlichen Seite der Stichstrasse (ohne Wendeplatz) ein minimaler
Abstand fiir Hochbauten von 5 m.

Die Abstande fur Garagen / Unterstédnde nach Art. 11 Baureglement
sind im gesamten Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung
einzuhalten.

Umgebungsgestaltung

1 Das Regenabwasser von Dach- und Platzflachen ist (iber eine begriinte

Humusschicht von flachendeckend mindestens 30 cm Héhe auf den
Parzellen zu versickern, soweit dies mit dem gegebenen Baugrund
moglich ist.

2 Samtliche strassenseitigen Vorplatze und Zugange auf den Privat-

parzellen sind mit Sickerstein zu gestalten.




3 Die vorgesehene Bauweise bedingt eine gute Koordination der Aussen-
raumgestaltung insbesondere unter benachbarten Grundstuicken.

Mit jeder Baueingabe muss ein detaillierter Umgebungsgestaltungsplan
eingereicht werden, der Auskunft gibt Gber die vorgesehene Bepflan-
zung (Baume, Straucher), die Terrainveranderungen, die Abgrenzung
privater Bereiche (Mauern, Hecken, Zaune, Untersténde ...) sowie die
Uebergénge zu den Nachbargrundstiicken.

Die Baubewilligungsbehérde kann im Baubewilligungsverfahren
Auflagen zur Gestaltung des Aussenraumes sowie der An- und
Nebenbauten im Grenzbereich unter Nachbarn festlegen.

v RN ¢ A

Art. 9 Vereinbarungen
1 Die Realisierung der Ueberbauungsordnung ist mit Vertragen sicher-
zustellen. (Landkauf, Erstellungs- und Unterhaltspflicht, Kosten-

beteiligungen, Erschliessungsdienstbarkeiten, nachbarrechtliche Naher-
und Grenzbaurechte ...).

Art 10 Inkrafttreten

1 Die Ueberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt fur
Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

Ueberbauungsplan 1:500




e Geringfiigige Anderung der ZPP 1 "Harzacher"
(Artikel 33° des Baureglementes)

1) Zone mit ® Die Zone mit Planungspflicht ZPP1 "Harzacher" bezweckt
Planungspflicht eine Wohnuberbauung mit optimierter Erschliessungsflache.
ZPP Der zwingend zu erstellende Quartierplatz Wendeplatz hat
"Harzacher” min. 2262 150 m2 Flache aufzuweisen. Dieserkann-auch

als-Wendeplatz-benuizt- werden, Im Bereich der Quelle ist

eine extensiv begrinte Wiese mit Spielgeraten und Sitz-
gelegenheit als Quartiertreff vorzusehen. Auf der Steingasse
sind Verkehrsberuhigungsmassnahmen zu prifen.

Die Ueberbauung richtet sich nach den allgemein gltigen
Zonenvorschriften der Wohnzone W2.
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