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1. Aligemeine Bestimmungen

Art. 1

Die Uberbauungsordnung ZPP 3 «Unterwintersei» schafft die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erstellung einer massvoll
verdichteten, den betrieblichen Anforderungen des Gewerbes entspre-
chenden Gewerbelberbauung sowie einer rationellen und flachensparen-
den Erschliessung mit Anbindung an die Winterseistrasse.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan
mit einem dunkelgrau gestrichelten Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3

Soweit die vorliegenden Uberbauungsvorschriften nichts anderes regeln,

gelten die Bestimmungen des Baureglements (BR) der Gemeinde Ruegsau,

insbesondere die Bestimmungen zur ZPP 3 «Unterwintersei».

Art. 4

"Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:
- Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

- Gewerbeflachen

- Baulinien

— Bereich Detailerschliessung neu mit Bankett

— Bereich Ausbau Detailerschliessung mit Bankett
— Bereich Retention

- Bereich Hochwasserschutzmassnahmen

2 Im Uberbauungsplan werden hinweisend dargestellt:
- projektierte Parzellengrenze

— Bereich Retention (ausserhalb Wirkungsbereich)

- Gewasserraumkorridor

- Gemeindegrenze

- bestehende Bauten

- Wald

- Gewasser offen / eingedolt
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Art und Mass der
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2. Art und Mass Nutzung

Art. 5

TIm Bereich flr Gewerbeflachen gelten die im Baureglement festgelegten
Bestimmungen der Industriezone | 16, soweit die Uberbauungsvorschriften
nichts anderes festlegen. Im nordlichen Arealteil ist eine Offentliche Ent-
sorgungsstelle zulassig.

2 Uber den gesamten Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung (exkl.
Flache fur die Entsorgungsstelle) gilt eine minimale Uberbauungsziffer (UZ)
von 0.3. Sofern ein Bauvorhaben dieses Mass nicht erreicht, ist aufzuzei-
gen, wie die anrechenbare Gebdudeflache im Rahmen eines spateren
Ausbauschritts entsprechend erhdht werden kann.

3 Gegenliber der Grenze des Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung
und der Detailerschliessungsstrasse gelten die Grenz- und Strassenab-
stande geméass Baureglement. Innerhalb des Wirkungsbereichs gelten die
Vorschriften des Nachbarrechts, insb. Art. 79b EG ZGB."

4 BUros, Personalrdume und dergleichen sind oberhalb des ersten Vollge-
schosses anzuordnen, soweit sie zusammengefasst eine Flache von 70 m?
Uberschreiten.

5 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES IV geméass Art. 43 LSV.

Art. 6

' Die Baulinien bezeichnen den bebaubaren Bereich innerhalb der Gewer-
beflachen unter Berlcksichtigung der Zonen- und Strassenabstande. Mit
den Baulinien wird ebenfalls der Waldabstand festgelegt.

2 Vorspringende Gebaudeteile wie Vordacher oder Aussentreppen dirfen
die Baulinien auf einer Breite von maximal 50% des jeweiligen Fassaden-
abschnitts um max. 1.5 m Uberragen, soweit die Verkehrssicherheit ge-
wahrleistet ist.

3 Die Baulinien Uberragen durfen zudem Dachvorspringe, Ablaufrohre,
Lichtschachte und dergleichen.

T Gesetz betreffend die Einflihrung des Schweizerischen zivilgesetzbuches (EG ZGB; BSG
211.1)
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3. Gestaltung

Art. 7
Bauten und Anlagen und die Umgebung sind so zu gestalten, dass hin-

sichtlich ihrer Gesamterscheinung und ihrer Detailgestaltung zusammen
mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht

Art. 8

Die Fassaden mussen sich gut in das Orts- und Landschaftsbild einpassen.

Grelle Farben und glanzende oder spiegelnde Materialien sind zu vermei-
den.

Art. 9

T Als Dachform sind extensiv begrinte Flachdacher sowie Sattel- oder
Pultdédcher mit einer max. Neigung von 15 Grad (a.T.) zulassig.

2 Die Ausrichtung der Sattel- und Pultdacher ist frei.

3 Die Dacher mussen sich hinsichtlich Materialisierung und Farbgebung
gut in das Orts- und Landschaftsbild einpassen. Zur Dacheindeckung sind
bei Hauptgebaduden rote, rotbraune bis dunkelbraune sowie graue bis
schwarze Materialien zu verwenden.

Art. 10

' Die Aussenraumgestaltung im Bereich fur Gewerbeflachen und die Be-
pflanzung sind auf die Gebdude und die Umgebung abzustimmen.

2 Soweit die Aussenrdume nicht als Verkehrs- oder Lagerflache genutzt
werden, sind sie sickerfahig auszugestalten. Im Bereich der 6ffentlichen
Entsorgungsstelle ist der Boden befestigt und entwassert auszugestalten.

3 Die einzelnen Gewerbeflachen durfen eingefriedet werden. Zaune bis
max. 2.50 m Hohe dlrfen an die Grenze des Wirkungsbereichs sowie an
Parzellengrenzen gestellt werden.
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4. Erschliessung und Parkierung

Art. 11

' Die Fahrzeugerschliessung des Areals erfolgt ab der Winterseistrasse,
welche zu diesem Zweck auf eine Breite von 6.0 m (exkl. beidseitig 0.5 m
Bankett) ausgebaut werden muss. Der Ausbau der bestehenden Detailer-
schliessung sowie der Bau der neuen arealinternen Detailerschliessung
erfolgt geméass dem zusammen mit der vorliegenden Planung bewilligten
Bauprojekt.

2 Die arealinterne Detailerschliessungsstrasse ist entsprechend dem Bau-
fortschritt in den Gewerbeflachen zu realisieren.

3 Die o6ffentlichen Detailerschliessungsanlagen kdnnen bei Bedarf mit wei-
teren privaten Elementen ergdnzt werden. Bei der Dimensionierung der
Anlagen ist auf eine flachensparende Anordnung zu achten.

“ Direkt ab der Winterseistrasse sind mit Ausnahme der 6ffentlichen Ent-

sorgungsstelle keine weiteren als die im Uberbauungsplan vorgesehenen
Anschllisse zulassig.

Art. 12

Die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Fahrra-

der richtet sich nach Art. 49 ff. resp. Art. 54c BauV und wird im Baubewil-

ligungsverfahren festgelegt. Die Erschliessungsflachen sind flachenspa-
rend anzulegen und auf den betrieblich notwendigen Bedarf auszurichten.

5. Weitere Bestimmungen

Art. 13

' Die Entwasserung des Areals erfolgt gemass dem Generellen Entwéasse-
rungsplan (GEP) der Gemeinde.

2 Unverschmutztes Dach- und Platzwasser ist nach Méglichkeit auf dem
eigenen Areal Uber Retentionsflachen in den daflr vorgesehenen Berei-
chen zu versickern.

Art. 14

TIm Bereich Hochwasserschutzmassnahmen sind ausschliesslich bauliche
Massnahmen und Terrainveranderungen zur Gewahrleistung des Hoch-
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wasserschutzes innerhalb des Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung
zulgssig.

2 Die Realisierung der erforderlichen Hochwasserschutzmassnahmen im
Bereich des Winterseigrabli erfolgt gemass erfolgt gemass dem zusammen
mit der vorliegenden Planung bewilligten Bauprojekt.

Art. 15

Die Gebaude und Anlagen sind so zu planen, dass sie energiesparend
erstellt, betrieben und unterhalten werden kénnen.

Art. 16

Standort und Dimensionen der privaten Entsorgungsstellen sind in den
jeweiligen Baubewilligungsverfahren zu regeln. Die Entsorgungsstellen
sind flachensparend anzulegen und auf den betrieblich notwendigen Be-
darf auszurichten.

Art. 17

' Die Beleuchtung des Areals ist auf das betrieblich notwendige Minimum
zu beschranken. Durch eine entsprechende Ausrichtung sowie Abschir-
mung ist sicherzustellen, dass nur der erforderliche Bereich beleuchtet
wird. Die Starke der Beleuchtung darf das zur Erreichung ihres Zwecks
notwendige Mass nicht Ubersteigen.

2 Beleuchtete oder leuchtende Firmenanschriften oder Reklamen sind im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu regeln.

Art. 18

Etappen sind so zu realisieren, dass die verbleibende Flache zweckmassig
nutz- und bebaubar ist und direkt ab der Detailerschliessungsstrasse er-
schlossen werden kann.

Art. 19

Soweit notwendig, ist die Umsetzung der Uberbauungsordnung durch pri-

vatrechtliche Vereinbarungen sicherzustellen. Die entsprechenden Ver-
einbarungen sind vor der Erteilung der Baubewilligung abzuschliessen.
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Inkrafttreten

Einwohnergemeinde Ruegsau
Uberbauungsordnung ZPP 3 Unterwintersei
Uberbauungsvorschriften

Art. 20

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung durch das Amt fur Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke
Vorprifung vom

Publikation im amtlichen Anzeiger vom

Offentliche Auflage vom

Publihahow v Audbblad vow.
2“%\5&1 ""g\“x ass Aabblad  voua
Einspracheverhandlungen vom

Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am

Der Gemeindeprasident

Andreas Hangartner

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Rlegsauschachen, ... 71, APR. 201

Der Gemeindeschreiber

Bernhard Liechti

Genehmigt durch das kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung

26. Oktober 2020

28. Januar 2021

1. Februar bis 3. Méarz 2021
'l-“b\av; 202N

3. Juia bis 2. JuR 2024
8./10./15./18. Méarz 2021

2
42
2

6. April 2021

Der Sekpetar

Bernhard Liechti

22, Dez. 2021
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