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Uberbauungsvorschriften

Die UeO besteht aus:
e Uberbauungsplan
o Uberbauungsvorschriften
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e Erlduterungsbericht
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Entwdésserung

Entsorgung

Naturgefahren

Vertragliche
Regelungen

Inkrafttreten
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Z Heizanlagen sind nach M0glichkeit zentral anzuordnen. Pro freistehen-
den Hauserblock ist jeweils maximal eine Heizanlage gestattet.

3 Es darf hochstens 40 % des zuldssigen Warmebedarfs flir Heizung und
Warmwasser mit nicht erneuerbarer Energie gedeckt werden.

Art. 15

"vVor- und Parkplatze sind wenn moglich mit einem sickerfahigen Belag
(Sickersteine, Rasengittersteine, Schotterrasen) auszufiihren oder vor Ort
Uber die Schulter zu entwéssern.

Z Mindestens 50 % des anfallenden Schmutzwassers der Parzelle Nr. 262
ist in die Basisabwasserleitung in der alten Litzelflihstrasse abzuleiten.

Art. 16

Fir die Abfallentsorgung sind maximal zwei zentrale Standorte zuldssig.
Die genauen Standorte werden im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Art. 17

Die zu treffenden Schutzmassnahmen haben sich nach dem Fachgutachten
der geo 7 ag vom 24. Februar 2015 zu richten.

Art. 18

Der Vollzug der Bestimmungen ist soweit notwendig durch privatrechtliche
Vereinbarungen vor Erteilung der Baubewilligung sicherzustellen.

Art. 19

Die Uberbauungsordnung wird durch den Gemeinderat in Kraft gesetzt.
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Art. 10

' Autoabstellplatze sind in einer Einstellhalle oder in den daflir vorgesehe-

nen Bereichen zu realisieren.
Planungszweck

2 Die Anzahl Motorfahrzeug- und Veloabstellplatze ist im Baubewilligungs-
verfahren gemass Art. 49ff BauV festzulegen. Y

4. Gestaltung

Art. 11

' Bauten, Erschliessungs- und Parkierungsflachen sowie Umgebungsberei-
che sind so zu gestalten, dass zusammen mit der bestehenden Umgebung
eine gute Gesamtwirkung entsteht, die dem Ortsbild entspricht.

Wirkungsbereich

2 Die Aussenraumgestaltung ist gemeinsam mit den Hochbauten resp.
unmittelbar im Anschluss an deren Fertigstellung zu realisieren.

Stellung zur

Art. 12 Grundordnung

' Die Aussenraumgestaltung und die Bepflanzung mit Baumen und Strau-
chern sind auf die Bebauung und die Umgebung abzustimmen.

2 Gelandeanpassungen sind so zu gestalten, dass ein natirlich wirkender

Ubergang zum Nachbarterrain entsteht. Inhalt des Uber-

bauungsplans
5. Weitere Bestimmungen i
Art. 13
Der Abstand der wWohngebaude zum Wald wird durch die Waldabstandsli-
nie auf 20 m festgelegt. Fur Neben- sowie Kleinbauten gilt ein Waldab-

stand von 12 m. innerhalb des Waldabstandsbereichs sind nur Erschlies-
sungswege zulassig.

Art. 14

'Die Gebdude und Anlagen sind so zu planen, dass sie energiesparend
benutzt und unterhalten werden kénnen.
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1. Allgemeines
Art. 1

Die Uberbauungsordnung (Ue0Q) zur ZPP 2 «Seilerriitti» in Rllegsaus-
chachen dient dem verdichteten Neubau mehrerer Wohnbauten (Einfami-
lien-, Doppeleinfamilien- und/oder Reiheneinfamilienhduser) mit den
dazugehorigen Anlagen sowie der Integration der Bauten und Aussenrdu-
me in das Orts- und Landschaftsbild. Sie beschrankt sich auf die Detailer-
schliessung und die Ausscheidung von Baubereichen und stellt zusétzlich
die Erschliessung der Parzelle 466 sicher.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der UeO ist im Uberbauungsplan mit einem dunkel-
grau gestrichelten Perimeter festgelegt.

Art. 3

Soweit die vorliegenden Uberbauungsvorschriften nichts anderes regeln,
gelten die Bestimmungen des jeweils gliltigen Baureglements der Gemein-
de Riegsau, insbesondere die Vorschriften zur ZPP 2 «Seilerrittis.

Art. 4

Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

- Wirkungshereich der Uberbauungsordnung

- Abgrenzung Sektoren

- Baubereich mit Begrenzungslinie

- Baubereichserweiterung bei Verzicht auf Parkierung im Erschliessungs-
und Parkierungsbereich mit Begrenzungslinie

- Baubereichserweiterung bei Einrdumung eines Grenzbaurechts mit
Begrenzungslinie

- Detailerschliessung

~ Erschliessungs- und Parkierungsbereich fir die Sektoren 1 und 2 mit
Bereich fur wendemdglichkeit in Sektor 2

- Umgebungsbereich

- Waldabstandslinie fir wohngebdude nach Art. 26 Abs. 2 KwaG und Art.
90 Abs. 4 BauG

- Waldabstandslinie flir Neben- und Kleinbauten nach Art. 26 Abs. 2
KWagG und Art. 90 Abs. 4 BauG

- Waldabstandsbereich

Mit hinweisendem Charakter werden dargestellt:
- Wald
- Gewdsser
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Art der Nutzung

Mass der Nutzung
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- erhebliche Gefahrdung Uberschwemmung
- mittlere Gefgdhrdung Uberschwemmung
- geringe Gefahrdung Uberschwemmung

2.  Nutzung

Art. 5

' FUr die Art der Nutzung beider Baubereiche gelten die Bestimmungen
der Wohnzonen. In den Baubereichen k6nnen neben Hauptbauten auch
alle erforderlichen Nebenbauten, Erschliessungsanlagen, etc. erstelit
werden.

2 Das Areal wird in zwei Sektoren unterteilt.

Art. 6

' Es gelten die folgenden Nutzungsmasse:

Bruttogeschossflache Bruttogeschossflache Grinflachenziffer

(BGF) minimal (BGF) maximal minimal
Sektor 1 2'100 m? 2'800 m? 35%
Sektor2 350 m? 800 m? 45%

Bei einer etappierten Uberbauung innerhalb der Sektoren ist die Einhal-
tung dieser Nutzungsmasse mit einem Gesamtkonzept nachzuweisen und
soweit erforderlich durch die Gemeinde mit einem Nutzungskataster zu
Uberprifen.

2 Es durfen maximal 20 Familienwohnungen erstellt werden.

% Die baupolizeilichen Masse richten sich nach den Vorschriften der zwei-
geschossigen Wohnzone W2.

* Neue Hauptbauten sind innerhalb der Baubereiche zu realisieren. Wird
auf eine Realisierung der Parkierung auf den bezeichneten Erschliessungs-
und Parkierungsfldchen verzichtet, kdnnen die Baubereiche geméss dem
Uberbauungsplan erweitert werden. Die Hauptbauten dirfen maximal
Zweigeschossig realisiert werden.

° Es gilt die La&rmempfindlichkeitsstufe ES Il nach Art. 43 LSV.
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Art. 7

' vorspringende, nicht an die Bruttogeschossflache anrechenbare Bauteile
wie Balkone oder Vordédcher dtrfen maximal 1.20 m lber die Baubereiche
hinausragen, sofern sie nicht in den Strassenabstand hineinragen.

2 Ausserhalb der Baubereiche sind nur Anlagen der Aussenraumgestal-
tung, der Hauszufahrt und der Parkierung sowie unbewohnte An- und
Nebenbauten mit einer maximalen Grundfldche von 10 m? und 3.00 m
Gebdudehohe (ab fertigem Terrain gemessen) zuldssig. Vorbehalten blei-
ben die Bestimmungen in Art. 13 sowie die zivilrechtlichen Abstandsvor-
schriften.

% Bei einer Einrdumung eines Grenzbaurechts wird der Baubereich B
gemass dem Uberbauungsplan erweitert,

4 Im Waldabstandsbereich (12 m) sind keine bewilligungspflichtigen Bauten
Zulassig.

> FUr unterirdische Bauten gelten die Bestimmungen des Baureglements.

Art. 8

Der Umgebungsbereich dient der Arealbegrenzung, der Griinraumgestal-
tung sowie dem Aufenthalt. Im Umgebungsbereich sind Vor- und Sitzplat-
ze, Elemente der Gartengestaltung sowie Hauszufahrten gestattet.

3. Erschliessung und Parkierung

Art. 9

' Die Fahrbahn der Detailerschliessung ist in Bezug auf Lage und Abmes-
sung geméss dem Uberbauungsplan zu projektieren. Die Bauausfiihrung
kann in zweckmassigen Etappen gemass Baufortschritt erfolgen.

2 Die exakte Lage der Hauszugénge, Fusswege und Zufahrten ist im Bau-
bewilligungsverfahren zu den Bauten unter Beriicksichtigung der Sichtver-
haltnisse und der Grinraumgestaltung festzulegen.

3 Der Erschliessungs- und Parkierungsbereich dient der Erschiiessung und
Parkierung in den Sektoren 1 und 2. Soweit notwendig ist im Erschlies-
sungs- und Parkierungsbereich im Sektor 2 eine Wendemoglichkeit vorzu-
sehen.
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