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Wirkungsbereich

Stellung zur Bauordnung

Inhalt der Ueberbauungsordnung

Nutzung

Artikel 1

Der Wirkungsbereich ist im Ueberbauungsplan
durch eine punktierte Umrandung gekennzeich-
net..

Artikel 2

Soweit die Ueberbauungsvorschriften nichts
anderes bestimmen, gelten das Baureglement
und der Zonenplan der Gemeinde Bargen vom
Juni 1984, insbesondere Artikel 29 und 31.

Artikel 3

Die Ueberbauungsordnung regelt verbindlich:

- Lage der Baufelder

- offentliche Fusswege F

- die dusseren maximalen Abmessungen der
Gebdude ‘
(Gebdudeldngen, -breiten und -hohen)

- Firstrichtungen der Gebdude

- Vorgédrten V / Rasenfldche R

- Bereich fiir Pergolen P und Wintergdrten WG

- Bereich fiir Kieinbauten/Ger&teschuppen/
Einstellrdume KB

- Pflanzgarten/Haustierbereich PH

- Spiel- und Freizeitbereich SF

- Bepflanzung
(Standort einheimischer Hochstidmme,
geschlossene Hecken)

- Quartierplatz Q

- Zufahrtsbereich/unterirdische Einstell-
halle ZE

- Notzufahrt

- Ver- und Entsorgungsanlagen

- Liftstandort

- Besucherparkpldtze, Motorfahrradabstell-
plédtze ,

- Zufahrtsbereich Zivilschutzrdume ZS

Artikel 4

Die in den Wirkungsbereich der Ueberbau-
ungsordnung einbezogene Bauzonenfldche dient
der Wohnnutzung gemdss Artikel 29 BR.
Stilles Gewerbe ist zugelassen.




Bruttogeschossfldche

Baupo]%zei1iche Masse

Dachgestaltung
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Artikel 5

Es ist gesamthaft eine Bruttogeschossfldche
von mindestens 1'500 m2 zu realisieren.

Artikel 6
Geschosszahl: 2 plus Dachausbau
Dachneigung fiir mindestens 25 ° a.T.

Hauptdachfldchen:  hdchstens 40 ° a.T.

Gebdudehdhe: im Maximum 7.00 m
ab gewachsenem Terrain

Talseitig ist eine Kniewandhthe von maximal
1.20 m Hohe gestattet.

Artikel 7

]Auf Hauptgebduden sind nur Sattelddcher
gestattet.

%die Dachflédchen sind mit naturroten (nicht
engobierten) Ziegeln einzudecken.

3Der Dachvorsprung muss wenigstens 0.60 m
betragen, Ort und Traufe sind auf Konstruk-
tionsbreite zu beschridnken.

4A]s Dachaufbauten sind Dachflé&chenfenster

und Dachgauben gestattet. Auf ein und der-

selben Dachseite diirfen nur entweder Gauben

oder Dachfldchenfenster verwendet werden.

Sie diirfen. in der Fallinie gemessen mit

keinem Teil ndher als 1.00 m an die First-,
Trauf- und/oder Ortlinie zu liegen kommen. :
Bei der Verteilung der Dachflachen ist auf

eine ruhige Gesamtwirkung zu achten.

5Dachf1§chenfenster dirfen das Ausmass von
0.5 m2 Lichtfldche nicht liberschreiten. Sie
sind zwischen den Sparren hochrechteckig
anzulegen. Auf ein und derselben Dachflache
darf nur das gleiche Format verwendet
werden. Die Rahmen sind in Kupfer oder der
Dachfarbe entsprechend zu erstellen.

6Maximal 3.00 m Uber die Hauptbaufeldgrenzen
und die Trauflinie hinausragende Schlepp-
ddcher mit gleicher Neigung wie die Haupt-
dachfldchen sind gestattet. Es ist bei der
Verwendung von Schleppdéchern auf eine
ruhige Gesamtwirkung zu achten,
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Materialwahl und Farbgebung

Dachgeschossausniitzung

Energiegewinnungsanlagen

Artikel 8

Gebdudefassaden in Sichtbeton sind nicht
gestattet. Die Ausgestaltung der Fassaden
mit- Sichtmauerwerk (Tonbackstein, Kalksand-
stein) ist erwiinscht und wird im Baugesuchs-
verfahren nach Anhoren der kantonalen Denk-
malpflege endgililtig bestimmt. Holz an Fassa-
den ist im Naturton zu belassen. '

Artikel 9

Das Dachgeschoss darf die volle Fldche des
darunterliegenden Vollgeschosses umfassen.

Artikel 10

]Energiegewinnungsanlagen auf Dachfldchen
sind gestattet, sofern eine sorgfdltige Ein-
passung (Farbe, Lage usw.) in die gesamte
Erscheinung des Gebdudes gewdhrleistet ist.

2Das Einglasen der Balkone als energiegewin-
nende Massnahme ist gestattet, sofern der
Nachweis erbracht wird, dass in kalten
Jahreszeiten der Balkon nicht mit Fremd-
energie beheizt werden kann.

3Energiegewinnungsgérten (Wintergdrten) sind
gestattet, wenn sie sich gestalterisch gut
in die Ueberbauung einfiigen und folgende
Anforderungen erfiillt werden:

- Nachweis, dass der Wintergarten energie-
technisch richtig eingesetzt wird;

- detaillierter Beschrieb der Bauart des
Wintergartens;

- Nachweis, dass Wintergarten in kalten
Jahreszeiten nicht mit Fremdenergie be-
heizt werden kann.

4Das Ueberragen oder Ueberschreiten der Bau-
felderabgrenzung mit Energiegewinnungsan-
lagen richtet sich nach Artikel 13 hienach.
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Energie

Baufelder

Baufeldiiberragende Bauteile

Artikel 11

]Die Energieversorgung ist nach einem ge-
meinsamen, von der Gemeinde zu genehmigenden
Konzept zu erstellen. Nach Mdglichkeit ist
ein gemeinsames Heizwerk fir die gesamte
Ueberbauung vorzusehen. Pro Baufeld darf
Jedoch hochstens eine Heizung installiert
werden, Vorbehalten bleibt Absatz 2.

2Die Verwendung erneuerbaren Energien ist
anzustreben; dazu gehdren sowohl die
Sonnenenergie in Form von Strahlung als auch
deren Umwandlung in Biomasse (Holz), in
Umgebungswdrme (Erde, Grundwasser, Luft) und
in Strom. Bei ausschliesslicher Verwendung
von erneuerbaren Energien zur Heizung einer
Wohnung kann von Absatz 1 abgewichen werden.

3Das Konzept der Energieversorgung ist ins-
besondere im Hinblick auf mdglichst geringe
Umnweltbelastung zu erarbeiten, bzw. zu
priifen.

4Im ubrigen gelten die Bestimmungen des
kantonalen Energiegesetzes und der Energie-
verordnung.

Artikel 12

]WOhnbauten gemass Artikel 29 BR diirfen nur
innerhalb der mit einer Baulinie abgegrenz-
ten Baufelder A - C filir Hauptgebdude er-
stellt werden.

2D1'e Baufelder sind in geschlossener Bau-
weise zu Uberbauuen.

3Innerha]b eines Baufeldes muss der Dach-
first durchgehen.

Artikel 13

Vorspringende, offene Bauteile wie Vor-
dédcher (Artikel 7, Absatz 6), Uberdeckte
Vortreppen, Balkone (auch mit Seitenwénden)
diirfen die Baufelderabgrenzungen maximal um
2.50 m liberragen.




Garten V

Bereiche fiir Pergolen (P)und
Wintergdrten (WG)

Bereich fiir Kleinbauten (KB) /
Gerdteschuppen
Einstellrdume

Artikel 14

]FUr Wohnungen im Erdgeschoss sind direkt an
sie angrenzende Gérten als Aussenrdume mit
einer: minimalen Fldche von 20 m2 zuzuordnen
und vertrag11ch s1cherzuste]1en

2Zur Trenning der den einzelnen Wohnungen
zugeordneten Gdrten ist das Aufstellen von
Mauern, Holzwdnden, Palisaden, sowie das
Anpflanzen dichter Hecken bis zu maximal
2.00 m Hohe ab fertigem Terrain an der
Grenze gestattet.

Artikel 15

]Offene Gartenhallen, Pergolen, Wintergdrten
und Sichtschutzwdnde zur Wahrung der Privat-
sphére dirfen im gesamten Ausmass der ent-
sprechenden Bereiche erstellt werden.

2w1nterg§rten dirfen nicht hoher sein als
die Fassade des zugehOrigen Gebdudes.

3Die Gebdudehthe der offenen Gartenhallen
und Pergolen darf 2.50 m nicht iiberschrei-
ten. Bei andern Dachformen als einem Flach-
dach darf der hochste Punkt (First) der Be-
dachung die zuldssige GebdudehChe um
hochstens 1.20 m iiberragen, sofern er einen
Grenzabstand der doppelten Mehrhthe einhdlt
(Messweise siehe Anhang).

4S1chtschutzwande diirfen die Hohe von 2 00 m
nicht liberschreiten, —

5D1‘e maximale Hohe im Pergolen- und Winter-
gartenbereich wird ab Oberkante desjenigen
Geschosses gemessen, von dem aus die ent-
sprechenden Bereiche direkt zugdnglich sind.

Artikel 16

]Im Bereich fiir Kleinbauten, der nicht an
Nachbarparzellen ausserhalb des Ueberbau-
ungsplanperimeters anstosst, ist das Erstel-
len von Gerdteschuppen, Stdllen fir Klein-
und Haustiere usw., Palisaden, Mauern, Holz-
wdnden oder das Anpflanzen von dichten
Hecken als Sicht- und Immissionsschutz bis
zu einer maximalen Hohe von 2.20 m gestat-
tet. Die maximale Hohe wird ab fertigem
Terrain gemessen.
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Pflanzgarten/
Haustierbereich PH

Spiel- und Freizeitbereich SF

2Im Bereich fir Kleinbauten, der unmittelbar
an die Parzellen Nrn. 1182 und 1785 an-
grenzt, dirfen diese Bauten das gewachsene
Nachbarterrain auf der Grenze um hochstens
1.20 m iiberragen, vorbehalten bleibt die
ausdriickliche schriftliche Zustimmung der
Eigentiimer der beiden Parzellen im Bau=

bewilligungsverfahren. Arderafetto-gils
Artiket—iSrAbsote—t—BR-

Artikel 17

]Im Pflanzgarten/Haustierbereich ist jeder
Wohnung (Einfamilienhaus) mit privatrecht-
licher Regelung eine Fldche von mindestens
40.00 m2 zuzuteilen.

21m Haustierbereich ist die Erstellung einer
Kleinbaute (Fahrnisbaute) pro Wohnung/
Einfamilienhaus als Geré&teraum fiir Garten-
gerdte und/oder Haustierstdlle (Hundezwinger
ausgenommen, Pferde gestattet) im Ausmass
von maximal 6.00 m2 Grundfldche und maximal
2.50 m Gebdudehthe, ab gewachsenem Terrain,
gestattet.

3Das Zusammenfassen solcher Kleinbauten bis
zu einer Grundfldache von maximal 18 m2 ist
gestattet, sofern sie mit ebenerdigem Zugang
ab Notzugangsweg erstellt werden.

4Diese Kleinbauten haben unter sich und vom
Notzugangsweg einen Abstand von 2.00 m, vom
Baufeld A von 6.00 m, einzuhalten.

5Bei der Standort- und Materialwahl der
Kleinbauten ist auf die Freihaltung der
Sicht zur Kirche und gute Einpassung in die
Umgebung zu achten (Materialwahl siehe
Artikel 8).

6Der Pflanzgarten/Haustierbereich ist ge-
samthaft zu umzdunen, Zaunhthe max. 1.20 m.

Artikel 18

]Dieser Bereich ist ein fiir alle Quartier-
bewohner jederzeit zugdnglicher Freiraum,
der nur als Spielwiese, Schlittelhang usw.
beniitzt werden darf.

2Seine definitive Gestaltung und Ausstattung
mit Spielgerdten, Sitzbanken usw. ist im
Umgebungsgestaltungsplan nach Artikel 26
endgliltig festzulegen. :




Rasenfldche R

Bepflanzung

Quartierplatz Q

Zufahrtsbereich

unterirdische Einstellhalle ZE
Besucherparkpldtze
Motorfahrradabstellpldtze

Artikel 19

Sie dient zur Trennung der Wohnbereiche
gegen Spiel- und Freizeitbereich SF und die
bestehende Ueberbauung siidwestlich und nord-
westlich des Plangebietes und ist gemédss
Artikel 20 zu bepflanzen und anzulegen.
Unterirdische, vollstdndig liberdeckte, die
Bepflanzung nicht hindernde, Bauten sind
gestattet.

Artikel 20

IDie festgelegte Bepflanzung (Standorte von
Hochstdmmen und dichten Hecken) ist entspre-
chend dem Fortschreiten der Ueberbauung mit
einheimischen Baum- und Strducherarten
auszufiihren und dauernd zu erhalten.

2Die nicht bestockten oder anders genutzten
Rasenfldchen und diejenigen des Spiel- und
Freizeitbereiches sind als pflegearme Natur-
wiesen (kurzhalmig) anzulegen.

Artikel 2]

Der Quartierplatz ist ein flir die Quartier-
bewohner jederzeit zugdnglicher Bereich. Er
dient als Begegnungsort fiir Kinder und Er-
wachsene. Die Oberfléache dieses Bereiches
ist mit Belagsmaterialien unterschiedlich zu
strukturieren, damit sie fir Spiele, die
nicht auf Rasen- oder Wiesenfl&dchen betrie-
ben werden kdnnen, geeignet ist. Es sind
darauf teilweise seitlich offene Klein-
bauten, wie Brunnenscherm, Treppen- oder
Liftaufbauten (Verbindung zur Einstellhalle)
zugelassen. Fiir die Abmessungen solcher
Bauten gelten die gleichen Masse wie in
Artikel 17, Absatz 2 und 3. )

Artikel 22

]Die Zufahrt zur Ueberbauung hat unter
Vorbehalt von Artikel 24 zwingend von der
Niederriedstrasse her zu erfolgen.

Pro Wohnung sind 1.5 Parkpl&tze vorzusehen.
Sie sind alle unterirdisch anzuordnen (Ein-
stellhalle). In der Einstellhalle sind fiir
die gesamte Ueberbauung in Eingangsnahe
Abstellplédtze flir Kinderwagen und Fahrrdder
anzuordnen.




Oeffentliche Fusswege

Notzufahrt

BOschungen/Bdschungssicherung

3Vier Besucherparkpldtze sind zur Hdlfte
oberirdisch (Zufahrtsbereich) und unter-
irdisch (Einstellhalle) anzuordnen.

*Fir Motorfahrrider ist im Zufahrtsbereich
ein gedeckter Abstellplatz anzuordnen. :

5Die Fertigstellung hat gleichzeitig mit der
Fertigstellung der Wohnbauten auf dem Bau-
feld B zu erfolgen.

Artikel 23

Die Fusswege stehen der Oeffentlichkeit zur
Verfligung. Dieses Recht ist mit Dienstbar-
keitsvertrag im Grundbuch einzutragen.

Artikel 24

]Diese ist ausschliesslich fir Umzugs- und
Krankentransporte, fir die Wehrdienste, so-
wie fiUr Transporte bei grésseren Reparaturen
an Gebduden und deren Installationen reser-
viert,

2Die Notzufahrt ist mit einer Einfahrts-
sperre zu sichern. Das Abstellen von Motor-
fahrzeugen ist darauf nicht gestattet.
3Fahr‘radverkehr ist darauf gestattet.

4Sie darf nicht mit einem Schwarz- oder
Betonbelag versehen werden.

Artikel 25

]Bﬁschungen sind, sofern sie nicht im Vor-
gartenbereich liegen, als pflegearme Natur-
wiesen zu begriinen, allfdllige Bdschungs-
sicherungsmassnahmen sind mit biologischen
Mitteln (Flechtwerk, Buschlagen, Weiden-
stecklinge, Straducher) auszufiihren.

2Stiitzmauern sind gestattet, wenn sie das
gewachsene Terrain nicht mehr als 1.20 m
iberragen. Sie sind durch geeignete
Materialwahl sorgfdltig in die Umgebung
einzupassen und mit Hinge- oder Kletter-
pflanzen zu begriinen.
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Umgebungsgestaltungsplan

Modell

Aussenantennen

Zufahrtsbereich
Zivilschutzrdume ZS

Erschliessung

Artikel 26

Sofern die nachstehenden Elemente betroffen
werden, ist mit der Baueingabe ein Umge-
bungsgestaltungsplan einzureichen, der die
zum Gesuch gehdrende(n) Parzelle(n) umfasst
und die betroffenen Elemente mit ihrer. Bau-
weise, Gestaltung und Materialangabe zum
Gegenstand hat:

- Pflanzgarten/Haustierbereich

- Einfriedungen, Zdune

- Spiel- und Freizeitbereich

- Vorgérten/Rasenfldchen

- Bepflanzung
(Standorte einheimischer Hochstamme,
Hecken)

- Boschungen/Bdschungssicherungen, Mauern

- Terrainverdnderungen/Terraingestaltung

- Liftaufbau

- offentliche Fusswege mit Angabe der Ver-
schleissschicht und der Treppengestaltung.

Bei der Gestaltung des Einfahrts- und
Zugangsbereiches ist auf den noch
unverfdlschten dorflichen Charakter der
Niederriedstrasse besonders Riicksicht zu
nehmen. Neben dem Umgebungsgestaltungsplan
ist die Gesta]tung ldngs der Niederried-
strasse auch in einem Modell auszuweisen.

Artikel 27

Aussenantennen sind nicht gestattet.

Artikel 28

Die Zivilschutzrdume sind zentral kombi-
niert mit der unterirdischen Einstellhalle
anzulegen. Mit Baurechtsvertrag ist die
Erstellung von offentlichen Zivilschutzan-
lagen sicherzustellen.

Artikel 29

Im Perimeter der Ueberbauungsordung gelten
samtliche Erschliessungsanlagen als Hauszu-
fahrten, Zug&nge und Hausanschliisse
(Baugesetz Artikel 106, Absatz 3).




Privatrechtliche Vereinbarungen

Brunnleitung

Inkrafttreten

Artikel 30

Die Grundeigentiimer haben die Durchfiihrung
der Ueberbauungsordnung 1/86 “Kirchrain"
mittels privatrechtlichen Vereinbarungen und
Grenzbereinigungen sicherzustellen. Zu
regeln sind insbesondere die gemeinschaft-
lichen Verhdltnisse (Parkplatze, Quartier-
platz, Spiel-, Freizeit- und Pflanzplatz-
bereich usw.). Bevor diese Vereinbarungen
nicht vorliegen, kénnen keine Baubewilligun-
gen erteilt werden.

Artikel 31

Im Bereich der Ueberbauung "Kirchrain" wird
die Wasserfassung des Dorfplatzbrunnens ver-
mutet. Im Bestreben, diesen Brunnen zu
erhalten, sind die Bauarbeiten mit der
ndtigen Sorgfalt auszufiihren. Al1fdllig zum
Vorschein kommende Teile der Fassung sind zu
erhalten oder, wenn nicht anders moglich, zu
verlegen. .

Artikel 32

Die Ueberbauungsordnung tritt mit der )
Genehmigung durch die kantonale Baudirektion .
in Kraft (Artikel 61 BauG).




ANHANG: Messhinweis zu Artikel 15 (Absatz 3)

Grenze

2(H+x-2,5m)L

]

fertiges Terrain

A / /, /
H = max 2,5 m
X = max 1,2 m
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