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GENEHMIGUNGSEXEMPLAR
15.3.2009

Dadie Umsetzung des Richiplanes sowle der U eberbauungsordnung vom 2 und 4.11,2004, (ZPP Nr.
5 nach ajtem aufgehobenen Baureglement), nicht gelangen, entschloss sich der Gemeinderatim 2008
die bestehenden Planungen aufzuheben und auf gednderten Rahmenbedingungen neu erarbeiten zu

lassen.

GEGEBENHEITEN

Das Ueberbauungsgebiet Finkenweg liegt westlioh von Wangen in 500 m Distanz zum Stictlikem in
einem weitgehend Ubarbauten, ruhlgen Wahnquartier. Westlich grenzen Mehrfamilienhduser an,
8stlich sind es Einfam|lienhduser.

Baurechtlich Ist das Gebiet mit Planungspflicht belegt, Im nérdlichen Teil entsprechend der Wohnzone
‘W3, Im sUdlichen Tell entsprechend der Wohnzaone W2.

Das Areal weist ca, 16000 m 2 Fldche auf und ist rund 80 m breft und 200 m tief von Norden nach
Shden,

Bel einer durchschrittiichen Dichte von 0,5 / 8000 m2 Bruttogeschossfidche ist mit ca, 50 Wehn-
einhelten mil ca. 75 Autoeinstellpldtzen zu rechnen.

Das Gebiet ist weligehend eben (4192.50 mUM) und ist nérdlich sowie westlich erschlossen.
Shdlich grenzl die Oesch an das Areal.

UMSETZUNG

Ing Gabaudaralhen, wulchu mit 2 Emh}lassungssuchsh’asun erschlossen werden, soll das Areal
tappiert Cber hossig bebaul werden.

Etwas nordlich der Siedunusmltto. am Uebergang von der stidichen, weniger dichten zur nérdlichen
dichteren Bauweise soll der zentrale Spiel- und Aufenthaltsberaich entstehen,

Im Bereich der (Doppel)-Elnfamilienh¥user ist die oberirdische Parkierung vorgesehen, Dort wo
Mehrfam lienh#user geplant werden, muss die Parkierung unterirdisch gelést werden.

Wegen des hohen Grundwasserstandes im Areal soll die Erschliessung generell ca. 0,0- 0,6 m, das
Erdgeschoss der kinRigen Bebauung generell 0,5- max. 1 m Uber dem bestehenden Terrain iegen.

Trotz Héherlegung der Erdgeschosse um max. 1 m wird die Gebdudehshe nach Baureglement ab
dem bestehenden Terrain gem essen.
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Richttext

Zweck

Der Richiplan Finkenweg dient als Grundlage zur Erarbeilung der nachfolgenden Usberbauungs-

ordnung(en) fur Wohnnutzung und bezweckt

+ die optimierte, einfach elapplerbare Erschliessung separat fir den Tell Nord und den Tell Sid
ohne wesentliche Vorinvestitionen

« die attraktive Gastaltung elner méglichst verkehrsfreien Wobnsiedlung mit optimaler Orientierung
der Gebdude nach Sid - West sowle hehem Wohnwert, welche im ndrdlichen Teil dichter bebaul
wird, auch mit Mehrfamillenhéusem, und im stdlichen Tell weniger dicht bebaut wird

e die detaillierte Definition der Umgebung als attraktive Aufenthaltsische

Die im Richtplan festgehallenen Elem enle der Gestaltung sind wegwdsend fur die nachfolgende
Bearbetung der Ueberbauungsordnung (-en).

Héhenlage
Das gewachsens Terrain am Finkenweg lisgt im nérdlichen Tell auf einer H8he von 420,00 mOM
(Kleinfeldstrasse) und im sOdlichen Tell auf elner Héhe von 418.50 mOM (Birkenweg). Da mil einem
maximalen Grundwasserstand um 417.50 mUM am Finkenweg zu rechnen ist, wird als Referenzhthe
fur die gesamte Siedlung (Koten der ferfigen Erdgesthosse) die Kole 420.00 muM festgelegt,

Geschosszahl

Im gesamten ﬂlchtplangwld soll b gl mk"‘-' ens 1! hossig gebaut werden. In den
Bauberelchen 3-g kamn dreis h gubaulwerden

Dachgestaltung

Da im Geblel des Finkenweges wegen des hohen Grundwasserstandes nur wenig versicker werden
kann, wird for Haupt- und Nebenbaulen das hoch retentive Flachdach (eventl, mit Attika) beverzugt.

Umgebungsgestaltung

Samtliche Fldchen im Ueberbauungsgebiet m Ussen versickerungsfahig bleben. Das Oberfldchen-
wasser ist tber Sickerbette und Retentionsmulden abzufangen. Der kontrollierte Usberlauf in die
Qesch ist erlaubt.

Etappierung

Die Reiherfoige der Bebauung Ist frel, Anldsslich der Erarbeitung der ersten Ueberbauurngsardnung
im Wirkungsbereich des Richtplanes muss der Nachweis der zweckm 4ssigen Gestaltung simticher
Werke / Werkleitungen fur den g ten Wirkungsberelch des Richtplanes erfolgen und die

Landumlegungen lm gesam ten Wirkungsbereich des Richtplanes abgeschlossen sein.

Energiesffizienz

Die Bebauung mit Minergle-/ Niedrigenergleh&usem ist anzustreben. Die H4user sollen so weitgehend
wile méglich mit emeuerbaren Energlen und moglichst aus gemeinschatlichen Anlagen beheizl
werden,

Aufenthaltshersich / Spielwisse

Spatestens auf den Zeltpunkt der Erstellung der 20stm Familienwohnung im Gebiet des Richiplanes
Fir g M uss der lese erstalt sein.

Genehmigungsvermerke
Mitwirkung vom 4. Sept. 2008 - 3. Okt. 2008
Vorprifung vom 17. Febr, 2009

Beschlossen durch den
Gemeinderat Wangen a.A.: am

30. Méarz 2008
Einwohnergemeinde Wangen a.A.
Namens des Gemeinderates

Der Prasident:

Der Gemeindeschreiber.

Die Richtigkeit dieser Angaben
bescheinigt:

Der Gemeindeschreiber.

Genehmigt durch das Amt filr
Gemeinden und Raumordnung am




ZPP 5
Finkenweg

Richtplan
Finkenweg

4 Abb1

Die ZPP5 Finkenweg bezweckt das verdichtete Wohnen mit hoher
Wohnqualitét. Grundlage zur Erarbeitung der Ueberbauungsordnung(en)
bildet der Richtplan Finkenweg.

Die Ueberbauung richtet sich nach den Bestimmungen der Wohnzone W2 im
siidlichen Teil und der Wohnzone W3 im nérdlichen Teil

Der Richtplan Finkenweg wurde 2008 erarbeitet und nach Abschluss der
Infrastrukturvertriage im Sommer 2009 genehmigt.

Dieser beinhaltet im Wesentlichen:
¢ Die Analyse der Gegebenheiten
* Die Idee der Umsetzung in Plan und Text:

- In 6 Gebaudereihen, welche mit 2 Erschliessungsstichstrassen
erschlossen werden, soll das Areal etappiert tiberwiegend 2-geschossig
bebaut werden.

- FEtwas nérdlich der Siedlungsmitte, am Uebergang von der sudlichen,
weniger dichten zur nérdlichen dichteren Bauweise soll der zentrale
Spiel- und Aufenthaltsbereich entstehen.

- Im Bereich der (Doppel)-Einfamilienhauser ist die oberirdische
Parkierung vorgesehen. Dort wo Mehrfamilienh&user geplant werden,
muss die Parkierung unterirdisch gelést werden. '

- Wegen des hohen Grundwasserstandes im Areal soll die Erschliessung
generell ca. 0,0 - 0,5 m, das Erdgeschoss der kiinftigen Bebauung
generell 0,5 - max. 1 m Uber dem bestehenden Terrain liegen.

- Trotz Héherlegung der Erdgeschosse um max. 1 m wird die Geb&ude-
héhe nach Baureglement ab dem bestehenden Terrain gemessen.

e Den Richttext zur Umsetzung mittels Ueberbauungsordnungen:

Zweck

Der Richtplan Finkenweg dient als Grundlage zur Erarbeitung der nach-

folgenden Ueberbauungsordnung(en) fur Wohnnutzung und bezweckt

- die optimierte, einfach etappierbare Erschliessung separat fiir den Teil
Nord und den Teil Stid ohne wesentliche Vorinvestitionen

- die attraktive Gestaltung einer méglichst verkehrsfreien Wohnsiedlung
mit optimaler Orientierung der Gebaude nach Sud - West sowie hohem
Wohnwert, welche im noérdlichen Teil dichter bebaut wird, auch mit
Mehrfamilienhdusern und im sidlichen Teil weniger dicht bebaut wird

- die detaillierte Definition der Umgebung als attraktive Aufenthaltsflache

Hohenlage

Das gewachsene Terrain am Finkenweg liegt im nérdlichen Teil auf einer
Héhe von 420.00 muM (Kleinfeldstrasse) und im stidlichen Teil auf einer
Hohe von 419.50 muM (Birkenweg). Da mit einem maximalen Grund-
wasserstand um 417.50 mUiM am Finkenweg zu rechnen ist, wird als
Referenzhéhe fiir die gesamte Siedlung (Koten der fertigen Erdgeschosse)
die Kote 420.00 muM festgelegt.

Richtplan Finkenweg 1:1'000
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Umsetzung

mittels

Uberbauungs-
ordnungen

4

Abb 2

Geschosszahl
Im gesamten Richtplangebiet soll bevorzugt mindestens zweigeschossig
gebaut werden. In den Baubereichen 3-geschossig kann dreigeschossig
gebaut werden.

Dachgestaltung

Da im Gebiet des Finkenweges wegen des hohen Grundwasserstandes
nur wenig versickert werden kann, wird fur Haupt- und Nebenbauten das
hoch retentive Flachdach (eventl. mit Attika) bevorzugt.

Umgebungsgestaltung

Samtliche Flachen im Ueberbauungsgebiet missen versickerungsfahig
bleiben. Das Oberflachenwasser ist (iber Sickerbette und Retentions-
mulden abzufangen. Der kontrollierte Ueberlauf in die Oesch ist erlaubt.

Etappierung

Die Reihenfolge der Bebauung ist frei. Anlasslich der Erarbeitung der
ersten Ueberbauungsordnung im Wirkungsbereich des Richtplanes muss
der Nachweis der zweckmaéassigen Gestaltung samtlicher Werke /
Werkleitungen fir den gesamten Wirkungsbereich des Richtplanes erfolgen
und die Landumlegungen im gesamten Wirkungsbereich des Richtplanes
abgeschlossen sein.

Energieeffizienz

Die Bebauung mit Minergie-/ Niedrigenergiehausern ist anzustreben. Die
Hauser sollen so weitgehend wie moglich mit erneuerbaren Energien und
moglichst aus gemeinschaftlichen Anlagen beheizt werden.

Aufenthaltsbereich / Spielwiese

Spéatestens auf den Zeitpunkt der Erstellung der 20sten Familienwohnung
im Gebiet des Richtplanes Finkenweg muss der Aufenthaltsbereich mit
Spielwiese erstellt sein.

Mittels Ueberbauungsordnung fiir den Sektor Sud sollen auf der Grundlage
des Richtplanes Finkenweg und Artikel 28 des Baureglements die Voraus-
setzungen geschaffen werden, damit nach Abschluss der Ueberbauungs-
planung einfach etappiert, unabhangig unter den Grundeigentiimern und
méglichst ohne Vorinvestitionen realisiert werden kann.

Soweit nicht in den nachfolgenden Ueberbauungsvorschriften speziell
geregelt, gelten in der Ueberbauungsordnung Finkenweg Sid die
Bestimmungen der Wohnzone W2 des Baureglementes Wangen a/A:

Fiir die Bauzone gelten folgende

* minimalen kleinen Grenzabsténde (kGA), e maximalen Geschosszahlen (GZ),

e minimalen grossen Grenzabstande (gGA), e maximalen Geb&dudelangen (GL),

¢ maximalen Geb&audehéhen (GH), e Empfindlichkeitsstufen (ES):

Zone " KGA gGA GH Gz GLY ES
Wohnzone W2 4m 8m 8m o 25m I

" Landwirtschaftszone LWZ: Vgl. Art. 21 BR

2 Die Messweise fiir An- und Nebenbauten richtet sich nach Art. 14 BR

% In den Wohnzonen W2 und W3 erhdhen sich die Grenzabstande filr Gebé&ude, die tiber

20 m lang oder iiber 15 m breit sind, auf den betreffenden L&ngsseiten um 1/5 der
Mehrlange, auf den betreffenden Schmalseiten um 1/2 der Mehrbreite.

Grundeigentimerverhaltnisse / Umlegungsbedarf 1:1'000
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UBERBAUUNGSPLAN FINKENWEG SUD
N a.A.
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1:500 A A

25.8.09 ,
Legende -
=== \Wirkungsbereich Uberbauungsplan Art. 1
419.50 bestehende Hohen m.a.M.
420.00 neue Hohe Erschliessung / Kote Erdgeschosse Art. 4
max. + 0,5 m der angrenzenden Baubereiche
Bebauung
:l Baubereiche 2-geschossige Hauptbauten
(Einfamilienhduser, Doppeleinfamilenhauser)
E_':::_'_':E Baubereiche 1-geschossige An- und Nebenbauten
(Vorplatze fur Besucher-PW)
-«—p  (Verschiebbar, Breiten variabel)
Erschliessung
|:| Zufahrts- und Aufenthaltsbereiche Art. 5
(Asphalt / Verbundstein)
5 Wendebereiche
:| offentliche Fuss- und Velowege
Aussenraum (ungeféhre Lage der Elemente)
Q Hochstammbaume (Ahorn bevorzugt)
@ Dominante Bdume (Hangeweide=H bevorzugt) Art. 6
] Leuchtstelen
® Entsorgung
[ 1 Garen Privat
Hinweise
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Bebauung
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Abb 3
Abb 4

Der Ueberbauungsplan Finkenweg im stidlichen Bereich beinhaltet im
Wesentlichen folgende Elemente:

Die Erschliessung wird {lber zwei Stichstrassen sichergestellt, welche auch
als Aufenthaltsbereiche dienen, und an welche in kompakter Art die
offenen und uiberdachten Parkplatze und Nebennutzungen (nach Art. 12°
Baureglement) angrenzen.

Ueber Fuss- und Velowege wird die Durchgéngigkeit durch das Ueberbau-
ungsplangebiet sichergestelit.

Die zu erwartenden ca. 16 Wohneinheiten werden taglich ca. 25 - 50
Fahrzeugbewegungen auslésen.

Auf den ca. 11'000 m2 Landflache sollen maximal 19 Familienwohnungen in
Einfamilien- und Doppeleinfamilienh&usern realisiert werden. (Eventuell mit
zusatzlichen Einliegerwohnungen).

Die Bebauung richtet sich im Wesentlichen nach Art. 23 der Bauordnung
(Wohnzone zweigeschossig).

Da der Grundwasserspiegel im Héchststand bei 417.5 m tber Meer liegen
kann, sollen die Erdgeschosse im Bereich von 420.0 - 420.5 m Uber Meer
realisiert werden. (Untergeschosse somit ausserhalb des Grundwassers).

Erwiinscht ist eine dichte Bebauung in Minergiestandard mit zwei
Vollgeschossen und hoch retentivem Flachdach oder Pultdach sowie
gemeinschaftlichen Heizanlagen mit erneuerbaren Energietrégern.

Der Aussenraum soll stark begriint werden und der Boden moglichst
durchlassig belassen werden.

Sobald der Aufenthaltsbereich mit Spielwiese im nérdlichen Teil des
Richtplanes Finkenweg erstellt ist, sollen auch die Bewohner aus dem
stdlichen Teil dort Zugang haben.

Ueberbauungsplan 1:500

Ueberbauungsrichtskizze 1:100
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Artikel 2
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Wirkungsbereich, Zweck

1 Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung Finkenweg Stud ist im
Uberbauungsplan durch eine strichpunktierte Umrandung gekennzeichnet.
2 Die Uberbauungsordnung soll:

- eine sinnvolle Erschliessung und Etappierung der Bebauung mit
geringen Vorinvestitionen ermdglichen.

- eine minimale Begriinung des &ffentlichen und halbéffentlichen
Aussenraums sicherstellen.

- bezlglich Gestaltung der Bauten einen weiten Spielraum belassen, aber
eine minimale Dichte und eine umweltgerechte Bauweise sicherstellen.

Bestandteile der Uberbauungsordnung Finkenweg Siid

1 Die Uberbauungsordnung beinhaltet:
- Uberbauungsplan Mst. 1 : 500, mit Legende
- Uberbauungsvorschriften

2 Fur die Baubewilligungsbehdrde gelten bei der Vorprifung von Projekten
und bei der Priifung von Baugesuchen als Richtlinie:

- Kurzbericht mit Planen und Skizzen

Stellung zum iibergeordneten Recht

Soweit die Uberbauungsordnung nichts anderes regelt gelten die Vorschriften
des Baureglements der Gemeinde Wangen an der Aare, sowie die kantonalen
und eidgenéssischen Gesetze.



Artikel 4

Artikel 5

11

Bebauungsvorschriften

1 Die Bebauung richtet sich nach den Bestimmungen der Wohnzone W2
(Gebaudehthe max. 8.00 m gemessen ab dem gewachsenen Terrain).
Das Erdgeschoss hat auf der Kote 420.00 - 420.50 miM zu liegen.

2 Innerhalb der Baubereiche 2-geschossig kénnen Hauptbauten (Einfamilien-
und Doppeleinfamilienhduser) erstellt werden, welche in der Regel 2 Voll-
geschosse aufzuweisen haben.

Erwlinscht sind auf diesen Bauten Flach- oder Pultddcher (nach Stden
geneigt), auf welchen das Regenwasser zuriickgehalten wird (Retention).
In gut begrindeten Einzelfallen kann das Satteldach in der ostseitigen
Halfte des Ueberbauungsgebietes erlaubt werden.

Mit den Hauptbauten sind gegentber Nachbargrundstiicken die Grenz-
abstande nach Baureglement einzuhalten.

Anzustreben ist im Ueberbauungsplangebiet die Bauweise in Minergie-
standard mit gemeinschaftlichen Heizanlagen auf der Basis erneuerbarer
Energien.

3 Die An- und Nebenbauten im Baubereich fur 1-geschossige An- und
Nebenbauten sowie im Bereich Vorplatze fir Besucher-PW / Baubereich
1-geschossige An- und Nebenbauten durfen (aufgrund des Grundbuch-
eintrages beim Landverkauf) seitlich an die gemeinsame Grenze gestellt
werden, soweit diese nicht in den Baubereich fur Hauptbauten hineinragen.
Diese Bauten haben hochretentive Flachdacher aufzuweisen, soweit an
eine gemeinsame Grenze stossend, mit 3 m Bauh6he ab Strassenniveau
bis OK Flachdach.

Innerhalb der Baubereiche 2-geschossige Hauptbauten sowie im privaten
Gartenbereich kénnen An- und Nebenbauten nach den Bestimmungen des
Baureglementes angeordnet werden.

Erschliessungsanlagen

1 Die Zufahrts- und Aufenthaltsbereiche sind entsprechend der Etappierung
zu realisieren und mit den im Ueberbauungsplan enthaltenen Materialien
zu gestalten. Wasserundurchlassige Belage sind seitlich in Sickerrigolen zu
entwassern.

2 Die im Ueberbauungsplan fixierten Hohen bestimmen die Héhenlage der
Erschliessung. (Abweichung bei der Detailplanung max. + 0.50 m).

3 Parkplatze im Ueberbauungsplangebiet diirfen ausschliesslich in den im
Ueberbauungsplan markierten Bereichen realisiert werden.

4 Die offentlichen Fuss- und Velowege sind entsprechend dem Baufortschritt
zu realisieren.
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Artikel 6 Umgebungsgestaltung

1 Da sich das Planungsgebiet flr die unterirdische Versickerung nicht eignet,
muss das Regenwasser entsprechend dem Baufortschritt in Retentions-
mulden (parzellenweise oder Uber mehrere Parzellen zusammengefasst)
zurickgehalten werden. Massgebend sind die kant. Vorschriften zur
Versickerung.

Die Retentionsmulden sind mit Hecken oder Einfriedungen einzufassen
(Sicherheitsmassnahme fur Kleinkinder).

2 Die Hochstammbaume, Leuchtstelen und die Entsorgungsstellen sind
entsprechend dem Baufortschritt der Erschliessung zu realisieren.

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

Mit jeder Baueingabe muss ein detaillierter Umgebungsgestaltungsplan
eingereicht werden, der Auskunft gibt (ber die vorgesehene Bepflanzung
(Bdume, Straucher), Terrainverdnderungen sowie die Abgrenzung privater
Bereiche (Mauern, Hecken, Zaune, Unterstande, Versickerungsanlagen
etc.)

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

Artikel 7 Vereinbarungen

1 Die Realisierung der Ueberbauungsordnung ist mit Vertragen sicherzu-
stellen. (Landabtausch, Erstellungs- und Unterhaltspflicht, Kosten-
beteiligungen, Erschliessungsdienstbarkeiten, nachbarrechtliche Naher-
und Grenzbaurechte...)

2 Auf den Zeitpunkt der Erstellung der 20sten Familienwohnung im
Wirkungsbereich der ZPP Nr. 5 Finkenweg muss der Aufenthaltsbereich
mit Spielwiese erstell sein. Dieser ist fir die Bewohner der Ueberbauung
Finkenweg Std und Nord bestimmt. Dessen Benutzung ist mit Verein-
barungen sicherzustellen.

Artikel 8 Inkrafttreten

1 Die Ueberbauungsordnung Finkenweg Siid tritt mit der Genehmigung
durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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UBERBAUUNGSPLAN FINKENWEG SUD
N a.A.

SR PR

1:500 A A

25.8.09 ,
Legende -
=== \Wirkungsbereich Uberbauungsplan Art. 1
419.50 bestehende Hohen m.a.M.
420.00 neue Hohe Erschliessung / Kote Erdgeschosse Art. 4
max. + 0,5 m der angrenzenden Baubereiche
Bebauung
:l Baubereiche 2-geschossige Hauptbauten
(Einfamilienhduser, Doppeleinfamilenhauser)
E_':::_'_':E Baubereiche 1-geschossige An- und Nebenbauten
(Vorplatze fur Besucher-PW)
-«—p  (Verschiebbar, Breiten variabel)
Erschliessung
|:| Zufahrts- und Aufenthaltsbereiche Art. 5
(Asphalt / Verbundstein)
5 Wendebereiche
:| offentliche Fuss- und Velowege
Aussenraum (ungeféhre Lage der Elemente)
Q Hochstammbaume (Ahorn bevorzugt)
@ Dominante Bdume (Hangeweide=H bevorzugt) Art. 6
] Leuchtstelen
® Entsorgung
[ 1 Garen Privat
Hinweise

7

- @il

atelier schneider partner ag

Parzellierung, Bebauung

Gewasser (Oesch)

Grunstreifen entlang Oesch
An-/Nebenbauten / Besucher-PW (Variante)

Robidog

dipl. Architekten/Planer ETH SIA FSU FH

biiro flir architektur
und raumplanung

Tel 0344201918
Fax 034 420 1218

Sagegasse 28 3400 Burgdor! /
Sonnmattstrasse 10 3415 Hasle-Roegsau

www schheider-partner ch  Email schneider partner bu@bluewin ch



Vorpriufung 7] ) | R ——
Publikation im Amtsanzeiger VOM ...ocininnnn.
Offentliche Auflage VOM ..oeoveeeennnn, bis ................
Einspracheverhandlung <1 CR———
Erledigt Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen .l

Beschlossen nach Art. 66 BauG
durch den Gemeinderat
Wangen an der Aare am .

Im Namen des Gemeinderates:

Der Prasident

Der Sekretar

Die Richtigkeit dieser Angaben

bescheinigt: Wangen an der Aare 0L

Der Sekrétar = 000 e i i T S e

Genehmigt durch das Amt fur
Gemeinde und Raumordnung am ..



