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Pianungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur Grundordnung

inhalt des Uberbauungsplanes

Art und Mass der Nutzung

Allgemeines

Art. 1

Die Uberbauungsordnung "Eichholzstrasse/Eigenheimstrasse”
hezweckt

a die Erhaltung der charakteristischen und einheitlichen
Baugestaitung

b die Erhaltung der charakteristischen, einheitlichen und
oekologisch wertvollen Aussenrdume

c die Festlegung einheitlicher Verdichtungsméglichkeiten in

diesem Siedlungsschutzgebiet
Art. 2

Der Wirkungsbereich der }:Jberbauungsordnuﬂg "Eichholzstrasse/
Eigenheimstrasse” ist im Uberbauungsplan mit einem schwarz
punktierten Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3

Soweit die Uberbauungsordnung nichts anderes festlegt, gelten die
Bestimmungen des jeweils rechiskraftigen Bauregiements der
Gemeinde sowie die kantonalen und eidgendssischen Gesetze und
Vorschrifien.

Art. 4

Im Uberbauungsplan wird folgendes verbindlich geregeit:

a Wirkungsbereich

b Grundtypen

C Baufelder flr MHauptgebdude

d Baufelder fiir Anbauten

e Baufelder fiir Vordacher und Windfange

f Baufelder fiir Garagen, Unterstande oder Absteliplatze

g Grinbereich

h Bauverbotsbereich

i Strassenraumbegrenzende Zaune und Hecken

Nutzung

Art. 5

1 Soweit die Vorschriften nichts anderes festlegen, gelten
die Bestimmungen der Wohnzone W, Bauklasse |

2 Das Mass der Nutzung ergibt sich aus dem bestehenden

Gebéaude und den Verdichtungsmaglichkeiten.



Bebauung und Gestaitung

Grundtypen Art. 6

Die Zuordnung der drei Grundtypen und ihrer Untervarianten zu den
Parzellen sind aus dem Uberbauungsplan ersichtlich. hre
Verdichtungsmogtichkeiten sind rechtsverbindlich im
Uberbauungspian und im Anhang festgelegt.

Baufelder flr Hauptgebaude Art. 7

Grundsatz 1 Diese Baufelder umfassen den bestehenden Standort der
Hauptgebdude.
Gestaltung 2 Dachgestaltung:

Die drei verschiedenen Dachformen der Grundtypen sind
in ihrem Erscheinungsbild und den charakteristischen
Details zu erhalten bzw. zu erneuern. Die allfallige
Isotation der Dachhaut ist so auszufihren, dass die
Dachrénder (alle Abschilsse) weiterhin schlank

bleiben. Es sind nicht engobierte rote Flachziegel zu
verwenden. Der Einbau von Dachflachenfenstern,
Lukarnen, Dachschieppern oder dergleichen richtet sich
nach den Bestimmungen in Anhang .

3 Fassadengestaltung:
Die Fassadengestaltung hat den Grundtypen zu
entsprechen. Grelle Farbtdne sind nicht gestattet.
Die weitgehende Symmetrie der bestehenden
Fassadengestaitung, die Proportionen der Fenster und
Tiren sind zu erhalten.
Die Fenster sind als Hochrechteckformate mit sichtbaren
Gewaénden in urspriinglicher Anordnung und mit
Sprossenteilung und Kiappladen zu belassen bzw,
sinngemass zu erneuern.
Der charakteristische Sockel ist zu erhalten.

4 Hauseingange:
Hauseingange kdnnen durch den Anbau von Vordach und
Windfang in traditioneller oder filigraner Leichtkonstruktion
geschiitzt werden (Anhang ).

5 Ersatz- und Neubauten:
Sind Ersatz- und Neubauten von Hauptgebauden
unabdingbar, mlissen sie sich beziiglich Qrientierung,
Stellung, Volumen, Gesamtform, Abmessungen,
Proportionen, Firstrichtung, Dachform, Fassadenstruktur,
Materialien, Details und Farbgebung nach den
bestehenden Bauten sowie nach den
Uberbauungsvorschriften richten.



Baufelder fir Anbauten

Grundsatz

Nutzung pro Gebaude

Gestaltung

Sockelgeschosse

Terrassen und unbewohnte
Anbauten

Baufelder fir Vordacher und
Windfange

Grundsatz

Gestaltung

Baufelder flir Garagen, Unter-
stinde oder Abstellpldtze

Grundsatz

Art. 8

Art. 9

Art. 10

Die Baufelder legen die max. Erweiterungsmdégiichkeiten
f{ir Anbauten im Grundriss fest. Alle Anbauten haben sich
in Volumen, Propoeriionen, Gestaltung, Material- und
Farbwah| dem Hauptbau unterzuordnen. Alle Anbauten
sind eingeschossig zu ersteilen.

Pro Gebéude ist nur ein bewohnter Anbau zulassig.

Das Volumen des Hauptgebaudes muss erkennbar
bleiben, d.h., die Ecken der Hauptgebaude miissen
freigehalten werden. Das Mass der Anbaubreite richtet sich
nach dem jeweiligen Grundtyp. Die Hdhe der Anbauten ist
maximal auf die Oberkante des Obergeschossbodens
festgelegt. Anbauten kbnnen mit einem Flachdach
versehen werden.

Vorspriinge des Sockelgeschosses sind auf allen Seiten im
gleichen Masse bis maximal 15cm gestattet. Die Héhe des
Sockelgeschosses richtet sich nach der Sockelhdhe des
bestehenden Gebdudes. Abgrabungen zur Belichtung des
Sockelgeschosses sind gestatiel. thre maximale
Gesamiange darf ¥ der Fassadeniange und eine maximale
Tiefe von 1.50m nicht iberschreiten.

Anstelle von Anbauten sind auch Wintergérten und
Terrassen zugelassen. Wintergérten sind unbeheizte, in
feiner Konstruktiion erstetite Vorbauten im Erdgeschoss,
die vom Hauptgebaude konstruktiv getrennt sind.
Schragdacher sind zugelassen. Zuséatzlich sind
gartenseitig/stdseitig Terrassen im 1. OG zugelassen.

In diesen Baufeldern sind Windfange und Vordécher
zugelassen.

Schrag- und Flachdécher sind erlaubt. Die HOhe ist max.
auf die Oberkante des Obergeschossbodens des
Hauptgebaudes festgelegt (vgl. Anhang I).

In diesen Baufeldern kann maximal eine freistehende
Garage oder ein Unterstand pro Parzelle erstellt werden,
deren Grundflache nicht mehr als 3.00m x 6.50m, und
deren Gebaudehohe nicht mehr als 2.50m betragen darf.



Gestaliung

Grinbereich

Grundsatz

Nebenbauten

Bauverbotsbereich

Strassenraumbegrenzende
Zaune und Hecken

Solaranlagen

2 Die Fassadengestaltung und die Uberdachung sind vom
Hauptgebaude durch bauliche Zasuren wie Staffelung,
Materialwechsel oder dergleichen deutlich abzusetzen.
Zugelassen sind Flachdécher, Pultdacher und
Satteldécher (vgl. Anhang 1.

Art. 11

1 Der Griinbereich dient der Erhaltung der grossen
Griinrdume und darf keine Bodenversiegelung aufweisen.

2 Eingeschossige Nebenbauten:
im Griinbereich sind max. zwei eingeschossige
Kleinbauten wie Gartenhallen, Pavilions, Pergolen,
Schopfe und dergieichen pro Parzeile mdglich, deren
Grundflache insgesamt 20m2 und deren Gebdudehbdhe
2.50m nicht bersteigen.
Die Grundflache eines soichen Kleinbaus betragt max. 10m2.

Art. 12

Im Bauverbotsbereich sind keine oberirdischen Bauten gestattet. Er
ist moglichst traditionell {Vorgarten) zu erhalten und darf héchstens
zu einem Drittel der Flache versiegelt werden.

Art. 13

Die im Uberbauungsplan bezeichneten traditionellen
strassenseitigen Zaune und Hecken, bestehend aus senkrecht
stehenden, holzernen Staketen {Halbrundhdizer cder
ausnahmsweise Bretter), die auf einem Zementsockel stehen und
mit Mauern und Holzpfosten gefasst sind, sind zu erhalten. Die
Hecken sind zu erhalten und zu pflegen.

Art. 14

Solaraniagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen und dgt)
sind an oder auf An- und Nebenbauten gestattet, wenn sie die
Gesamterscheinung nicht beeintrachtigen. thre Ausgestaftung
richtet sich nach den Bestimmungen von Art. 87, BauR.



Besitzstandgarantie

Ausnahmen

inkrafttreten

Weitere Bestimmungen

Art. 15

Bei Bauten, die gréssere Veranderungen erfahren haben oder bei
Bauten, die nicht den Grundtypen und ihren
Erweiterungsmagiichkeiten entsprechen, ist der Besitzstand im
Urafang von Art. 5, Abs. 1 und 2, BauR, gewahrleistet.

Art. 16

Ausnahmen von einzelnen Bauvorschriften richten sich nach den
Bestimmungen von Art. 26ff, BauG. Ausnahmen dirfen namentlich
den Planungszweck des Siedlungsschutzgebietes nicht
beeintrachtigen.

Art. 17

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt
flr Gemeinden und Raumordnung in Kraft {Art. 110, BauV).



Anhang |

Parzellentypologie
Grundtyp A : Ist - Zustand und Verdichtungsméglichkeiten

Grundtyp B : Ist - Zustand und Verdichtungsmoglichkeiten
Grundtyp E : Ist - Zustand und Verdichtungsmdglichkeiten



Parzellentypologie

Die urspringiich einheitlichen Haustypen A, B und E wurden nach einem Musterplan in eine
Parzellenstruktur hineingestellt, die bezlglich Abmessungen, Proportionen und Form des Grund-
stickes, Stellung zur Strasse, Stellung innerhalb des Gebietes und Situierung des Bauvolumens
unterschiedliche Merkmale aufweist.

Drei Grundtypen konnen klar unterschieden werden, die sich als Grundlage fur die Festlegung
einheitlicher Verdichtungsmdglichkeiten eignen.

Grundtyp A

Der Grundtyp A bildet ein Doppelhaus. Dies bewirkt, dass die Parzellen lang und schmal werden. Die
Volumen sind nahe an der Eigenheimstrasse plaziert (Strassenabstandiinie ca. 5m). Der Vorgarten-
bereich ist eher klein.

Grundtyp B

An der Eichholzstrasse reihen sich die Grundtypen B in trapezformiger Parzellenform in einer der
Strasse folgenden Rundung auf. Die Grosse des Vorgartenbereiches wird durch diese Rundung
bestimmt. Im Siiden entstehen durch diese Anordnung grosszugige Grinflachen.

An der Eigenheimstrasse werden die Parzellen, die mit Grundtyp B bebaut sind, tanger und schmaler,
ahnlich wie bei Grundtyp A.

Grundtyp B1

Das Gebéude auf Parzelfle Nr. 3280 entspricht nicht genau dem Grundtyp B, wird jedoch
baupolizeilich gleich behandelt.

Grundtyp E

Entlang der Eigenheimstrasse sind die Bauvolumen Klar zuriickversetzt, so dass entiang der Strasse
stidseitige Garten entstehen. Die Parzellen sind praktisch alle rechteckig (ausser Eigenheimstrasse 3
+ 5) und auch ungeféhr gleich gross. Fir die zwischen Eichholzstrasse und Eigenheimstrasse
liegenden Parzellen (Hausnrn. 9, 11, 17, 19) gilt im Prinzip dasselbe. Diese 4 Parzellen sind durch
zwei Stichwege von der Eigenheimstrasse aus erschiossen.

Grundtyp E1

Das Gebaude auf Parzelle Nr. 3514 entspricht nicht genau dem Grundtyp E, wird jedoch
baupolizeilich gleich behandelt,

Neubau Parzelle Nr. 3606

Das Gebaude entspricht keinem der Grundtypen und geniesst die Besitzstandgarantie gemiss Art. 15
der UeQ Vorschriften.
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GRUNDTYP A Ist -~ Zustand
Von 25 Wohnhausern entsprechen 3 dem Grundtyp A
dieser Typ ist als 2 — Familienhaus konzipiert.

t

Dachfirst senkrecht zur Strassenlinie
Strassenabstand 5.00 m'.

Grosser sUdseitiger Garten.
Rechteckige Parzelle.

Flaches Terrain.

Charakteristik ;




GRUNDTYP A Garage / Unterstand / Absteliplatz

Im Baufeld fur Garagen, Unterstande oder Absteliplatze.

— Dachform : Flachdach, Pultdach, flach geneigtes Satteldach.
~ Firsthohe : maximal 2,50 m'.
~ Grundflache ; maximal 3,00 x 6,50 m".

~ Strassenabstand : mindestens 0,50 m' mehr als der Hauptbau,
vom Hauptbau getrennt




GRUNDTYP A Erweiterungsmoglichkeit 1

Bewohnte Anbauten, Wintergarten oder Terrassen, Garten Sldseite.

Ruckspriinge von der Fassadenflucht min. 0,30 m'.

Maximale Tiefe 3,50 m'.

Sockelgeschosse : maximal 0,15 m’ Uber Oberbau vorspringend.

- Sockelgeschosshohe = Sockelhohe bestehend.

Hohe der Anbauten : OK Decke des Erdgeschosses.

Abgrabungen : maximal 1/4 der Fassadenlange und max. 1,50 m' tief,
Dachform : Fiach— oder Schragdach.

]




GRUNDTYP A Erweiterungsmoéglichkeit 2

Bewohnte Anbauten, Wintergarten oder Terrassen an der Traufseite des Hauses

~ Rucksprunge von der Fassadenflucht mind. 0,50 m'.
maximale Tiefe : 2,50 m'.

Sockelgeschoss max. 0,15 m’ Gber Oberbau.
Sockelgeschosshohe = Sockelhohe bestehend.
Hohe der Anbauten . OK Decke des Erdgeschosses.
Dachform : Flach— oder Schragdach.




GRUNDTYP A Erweiterungsmoglichkeit 3

Vordacher und Windfange.

— Dachform : Flach- oder Schragdach.
- Hohe : maximal OK Decke des Erdgeschosses.




GRUNDTYP B Ist - Zustand

Von 25 Wohnhausern entsprechen 12 dem Grundtyp B

Charakteristik : — Dachfirst senkrecht zur Strassenlinie.
- Parzellenform gleicht sich der Strasse an.
- Flaches Terrain.




GRUNDTYP B Garage / Unterstand / Abstellplatz

im Baufeld flr Garagen, Unterstande oder Abstellplatze.

-~ Dachform: Flachdach, Pultdach, flach geneigtes Satteldach.
- Firsthohe : maximal 2,50 m',
- Grundfiache : maximal 3,00 x 6,50 m'".




GRUNDTYP B Erweiterungsmoglichkeit 1

Bewohnte Anbauten, Wintergarten oder Terrassen, Garten Stdseite.

- Ruckspringe von der Fassadenfiucht min. 0,30 m'.

- Maximale Tiefe 3,50 m',

~ Sockelgeschosse : maximal 0,15 m' {ber Oberbau vorspringend.

~ Sockelgeschosshohe = Sockelhdhe bestehend.

- Hohe der Anbauten : OK Decke des Erdgeschosses.

~ Abgrabungen : maximal 1/4 der Fassadeniange und max. 1,50 m' tief.
- Dachform : Flach— oder Schragdach.




GRUNDTYP B Erweiterungsméglichkeit 2

Bewohnte Anbauten, Wintergarten oder Terrassen an der Traufseite des Hauses

- Rucksprunge von der Fassadenflucht mind. 0,50 m'.
maximale Tiefe : 2,50 m'".

Sockelgeschoss max. 0,15 m' Gber Oberbau vorspringend.
Sockelgeschosshohe = Sockelhdhe bestehend.

Hohe der Anbauten : OK Decke des Erdgeschosses.
Dachform : Flach~ oder Schragdach.

I




GRUNDTYP B Erweiterungsméglichkeit 3

Vordacher und Windfange.

— Dachform : Flach- oder Schragdach.
- Hohe : maximal OK Decke des Erdgeschosses.




GRUNDTYP E Ist Zustand

Von 25 Wohnh&usern entsprechen 8 dem Grundtyp E

Charakteristik : - Dachform = Walmdach.
- Eingeschossig.
- Rechteckige Parzelle.
- Flaches Terrain.




GRUNDTYP E Garage / Unterstand / Abstellplatz

Im Baufeld fur Garagen, Unterstande oder Absteliplatze.

~ Dachform : Flachdach, Pultdach, flach geneigtes Satteldach.
- Firsthohe : maximal 2,50 m'.
- Grundfiache : maximal 3,00 x 6,50 m'.




GRUNDTYP E Erweiterungsmaéglichkeit 1

i

i

Bewohnte Anbauten, Wintergarten oder Terrassen, Garten Sidseite.

Rickspriunge von der Fassadenfiucht min. 0,30 m',

Maximaie Tiefe 3,50 m'.

Sockelgeschosse : maximal 0,15 m' Uber Oberbau vorspringend.
Sockelgeschosshohe = Sockelhohe bestehend.

Hohe der Anbauten : OK Decke des Erdgeschosses.

Abgrabungen : maximal 1/4 der Fassadenlange und max. 1,50 m' tief.
Dachform : Flach~ oder Schragdach.




GRUNDTYP E Erweiterungsmaéglichkeit 2

Bewohnte Anbauten, Wintergarten oder Terrassen an der Traufseite des Hauses

Rlckspringe von der Fassadenflucht mind. 0,50 m'.
maximale Tiefe : 2,50 m'.

Sockelgeschoss max. 0,15 m' iber Oberbau vorspringend.
Sockelgeschosshohe = Sockelhthe bestehend.

Hohe der Anbauten : OK Decke des Erdgeschosses.
Dachform : Flach- oder Schragdach.

j




GRUNDTYP E Erweiterungsmoglichkeit 3

Vordacher und Windfange.

- Dachform : Flach—- oder Schragdach.
-~ Hoéhe : maximal OK Decke des Erdgeschosses.




Anhang i

Dachgestaltung :

— Dachflachenfenster
— Lukarnen

— Schiepplukarnen
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DACHGESTALTUNG lla : DACHFLACHENFENSTER ( DFF ) GRUNDTYP A

L AP | __ADFF L MOGUCHST SYMPETRISCH
IR IO ' ZuR (GEBAUDEACHSE ANORDNEM
| T,
FIRSTZIEGEL UND MIN. TINAHDER
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DFF 1 55/98 HOCHKANT | BEREICH DEF- PLAZIERUNG

Belichtung 1. OG
tber Giebelfassade

1

Keine DFF

I

Ziegelart : Flachziegel
naturrot

Dachisolation
zwischen den Sparren

~ Erhalienswerte Details :
Dachneigung, First, On,

Traufe, Eindeckung.
Konstruktion

HRSTZIEGEL. UND
. MIN. 3 ZECELREHEN




DACHGESTALTUNG # b: SCHLEPPLUKARNE GRUNDTYP A

I BEREICH  ACHLEPPRRPLATHIERUNG
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TTTMD. 2 ZEGELREMEN

i i !
- 1-2 Schlepper ] ] ]} P
pro Dachseite s : ; :
FAUS 4 SCHLEPPER : MAYX. 45 FASSADENLANGE
- Schlepper und Dachflachenfenster 1 SYMM . ZUR CFEBAUDTE‘%@S'E
auf derselben Dachfiiche
nicht gestattet
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- Eindeckung ; Feine - ‘ fr :
Konstruktion in : i ‘
Kupfer oder Blech

- Allgemein : Leichte
Konstruktion

- Optisch leicht wirkende T
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GRUNDTYP B

NORDFASSADE

ERHALTENSWERTE
DETAILS
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DACHGESTALTUNG lia: DACHFLACHENFENSTER ( DFF) GRUNDTYP B
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- Ziegelart wie bestehend

- Dachisolation
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~ Erhaltenswerte Details :
Dachneigung, First, Ort,
Traufe, Eindeckung,
Konstruktion
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DACHGESTALTUNG Il b: SCHLEPPLUKARNE GRUNDTYP B

| JERBICH SCHLEPPPR-PLARIERUNG |
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- 1 Schiepper
pro Dachseite

- Schiepper und Dachflachenfenster
auf derselben Dachflache
nicht gestattet

- Eindeckung wie Hauptdach

- Symmetrische Fensteranordnung

- Optisch leicht wirkende
Seitenwénde




GRUNDTYP E
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DACHGESTALTUNG lla: DACHFLACHENFENSTER ( DFF) GRUNDTYP E
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- Ziegelart wie bestehend

MAX ADFF

SYMMETRISCH
- Dachisolation
zwischen den Sparren D
554

- Erhaltenswerte Details :
Dachneigung, First, Or,

Traufe, Eindeckung,
Konstruktion




DACHGESTALTUNG il b: LUKARNEN GRUNDTYP E

~ 2 Lukarnen auf der
Langsseite gestattet

~Max. 1 Lukarne
auf der Schmalseite

- Eindeckung : Feine
Konstruktion in
Kupfer oder Blech

—Leichte, feine Konstruktion

oder wie bestehende
Lukarnen

- Dachisolation zwischen

den Sparren
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DACHGESTALTUNG Il b: SCHLEPPLUKARNE GRUNDTYP E

=
|
| 15 TASSADE
K ; o

|

BEREICH SCHUEPFERPLATZIERONG

- 1 Schiepper
pro Dachseite ==
symmetrisch anordnen

- Schiepper und DFF
auf derselben Dachfidche
nicht gestattet

- Eindeckung : Ziegel f
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- Allgemein : Leichte
Konstruktion

- Optisch leicht wirkende
Seitenwande
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