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Legende Gestaltungsplan

Genehmigungsinhalt:

Geltungsbereich Gestaltungsplan

Baufelder A1-A5 (2-geschossig)

Vorbaubereiche Baufelder A1-A5

Annexbauten Baufelder A1-A5

Baufelder B1-B3 (3-geschossig mit Héhenbeschréinkung)

Vorbaubereiche Baufelder B1-B3

Privete Erschliessung / Parkierung

Grinflachen

Spielfléchen

000,

Baumbepflanzung

Orientierungsinhalt:

Offentliche Erschliessung

Rechtsgiltige Baulinien geméss Erschliessungsplan

Rechtsgultiger Zonenplan Mst. 1:1000
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Legende Orientierungsinhalt:

W2 Wohnzone 2 G

_ GA  Gaértnereizone

W3a Wohnzone 3 G F

Freihaltezone

Sonderbauvorschriften

§1 Zweck

Der vorliegende Teilzonen- und Gestaltungsplan bezweckt die Erstellung einer gut ins Orts- und Quartierbild einge-
betteten verdichteten Wohniberbauung von hoher Wohn- und Siedlungsqualitét, die auf die bestehende gebaute
Umgebungssituation und die vorhandenen topographischen Verhdltnisse reagiert.

§2 Stellung zur Bauordnung

Soweit der Plan und die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die Bau- und Zonenvorschriften der
Gemeinde Biberist und die einschlégigen kantonalen Bauvorschriften.

Der Teilzonenplan ist direkt mit dem Gestaltungsplan verbunden. Bei einer Aufhebung des Gestaltungsplanes gilt damit
auch wieder die urspriingliche Grundnutzung (Wohnzone W2).

§3 Nutzung
Im Rahmen des vorliegenden Teilzonen- und Gestaltungsplanes wird eine verdichtete Bauweise festgelegt; damit gelten
im Bereich der Wohnzone W2 die Bestimmungen der Wohnzone W2D.

§4 Ausnitzung / Massvorschriften

Das maximale Ausmass der oberirdischen Bauten ergibt sich aus den im Plan eingetragenen Baubereiche und den
zuléssigen Geschosszahlen; das Ausmass der Einstellhalle wird durch die Stassenbaulinien begrenzt. Die maximale
anrechenbare Bruttogeschossfléche ist pro Baubereich festgelegt. Die gesamte Bruttogeschossfléche von 4'450 m2
entspricht einer AZ von 0.5.

Die vorhandene natirliche Terrainsituation im Westbereich des Geltungsbereich des Gestaltungsplanes weist zwischen
den in der 1. Etappe redlisierfen Strassenausbauten des Hechtring wie auch im Bereich des zukinftigen Ausbaues
Hechtring (2. Etappe) eine deutliche Terrainvertiefung auf. Fir die Berechnung der Geschosszahl und der maximalen
Gebaudehshe wird damit anstelle des effektiv vorhandenen Terrains eine fiktive Verbindungslinie zwischen den gegen-
uUberliegenden Strassenkoten angenommen und als massgebend definiert.

Die maximale Gebéudehshe - gemessen ab dieser Verbindungslinie - ist zwingend einzuhalten.

§5 Héhen

Die fur die Gebéude vorgesehenen Geschosskoten sind in den Schnitten 1 und 2 dargestellt. Diese werden im
Baubewilligungsverfahren definitiv festgelegt und gelten - ohne Beriicksichtigung von § 26 Abs. 5 resp. 27 Abs. 5 Bau
und Zonenreglement - als oberer Richtwert.

§6 Kleinbauten

Die Baubehsrde kann allgemein zugéngliche Kleinbauten bis 20 m2 Grundfléche (z.B. fir Velo/Mofa, Aufgange
Einstellhalle, Container, Gartengeréterdume, Spielplatzanlagen, Abwart, Unterhalt, etc.), die als 1-geschossige An- und
Nebenbauten errichtet werden, im Rahmen der tlbrigen baupolizeilichen Bestimmungen auch ausserhalb der im Plan
festgelegten Baubereiche ohne Anrechnung an die Bruttogeschossfléche zulassen, soweit die Bauvorschriften und
achtenswerten nachbarlichen Interessen nicht verletzt werden.

§7 Baubereiche

Die Baubereiche bestimmen die maximale Ausdehnung der zukinftigen Bauten. Die Baubereiche kénnen fir Vordacher,
offene Hauseingéinge, Dachvorspriinge, efc. bis maximal 2.00 m Gberschritten werden, sofern die Grenzabstande
gegeniber Drittgrundstiicken eingehalten sind.

Baubereiche Al - A5

Die Baubereiche A1 bis A5 sind fiir 2-geschossige zusammengebaute Doppeleinfamilienh&user mit
Flachdéchern oder leicht geneigten Pultdéichern bestimmt. Ein Attikageschoss ist nicht zuldssig.

Die maximal zuléssige anrechenbare Bruttogeschossfléche der Baubereiche AT - A5 betragt gesamthaft
1'600 m2.

Baubereiche B1 - B3

Die Baubereiche B1 bis B3 sind fur 3-geschossige Mehrfamilienh&user mit Héhenbeschrankung bestimmt. Das
3. Geschoss ist zwingend als Attikageschoss gemdss Anhang | Kantonale Bauverordnung KBV auszubilden,
wobei die maximal zulassige Geb&udehdhe 8.00 m betragt.

Die zuléssige anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF) der Baubereiche B1 — B3 betragt gesamthaft 2'850
m2. Das Aftikageschoss wird nach §17°¢ KBV nicht an die Bruttogeschossfléche angerechnet.

Vorbaubereiche

Die Vorbaubereiche sind eine dem Baukérper vorgelagerte, leichte und transparente Schicht fir auskragende
oder abgestitzte, offene oder verglaste Balkone, sowie fir Wintergarten.

Kleinere Aussenreduits sind zugelassen.

Annexbauten

Der Baubereich Annexbauten dient der Erstellung von offenen, gedeckten Autoabstellplétzen sowie der
Ausbildung einer gedeckten Eingangssituation fir die Doppeleinfamilienhduser. Kleinere Aussengerdterdume
sind zugelassen.
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Legende Genehmigungsinhalt:

W3a Wohnzone 3 G

§8 Grenz- und Gebéudeabsténde

Die minimalen Grenz- und Gebéudeabsténde sind sowsit notwendig im Plan festgelegt und bedirfen auch bei
Unterschreitung gesetzlicher Absténde keiner Dienstbarkeiten und Ausnahmebewilligungen. Die Absténde gegentber
nicht einbezogenen Grundsticken sind in jedem Falle einzuhalten.

§9 Private Erschliessung / Abstellpldtze

Die private Fahrverkehrserschliessung und die im Plan eingetragenen Autoabstellplétze sind in der Anordnung und
Gestaltung sinngeméss verbindlich. Die definitive Ausgestaltung und die Anzahl wird im Baugesuchsverfahren festgelegt.
Die Parkplatzanzahl richtet sich nach § 42 KBV und Anhang IV KBV.

Eine allféllige Uberdeckung der Einfahrtsrampe zur Einstellhalle ist zugelassen.

§10 Aussenraumgestaltung

Die verschiedenen Umgebungsfléchen sind ihrer Funktion und Nutzung entsprechend differenziert und attraktiv zu
gestalten und mit einheimischen standortgerechten Stréuchern und Béumen zu bepflanzen. Mit den jeweiligen
Bauprojekten ist ein detaillierter Umgebungsplan zu erstellen, der die Gestaltung der verschiedenen Aussenréume zum
Inhalt hat.

Terraingestaltung )
Die zukinftige Terraingestaltung ist sorgféltig zu projektieren. Dabei ist insbesondere auf sanfte Ubergénge zu
den angrenzenden Nachbargrundstiicken und zu den angrenzenden Strassenfléchen zu achten.

Gronfléchen

Diese Fléichen bezwecken sine attraktive Gestaltung der die Bauten umgebenden Frei- und Grinfléchen und
kann for Fusswege, Hauszugénge, aussenliegende Treppencbgdnge, Cartensitzplétze etc. durchbrochen
werden.

Spielplatzflédchen

Die Spielplatzfléchen dienen den Mehrfamilienhdusern als Spiel- und Aufenthaltsbersich und sind den
verschiedenen relevanten Altersgruppen entsprechend auszugestalten und auszuristen.

Sudlich der Doppelsinfamilienhéuser (Baufelder A1 / A2) wird zusétzlich eine gréssere zusammen-
héngende Spiel- und Aufenthaltsfléiche vorgesehen.

g§ N Naturgefahren

Restgeféhrdung (Hinweisbereich): Die Erstellung sémtlicher Bauten und Anlagen geméss Gestaltungsplan ist zuldssig.
Bei der Planung und dem Bau von Bauten und Anlagen ist jedoch der méglichen Uberflutungsgefahr Rechnung zu
tragen.

§12 Schadstoffbelasteter Bodenaushub
Der Boden ist schwach belastet. Aus abfallwirtschaftlicher Sicht wird die Verwertung des ausgehobenen Bodens vor Ort
gegeniber einer Deponierung in einer Inertstoffdeponie priorisiert.

8§13 Grundwasser

Die vorgesehenen Fundationskoten fur die geplanten Gebdude sind im Gestaltungsplan dargestellt und werden im
Baubewilligungsverfahren nach Massgabe des definitiven Projektes festgelegt.

For den Einbau unter den HGW und die Wasserhaltung withrend der Bauzeit ist beim Amt for Umwelt (AfU) im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens ein Gesuch fir eine wasserrechtliche Bewilligung nach § 15 kant. Wasserrechtsgesetz
(WRG) einzureichen.

Die Unterschreitung des mittleren Grundwasserspiegels mit den Bodenplatten der geplanten Héuser sowie der Einstell-
halle bedarf zudem einer Ausnahmebewilligung nach Anhang 4 Ziffer 211.2 der eidg. Gewdasserschutzverordnung.

§ 14  Etappierung
Die Uberbauung kann frei etappiert werden.

8§15 Ausnahmen

Die Baubehérde kann im Interesse siner besseren ésthetischen oder wohnhygienischen Lésung Abweichungen vom Plan
und von einzelnen dieser Bestimmungen zulassen, wenn das Konzept der Uberbauung srhalten bleibt, keine
zwingenden kantonalen Bestimmungen verletzt werden und die ffentlichen und achtenswerten nachbarlichen Interessen
gewahrt bleiben.

§16 Inkrafttreten
Der vorliegende Teilzonen- und Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten nach der Genshmigung durch
den Regierungsrat mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.

g J 1775 1810
K}
% )
%
\%ob %
k!
%
% % 2
s 9
1779
902 447979 mUM. sed
Y qq o
\'\
B Q 2559
Y ©
1809 %
%
&
208
Ol oy
4 \¢
i %27 \ k:aQQ %
4 928 b Q 0
\ ¥
q, 1303
> Ke)
o°
q0° /
& 7 3
& = -
<O il
3
\(\0 £
o %
N % b
1096\
’3’ mU.M.
d
\ : %
42 ) s 5430
925 00
AN
S 930
P
5824
& R r
i q = 7
e \q
e 3
. ©
Y
Sy .
448,758 q,QQ 1825
'
®
Q
2235
3. S
3 P
\ v R
w ©
Y \ & ey 1826
N 3.
?
>
% N 2560
Q & ®
447924 mUM.
5453 931
= 0
929 .
286
733
2859
2026
[ ]
Schnitt T Mst. 1:500
° L]
proj. Hechtringstrasse Baufeld B3 Baufeld B2 Baufeld B1 Hechtringstrasse Baufeld A1-A3 Grittstrasse
ca. 457.87 ca. 457.87 ca. 457.87
ca. 455.00
\ 4
oW 4H4§\9/0 . 448.18 ca. 4‘479.30 ca. 449.30 ca. 4‘479.30 ca. 4483 = 4‘1;5.03 o, AT
TGW 44600 W L o : T -
44500 | | I |
A 74 y Y 7N = =
ausgemittelte Terrainlinie ca. 445.72 ca. 445.72 ca. 445.72 ca. 445.48
®
Schnitt 2 Mst. 1:500
L L]
Hechtringstrasse Baufeld A5 Baufeld A4 Baufeld AT-A3 Grittstrasse
ca. 455.00 ca. 455.00 ca. 455.00
Y Y \ 4
MGW 4}1(7;\3/0 ca. :478.81 ca. 4‘%.65 < ca. 448.65 ca. 448.65 ca. 448.08
TGW ' —— —
4200 446.00 \ 74 T
4 ‘570 v ausgemittelte Terrainlinie
VN A
ca. 445.48 ca. 445.48 ca. 445.48




