Gemeinde Obersiggenthal

Abteilung Bau und Planung

Richtlinie Bauen am Hang

1. Einleitung

Die nach Suden bis SUdwesten ausgerichteten Hanglagen in der Gemeinde Obersiggenthal sind
fur das Wohnen dusserst attraktiv. Sie bieten fur die Bewohnerinnen und Bewohner eine schéne
Aussicht an vielfach ruhigen und gut erreichbaren Lagen, entsprechend gross ist die Nachfrage.
Gleichzeitig besteht aus raumplanerischer Sicht ein erhebliches Interesse an einer Siedlungsentwick-
lung nach innen. Diese Entwicklung zeigt in Obersiggenthal sowohl positive als auch negative Ten-
denzen.

Anspriche und Anforderungen an Wohnkomfort und Wohnhygiene, Ein- und Aussichtsschutz, Oko-
nomie und Okologie werden sowohl von privater wie auch von behérdlicher Seite gestellt und stel-
len haufig Zielkonflikte dar: diese mittels eines qualitédtsvollen und durchdachten Projekts aufzuldsen,
stellt an den privilegierten, aber empfindlichen Hanglagen eine Verpflichtung und eine besondere
Herausforderung dar.

Das Bauen am Hang erfordert eine vertiefte Auseinandersetzung mit der ortlichen Situation. Stan-
dardisierte Losungen sind wegen unterschiedlichen Geldndeneigungen und Parzellenformen nicht
maoglich. Vielmehr mUssen ortsspezifische Losungen entwickelt werden, die eine sorgfaltig abge-
stimmte Konzeption der jeweiligen Gebd&udetypologien, der architektonischen Ausdrucksformen,
der Umgebung und der Erschliessung in Ubereinstimmung bringen. Die Zusammenarbeit mit aus-
gewiesenen Fachleuten und ein frihzeitiges Gesprdch mit der Baubehdrde werden empfohlen.

2. Vorgaben der BNO

Gemdss neuem § 11 Abs. 4 BNO erl@sst der Gemeinderat Richtlinien fur das Bauen am Hang. Das

Ziel einer solchen Richtlinie besteht darin, die allgemein formulierten Bestimmungen der BNO zu

konkretisieren und die fur das Bauen am Hang relevanten Bestimmungen zu erldutern. Hanglagen

kédnnen geltend gemacht werden, wenn das Gefdlle des massgebenden Terrains grosser als 10 %

ist. Als massgebendes Terrain ist das ganze beplante GrundstUck zu betrachten. Im Wesentlichen

bezweckt diese Richtlinie folgendes:

— Projektierungsanforderung zur sorgfaltigen Integration unterschiedlicher Gebdudetypen in den
Hang unter BerUcksichtigung der Abgrabungen und Aufschittungen

— Projektierungsanforderung zur Umgebungs- und Strassenraumgestalfung sowie zur Parkierung

— Aufzeigen der Abhdngigkeiten zwischen Gebdudeform, Architektur, Kunstbauten, Terraingestal-
tung und Bepflanzung.

Mit dieser Richtlinie sollen Bauwillige und Investoren klare Vorgaben zur Realisierung ihrer Projekte

erhalten. Der Gemeinde dient sie als Entscheidungsgrundlage bei der Beurteilung von Bauvorha-

ben am Hang und zur Entwicklung einer nachvollziehbaren Rechtspraxis.

Die relevanten Bestimmungen der BNO, die einen Zusammenhang mit dem Bauen am Hang hao-

ben, finden sich wie folgt:

§ 10 Abs. 4 BNO | Fur terrassierte Flachdachbauten gilt ein AusnUtzungszuschlag von 0.1 (jedoch
keine zusdatzliche Kumulierung gemass § 53 Abs. 4 BNO)

§ 11 Abs. 3 BNO | Terrassierte Bauten sind der Gelédndeneigung folgend ins Terrain einzupassen
und mUssen durch optisch wirksame ZwischenrGume den natdrlichen Hang-
verlauf erkennbar lassen. Die Terrassenstufen und Zwischenr&Gume sind mehr-

heitlich mit einheimischen, standortgerechten Pflanzen einzugliedern.
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§ 50 Abs. 4 BNO

Sofern das Gefdlle des massgebenden Terrains grésser als 10% ist, kann der
grosse Grenzabstand bis auf den kleinen Grenzabstand reduziert werden,
wenn der Boden des fiefsten, bewohnten Geschosses des Oberliegers noch
Uber dem h&chsten Punkt des Unterliegers liegt.

§ 51
Abs. 3, 4 BNO

Bei Terrassenhdusern sind gegenUber den seitlichen Fassaden keine Mehrién-
genzuschlédge einzuhalten.

Die seiflichen Fassaden bei Terrassenh&usern dirfen hbchstens auf einem Drit-
tel der gesamten Gebdudeldnge dreigeschossig in Erscheinung treten.

§ 62 Abs. 3 BNO

Oberirdisch, direkt auf die Strasse mUndend dUrfen héchstens vier Parkfelder
unmittelbar nebeneinander angeordnet werden. Weitere Parkfelder sind
durch eine mindestens 2.0 m breite Rabatte zu unterbrechen.

§ 65 Abs. 2 BNO

Der Gemeinderat kann fUr die Beurteilung der in der BNO formulierten qualita-
fiven Anforderungen Fachleute auf Kosten der Bauherrschaft beiziehen.

§ 66 Abs. 1 BNO

Am Siedlungsrand und an exponierten Lagen sind Bauten und Aussenanlagen
besonders gut in die landschaftliche Umgebung einzupassen.

§67 Die Gestaltung der Ddcher, insbesondere die Wahl der Dachform und des Be-

Abs. 1, 2 BNO dachungsmaterials sowie die Gestaltung von Dachdurchbrichen und Anla-
gen zur Energiegewinnung bedarf an landschaftlich exponierten Lagen, am
Siedlungsrand sowie im Bereich von geschitzten Objekten und in der Dorfzone
besonderer Sorgfalt. Dabei ist auf das Quartierbild RUcksicht zu nehmen.
Mit Ausnahme begehbarer Terrassen sind Flachd&cher und Pultd&cher bis zu
einer Neigung von 10° extensiv zu begrinen.

§ 69 Bauten und Anlagen haben dem massgebenden Terrain und der cha-

Abs. 1,2, 4,6 rakteristischen Geldndeform zu folgen. In weitgehend Uberbauten Gebieten

BNO kénnen Bauten und Anlagen und deren Aussenraumgestaltung alternativ den

Terrainniveaus folgen, wenn dies wegen der besseren Einpassung erwinscht
ist. Die Hohenlage der Geschosse ist so zu wdhlen, dass moéglichst wenig Ter-
rainveranderungen nétig sind. Geldndeabsdfze sind so weit wie mdglich in
Form von B&schungen auszubilden.

StUtzmauern, AufschUtfungen und Abgrabungen dirfen gegeniber dem
massgebenden Terrain in der Ebene nicht héher als 1.0 m und, wo das Gefélle
des massgebenden Terrains grésser als 10% ist, nicht hher als 1.8 m sein. HE-
here StUtzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen kénnen bewilligt wer-
den, wenn dadurch eine gute Einpassung von Bauten und Anlagen ins Ge-
l&nde erzielt wird. Terrassierte Stufen mussen in der Regel mindestens um das
Mass ihrer Hohen zurickgesetzt sein. [...]

Es sind mehrheitlich einheimische, standortgerechte Pflanzen zu verwenden.
Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des Bauprojektes. Im Umge-
bungsplan sind die Art der Bepflanzung, der Beldge und der GrinflGchen so-
wie die Hohenverhdltnisse im Detail nachzuweisen.
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Die kantonale Bauverordnung definiert Terrassenhduser wie folgt:

§ 17 BauV Terrassenhduser sind in der H6he gestaffelte Gebdude (Ziff. 6.1 Anhdnge
IVHB) mit Gebdudestufen, die der Hangneigung nach versetzt sind, wenn
das Gefdlle des massgebenden Terrains grésser ist als 10 % und das Ver-
hdltnis der GrundfiGchen von Terrasse und zurUckversetzter Gebdude-

einheit mindestens 1:3 befragt.

3. Hinweise fir die Projektierung der Bauten und Anlagen

Das Gel@nde hat einen wesentlichen Einfluss auf Bauten und Anlagen. Gebdude, die auf flachem
Geldnde méglich sind, kénnen an einer Hanglage ohne unzul&ssige Terrainverdnderungen nicht
gebaut werden. Mit den Gebduden ist auf das Geldnde zu reagieren, damit die Integration der
Bauten und Anlagen mdglich wird und die Terrainverdnderungen auf das Minimum begrenzt wer-
den kénnen. Dem Gebdudeschnitt kommt dabei die wesentliche Bedeutung zu. In einer Hanglage
kann mit terrassierten Bauten, mit gestaffelten Bauten oder bei Einzelbauten mit halbgeschossig
zueinander versetzten RGumen auf das Geldnde reagiert werden. Die Topografie stellt in diesem
Sinn einen Mehrwert und eine radumliche Bereicherung dar, welche auch innerhalb des Gebdudes
zum Ausdruck kommt und im Alltagsgebrauch entsprechend prasent ist.

Grosse und Ausrichtung der Baukorper, Fernwirkung

Der Geladndeverlauf hat einen Einfluss auf die Grosse, Lage und Ausrichtung der Gebdude. Grosse
Volumen sind grundsdétzlich zu gliedern und so aufzuteilen, dass der Geldndeverlauf wahrnehmbar
bleibt. Die Massstablichkeit zum ortlichen Umfeld ist zu berUcksichtigen. Die Zwischenrdume sind
landschaftssperzifisch zu gestalten. Bei der Fernwirkung ist zu berUcksichtigen, dass auf Grund der
perspektivischen VerkUrzung die Staffelung der Bauten senkrecht zum Hang viel weniger wahrge-
nommen werden kann als aus kurzer Distanz. Auch die Hangseite ist in das gestalterische Konzept
einzubeziehen.

Staffelung

Terrassierte oder gestaffelte Bauten folgen dem Geldndeverlauf. Die Staffelung ist prézise dem be-
stehenden Geldndeverlauf anzupassen; dies betrifft insbesondere den Bezug des jeweiligen Ge-
schossbodens zum umliegenden Terrain. Dabei ist der Geldndeverlauf senkrecht und parallel zum
Hang (Querneigung) zu bericksichtigen und in den Pldnen darzustellen: also in Querschnitten,
L&ngsschnitten und in den Grundrissen.

Erschliessungsanlagen

Aufzige, Treppenanlagen und Einfahrtsrampen sind in das bauliche Gesamtkonzept zu integrieren.

Weitere Bauteile

Weitere Bauteile wie BrUstungen, Absturzsicherungen, Sonnen-, Wind- und Sichtschutzelemente,
Wintergarten und Pergola, Anlagen zur Energiegewinnung usw. sind sorgfaltig in das Gesamtkon-
zept von Gebdude und Umgebung einzuplanen und in den Baueingabeplé&nen darzustellen.
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Dachflachen

Dach- und Terrassenfladchen sind sorgfaltig und unter Einbezug der technischen Aufbauten zu ges-
talten und als fUnfte Fassade zu behandeln. In jedem Fall sind im Umgebungsplan der Baueingabe
die Terrassen- und Dachaufsichten inkl. Bepflanzung und technischer Aufbauten darzustellen.

Gelandemodellierung

Im Idealfall wird das Gebdude in den Hang gesefzt, ohne das massgebende Terrain zu verGndern.
Abgrabungen und Aufschittungen sind auf das Minimum zu begrenzen. StGtzmauern, Rampen,
Treppen usw. sind als Teil des Gebdudes oder wie Boschungen als landschaftsarchitektonisches
Thema zu behandeln.

Ubergang zur Strasse, Strassenzug

An Hanglagen sind hé&ufig keine Trottoirs vorzufinden; damit erfolgt der Ubergang vom dffentlichen
zum privaten Raum unmittelbar. Auf eine gute Einbindung in den Strassenraum ist deshalb beson-
ders zu achten. Vorhandene Elemente im Strassenraum wie kleine StGtzmauern und Bepflanzungen
sind zu berUcksichtigen. Den jeweiligen Strassenzug prdgende Elemente sind grundsétzlich zu
Ubernehmen. Hartfldchen und Zufahrten sind knapp zu halten. Stitzmauern haben einen muralen
Charakter aufzuweisen. Léffelsteine und grossformatige Zyklopenmauern sind nicht bewiligungsfa-

hig.
Umgebung

Die Umgebungsgestaltung muss sich auf das vorgefundene Terrain beziehen und die Ubergénge zu
den Nachbargrundsticken bericksichtigen. Eine ortsspezifische und standortgerechte Bepflanzung
ist vorzunehmen und auf den Baugesuchsunterlagen darzustellen.

4. Anforderungen an die Baueingabe

Zusatzlich zu den Ublichen Baugesuchunterlagen ist fir Bauten am Hang ein Arbeitsmodell im ge-
eigneten Massstab einzureichen, welches auch die Bauten und Anlagen der angrenzenden Parzel-
len zeigt. Das neu gestaltete Geldnde, StUtzmauern und raumbildende Bepflanzungen sind in den
Pldnen und im Modell mit darzustellen. Bei der Strassenansicht ist der Schnitt durch die Strasse, bei
den Ubrigen Ansichten ist der Schnitt durch die Parzellengrenze zu legen und der alte und der neue
Terrainverlauf entlang der Fassade darzustellen.

Siehe auch separate Merkbl&tter betr. Anforderungen an Baugesuchsunterlagen, Umgebungsplan,
Geschdfte der Ortsbildkommission.

Genehmigt und verabschiedet durch den Gemeinderat am 1. September 2014,



