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Art. 1 

Art. 2 

Art. 3 

Art. 4 

Gestallungsplan OberhOfti; Sonderbauvorschriften 4 

GELTUNGSBEREICH, ZWECK UNO INHALT 

Rechtsgrundlage 

Der Gemeinderat SchObelbach erlasst, gestotzt auf § 30 des kantonalen 
Planungs- und Baugesetzes (PBG) und gestotzt auf das Baureglement Art. 
48 bis 50 Gemeinde SchObelbach sowie auf Antrag von Herrn Peter Frey, 
Vertreter der Grundeigentomer, die nachfolgenden Vorschriften zum 
Gestaltungsplan Oberhofli. 

Geltungsbereich 

Die Vorschriften gellen fOr die im Geslaltungsplan, Situation l :500 
bezeichnete Abgrenzung des Gestaltungsplangebietes. 

Zweck 

Der Gestaltungsplan bezweckt: 

a) Gestalterische und bauliche Massnahmen aufzeigen, urn fOr Gebaude 
mit larmempfindlichen Raumen die Belastungsgrenzwerte gemass 
Larmschutzverordnung einhalten zu konnen. 

b) Eine bessere Gestaltung der Oberbauung als dies mit der 
Normalbauweise zu erwarten ware, insbesondere die Realisierung einer 
nach einheitlichem Konzept erstellten Bebauung. 

c) Um fOr Teilbereiche des Gestaltungsplangebietes eine hohere Nutzung 
zu realisieren, ohne die Wohn- und Siedlungsqualitat zu schmiilern. 

d) Die grundsiilzliche Anordnung, Organisation und Gestaltung der 
Aussenriiume (Strassen, Wege, Pliitze). 

lnhalt 

Der Gestaltungsplan Oberhofli umfasst: 

a) Verbindliche Bestandteile: 
- Gestaltungsplan Situation M. l :500, 30. Oktober 2008 
- Sonderbauvorschriften vom 30. Oktober 2008 

b) Wegleitender Bestandleil 
- Erliiuterungsbericht vorn 30. Oktober 2008 
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Art. 5 

Gestaltungsplan Oberh6fii; Sonderbauvorschriften 5 

Baureglement 

Soweit im Gestaltungsplan und in den Sonderbauvorschriften nichts 
anderes bestimmt is!, gelten die Vorschriften des Baureglementes {BR) fOr 
die Gemeinde SchObel bach. 
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Art. 6 

Art. 7 

Baubereiche 

1-13 

A (1-geschossige Anbauten) 

N (Nebenbauten) 

14 

Gestaltungsplan OberhOfli; Sonderbauvorschriflen 6 

BAUBEREICHE, BAUGESTALTUNG, NUTZUNG 

Lage und Stellung der Gebaude 

Die Loge und Stellung der Gebaude werden durch die Boubereiche 
bestimmt. lnnerholb der Boubereiche 1-13 richtet sich die Stellung der 
Gebaude noch der Houplfirstrichtung gemass Gestoltungsplon 1 :500. 

lm Boubereich 14 sind gegenOber der Grunds!Ocksgrenze und zum 
lntensivgrOnbereich die Grenzobstande fOr Gewerbezonen noch 
Boureglement einzuholten. 

Unterirdische Bouten konnen ouch noch Art. 28 Abs. 2 BR ousserholb der 
Boubereiche noch den Vorschriflen des Boureglements reolisiert werden. 

Nutzungsweise, Geschosszahl, Gebaudehohe, Firsthohe 

Geschosse Nutzungen Gebi:iudehohe Firsthohe 

2 Vollgeschosse Wohnen: 7.00 11.00 
1 Dochgeschoss Einfomilien- und (Boubereiche 1, (Boubereiche 
im Sinne von Art. Reihenhauser sowie 2 und 3: 7.70)* 1, 2 und 3: 
36 BouR nicht storende 11.70)* 

kleinere 
Gewerbebetriebe 

1 Geschoss Wintergorten, 3.50 4.50 
1-geschossige 
bewohnte 
Anbouten 

1 Geschoss Unbewohnte 3.50 4.50 
Bauten, Gorogen, 
Pergola, 
Gortenhauser etc. 

Frei innerholb der Gewerbe-Nutzung I Kote: Kote. 
moximolen Erweiterung des 440.50 444.00 
Gebaude- und bestehenden 
Firsthohe Betriebes 

* FOr diese Boubereiche gilt die Sonderregelung noch Art. 10. 
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Gestallungsplan Oberh6fli: Sonderbauvorschriften 7 

Art.S Ausnutzungsziffer 

Art. 9 

Die AusnO!zungsziffer (AZ) be trag! fOr das Gebiet in der Wohnzone gemass 
Art. 43 Baureglement 0.50 mit Gestaltungsplan. 
AusnO!zungsObertragungen innerhalb des Gestaltungsplan-Perimeters sind 
moglich soweit die GesamtnO!zung innerhalb des Gestaltungsplanes nicht 
Oberschritten wird. 

Dachgeschosse I Dachgestallung 

Wird die zulassige Anzahl der Vollgeschosse erreichl, darf das 
Dachgeschoss folgende Masse nicht Oberschreiten: 

Kniestockhohe bei 2 Vollgeschossen max. 1.00 m 

Die Knieslockhohe wird ab Oberkante Dachgeschossboden bis zur 
Schnittlinie der Fassade (innen) mil Unterkant der Dachkonstruktion (UK­
Sparren) gemessen. 

Giebeldach. Firstrichtung FOr die Hauptfassade in den Baubereichen der W2 is! ein symmetrisches 
Satteldach ohne KrDppelwalm vorzusehen. Die Hauptfirstrichtung is! 
entsprechend der Signatur im Baubereich bestimmt. 

Art. 10 

Hohere First- und 
Gebaudehohen 

Art. 11 

Die Dachneigung betragt in den Baubereichen der W2 35°- 42°. 

FOr Dachaufbauten, Dacheinschnitle, Treppenhaus- und Liftaufbauten gilt 
Art. 6 Abs. 1 Baureglement. 

Baubereiche 1 ,2, und 3 

Die Gebaude- und Firsthohen konnen in den Baubereichen 1, 2 und 3 fOr 
die Nordfassaden der nordlichen Hauser der Bauzeilen um 70 em auf 7.70 
m Gebaudehohe und 11.70 m Firsthohe erhoht werden, wenn: 
• im Kellergeschoss Garagen angeordnet werden; 
• die Nordfassaden nicht Ianger als 11 m sind. 

Architektonische Gestaltung 

Die Gesamtanlage der Oberbauung is! als bauliche Einheit zu gestalten. 
Bauvolumen, Dachgestaltung, Farbgebung und Materialwahl sind 
aufeinander abzustimmen. 
Fassaden- und Dachfarben sowie die Materialien sind auf die 
Nachbarbauten abzustimmen. Grossflachige grelle Anstriche sind nicht 
gestattet. 
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Art. 12 

Art. 13 

Geslaltungsplan Oberh6fli; Sonderbauvorschriften 8 

Grenzabstande 1 Mehrlangenzuschlag 

Die internen Grenzabstande werden durch die Baubereiche bestimmt. 

Der Mehrlangenzuschlag fOr die internen Gebaudeabstande kommt nicht 
zur Anwendung. 

Gebaudeabstande 

Werden die Gebaude nicht zusammengebaut, so sind die minimalen 
Gebaudeabstande gemass PBG § 60 und § 61 einzuhalten. 

Nebengebaude konnen bis auf die im Gestaltungsplan festgelegten 
Mantellinien fOr Nebenbauten gestellt werden, wenn die 
vorgeschriebenen Abstellflachen und Garagenvorplatze ohne 
lnanspruchnahme des Baulinienbereiches fOr Nebenbauten sichergestellt 
sind. 

Offene gedeckte Autounterstande, ohne Garagentore, konnen bis an die 
Mantellinien fOr Nebenbauten gestellt werden. 
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Art. 15 

Art. 16 

Geldndegestaltung 

Art. 17 

Gestaltungsplan Oberh6fli; Sonderbauvorschriften 9 

UMGEBUNGSGESTALTUNG 

Allgemeine Griinflache 

Die im Gestaltungsplan bezeichnete allgemeine GrOnflache ist als Sport-, 
Erholungs- und Spielfldche auszugestalten. 

Bauten und bauliche Veranderungen sind zulassig, wenn sie dem 
Nutzungszweck dienen. 

Private Griinraume 

Die privaten GrOnfldchen gemass Gestaltungsplan sind in der Regel auf 
dem Niveau des Erdgeschoss-Fussbodens anzulegen. 

Boschungen entlang Strassen und NachbargrundstOcken sind moglichst 
mit natorlichem Gefalle zu gestalten und zu bepflanzen. 

Auf!OIIungen und Abgrabungen als Geldndeanpassung zu den Hdusern 
sollen moglichst minimal disponiert werden. Grossflachige StOtzmauern und 
Boschungssicherungen mit Boschungselementen, Bruchsteinen, usw. hoher 
als l .50 m sind nicht gestattet. 

Als Ausnahme kann der Gemeinderat hohere StOtzmauern und 
Boschungssicherungen zulassen, wenn diese landschaftlich nicht in 
Erscheinung treten und gut gestaltet sind. 

FOr StOtzmauern und Boschungssicherungen hoher als l.50m entlang der 
GrundstOcksgrenze ist die Zustimmung des angrenzenden Nachbarn 
notwendig. 

Entlang der Erschliessungsbereiche sind innerhalb von 50cm Abstand 
(Bankettbereich) keine baulichen Verdnderungen (Einfriedungen, 
Stotzmauern etc.) von mehr als 15 em Hohendifferenz zuldssig. 
Hochstammige Bourne im Sinne einer Allee sind in diesem Bankettbereich 
zuldssig. 

Die Urngebungsgestaltung ist in den Planen der Baugesuche darzustellen. 

lntensiv-Griinbereich 

Die lntensiv-GrOnbereiche dienen der Abgrenzung zurn Land­
wirtschaftsgebiet. Diese Flachen sind mit einer Wildhecke zu gestalten. 
Entlang der Heeke sind einheimische hochstdrnmige Bdume zu pflanzen. 
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Art. 18 

Gesfaltungsplan Oberh6fli; Sonderbauvorschriften 10 

Wichtige und weitere hochstammige Bourne 

Die wichtigen hochstammigen Baume sind beim Realisieren der 
angrenzenden Bauten zu pflanzen. Die im Gestaltungsplan bezeichneten 
hochstammigen Baume haben bezOglich Standort wegleitenden 
Charakter. Die hochstammigen Baume begleiten Verkehrswege und 
markieren Platze. Es sind nur einheimische Arlen zu verwenden. 

Die im Gestaltungsplan dargestellten wichtigen hochstammigen Baume 
sind Teil der Erschliessung und mit dieser zusammen sicherzustellen. 
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Art. 19 

Art. 20 

Art. 21 

Gestoltungsplan Oberh6fli; Sonderbauvorschriften II 

ERSCHLJESSUNG I PARKIERUNG 

Verkehrserschliessung und Gestaltung 

FOr die Erschliessung, Parkierung und die Loge der Wege und Platze ist der 
Gestaltungsplan massgebend. 

Die genaue LinienfOhrung der Wege und Platze ist gegenOber der 
Plandarstellung im Rahmen der Bauprojekte Ieicht verschiebbar, soweit 
das Gesamtkonzept nicht verandert wird. 

Aile Strassen, Wege und Platze sind nach einheitlichem Gestaltungs­
konzept zu realisieren. 

Erschliessungsbereiche, offentliche und private Fusswege 

Die gemass Gestaltungsplan bezeichneten offentlichen Erschliessungs­
bereiche sind als Fahrstrasse, Platze und Fussgangerwege auszubilden. Die 
Erschliessungsbereiche sind von der Miteigentomergemeinschaft zu 
unterhalten und offentlich zuganglich. 

Die offentlichen Fusswege mit privater Unterhaltspflicht werden ebenfalls 
von der Miteigentomergemeinschaft unterhalten und sind offentlich 
zuganglich. Die genaue Loge ist im Rahmen des Detailprojektes vom 
Gemeinderat festzulegen. 

Die privaten Fusswege erschliessen ausschliesslich die privaten 
Hauszugange. 

Die privaten Fusswege durfen im Baubereich Nebenbauten Oberbaut 
werden, wenn ein Lichtraumprofil von mindestens 1.20 m Breite und 2.20 m 
Hohe gewahrleistet ist. 

AbstellfiCichen fiir Motorfahrzeuge 

Die erforderlichen Parkplatze sind im Rahmen der Baubewilligung gemass 
BR Art. 14 auszuweisen. 
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Art. 22 

Art. 23 

Geslallungsplan Oberh6fii; Sonderbauvorschriften 12 

LARMSCHUTZ 

Massgebende Belastungswerte 

lm niirdlichen Bereich des Gestaltungsplan-Gebietes entlang der 
Kantonsstrasse ist der Planungswert der ES II fOr Wohnraume Oberschritten. 
Betroffen sind die Baubereiche 11, 12 und 13. 

Larmschutzmassnahmen 

Zur Einhaltung der vorgenannten Belastungsgrenzwerte sind folgende 
Larmschutz-Massnahmen notwendig: 

An der Nordfassade der betroffenen Baubereiche dOrfen nur Fenster 
realisiert werden 

• von KOchen ohne Wohnanteil. Sa niter- und Abstellraumen; 

• von Wohn- und Schlafraumen, sofern die jeweiligen Raume ouch auf 
die West- resp. Ostfassade genOgend beiOftet werden kiinnen. 
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