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1. Ausgangslage

Die Uberbauungsordnung ZPP Nr. X «Saget» wurde am 30. M&rz 2007
durch das Amt fur Gemeinden und Raumordnung genehmigt und ist somit
seit 16 Jahren in unveranderter Form in Kraft. Zweck der Planung war die
Umnutzung des bisher rein gewerblich genutzten Areals zu Wohnzwecken,

Die Planung basierte auf einem Vorprojekt einer Wohnuberbauung, wel-
che kurz darauf realisiert wurde. Die Uberbauung besteht aus insgesamt
sieben Baukorpern, welche sich in drei grossere Volumen an der Strasse
und vier kleinere, quaderartige Bauten entlang der Gurbe aufteilen. Das

Gebadude im Nordwesten des Areals (Baubereich G) bestand bereits vor

dem Erlass der Uberbauungsordnung.

Die Bauten sind auf einem Sockelgeschoss platziert und umfassen einen
gemeinsamen erhdhten Innenhof mit privaten Garten. Entlang der Sa-
getstrasse sind im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) lediglich Laden und
Dienstleistungen zulassig.
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Abb. 1 Grundrisse Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) mit Aussenraum (Quelle: Erlduterungsbericht
zur Uberbauungsordnung von 2007)
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2. Absicht

Im Zuge der Neubebauung blieb das Gebaude im Baubereich G an der
Sagetstrasse 5 erhalten und wird bis heute gewerblich genutzt. Infolge
des Umzugs der langjahrigen Mieterin in eine NeuUberbauung soll die
Gewerbefldche ebenfalls fur die Wohnnutzung geoffnet werden. Entspre-
chend wurde im Rahmen der Ortsplanungsrevision der Mindestanteil an
Gewerbenutzung gestrichen. Diese Korrektur soll nun auch auf Stufe Uber-
bauungsordnung nachvollzogen werden.

Abb. 2 Visualisierung der bestehenden Uberbauung mit dem Gebaude im Baubereich G rechts
oben (Quelle: Erlduterungsbericht zur Uberbauungsordnung)

Gleichzeitig wird die Uberbauungsordnung den Vorgaben der kantona-

len Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)
angepasst, was namentlich bei der Verteilung der Geschossflachen auf die
Baubereiche zu Anpassungen fuhrt.

3. Gegenstand der Anderung
3.1 Uberbauungsplan

Im Uberbauungsplan beschranken sich die inhaltlichen Korrekturen auf
die Gewasserbaulinie, die aus dem Plan gestrichen und mit der hinweisen-
den Darstellung des Gewasserraums ersetzt wird, das angepasste Attika-
geschoss im Baubereich G sowie den erganzten Veloabstellplatz an der
nordostlichen Gebaudeecke des Baubereichs G. Zudem wurde der nicht
realisierte Fussgangerstreifen geldscht, das Symbol fur den Containers-
tandort um ein paar Meter an den effektiv realisierten Standort verscho-
ben und die Vermassung (hinweisend) mit weiteren Masslinien erganzt.
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Die Gewasserraumfestlegung erfolgte im Rahmen der Ortsplanungsrevi-
sion und ist im Zonenplan Gewdasserrdume dargestellt. Entlang der Gur-

be betrdgt die Breite des Gewasserraums insgesamt 45 m, d.h. einseitig
22.5 m ab Mittelachse. Das Gebiet im Bereich der ZPP Nr. X «Saget» gilt
als dicht dberbaut im Sinne von Art. 41a Abs. 4 Bst. a GSchV, so dass der
Gewasserraum im Falle eines Bauvorhabens noch angepasst werden kann.
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Abb. 3 Anpassung des Uberbauungsplans im Bereich des Gewasserraums (Aufhebung blaue
Gewdsserbaulinie, hinweisende graue Darstellung des Gewédsserraums gem. Zonen-
plan); bestehender Zustand links und neuer Zustand rechts.

FUr die bestehenden Bauten und Anlagen gilt die Besitzstandsgarantie
nach Art. 41c Abs. 2 GSchV, welche den Bestand, die Weiternutzung, den
Unterhalt von Bauten sowie Umbauten, welche die Funktionen des Gewas-
serraums nicht berdhren, umfasst.

Der Bereich fur das Attikageschoss im Baubereich G wird den Bestimmun-
gen des revidierten Baureglements entsprechend festgelegt: Gegen Wes-
ten betragt der Rucksprung 4.0 m, gegen die Stirnseiten im Norden und
Stden 2.0 m und gegen Osten kann das Attikageschoss auf die Flucht der
Fassade des darunter liegenden Vollgeschosses gestellt werden. Gegen
Slden sind Lift und Treppenhaus - ebenfalls gemass Baureglement — nicht

zuruckversetzt.
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Abb. 4 Anpassung des Uberbauungsplans im Bereich des Baubereichs G (veranderte Anord-
nung des Attikageschosses), bestehender Zustand (links) und neuer Zustand (rechts)
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Veloabstellplatz Nordostlich des Baubereichs G wird ein Bereich fur «lUberdachte Veloab-
stellplatze» erganzt.

Abb. 5 Anpassung des Uberbauungsplans mit Erganzung eines Bereichs fiir (iberdachte
Veloabstellplédtze norddstlich des Baubereichs G, bestehender Zustand links und neuer
Zustand rechts.

Fussganger- Der nicht realisierte Fussgangerstreifen wird geldscht
streifen

Abb. 6  Anpassung des Uberbauungsplans im Bereich Zufahrt (L6schen des nicht realisierten
Fussgangerstreifens); bestehender Zustand links und neuer Zustand rechts.

Containerstandort ~ Das Symbol fur den Containerstandort wird um ein paar Meter an den
effektiv realisierten Standort verschoben.
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Abb. 7 Anpassung des Uberbauungsplans im Bereich Containerstandort (verschieben des
Containerstandorts (roter Punkt) an den realisierten Platz; bestehender Zustand links
und neuer Zustand rechts.

Die Umsetzung der Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im
Bauwesen (BMBV) fuhrt zu verschiedenen begrifflichen Korrekturen in
der Planlegende. Die entsprechenden Erlauterungen sind nachfolgend in
Ziff. 3.2 enthalten.

3.2 Uberbauungsvorschriften

3.2.1 Inhaltliche Anpassungen

Die inhaltlichen Anderungen in den Uberbauungsvorschriften beschran-
ken sich auf die Anpassung der maximalen baulichen Nutzung resp. deren
Verteilung auf die Baubereiche, auf die Streichung der minimalen und
maximalen Anteile von Wohn- und Dienstleistungsnutzung sowie auf eine
Prazisierung im Bereich der Verkaufsnutzung und der Baugestaltung.

Anstelle der bisher gultigen max. Ausnutzungsziffer, welche das kantonale
Recht nicht mehr zuldsst, wird neu eine maximale Geschossflachenziffer
oberirdisch (GFZo) festgelegt. Der Wert steigt dabei — analog zur entspre-
chenden Anpassung in den ZPP-Bestimmungen im Baureglement — von
0.85 auf 1.0. Zur Anwendung kommt dabei der Ubliche Umrechnungsfaktor
von 1.1, wobei der resultierende Wert (0.935) auf eine GFZo von 1.0 aufge-
rundet wird.

Die Uberbauungsordnung legt zusatzlich zur maximalen Dichte Uber den
gesamten Wirkungsbereich auch max. Werte fir die Bruttogeschossfla-
chen (BGF) pro Baubereich fest. Anstelle der bisherigen Bruttogeschoss-
flache (BGF) tritt neu die oberirdische Geschossflache (GFo). Da die hisher
im Untergeschoss reservierten Gewerbeflachen neu nicht mehr an die
oberirdische Geschossflache angerechnet werden mussen, kann diese
Festlegung ersatzlos gestrichen werden.
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Die anrechenbare Grundstucksflache innerhalb der ZPP betragt 6'195 m?,
so dass bei einer GFZo von 1.0 insgesamt 6'195 m? oberirdische Ge-
schossflache (GFo) zulassig sind. Die bisher gultigen Anteile an der
gesamten BGF werden auf dieses neue GF-Total umgerechnet, wobei die
wegfallenden 140 m? im Untergeschoss ebenfalls auf die Ubrigen Baube-
reiche aufgeteilt werden.

Die bisherigen und die neuen Werte pro Baubereich sind aus der nachfol-
genden Tabelle ersichtlich:

Baubereiche BGF bisher Anteil GFo neu

A, B 958 m? 19% 1'185 m?

C, D 958 m? 19% 1'185 m?

E, F 2'100 m? 42% 2'600 m?

G 990 m? 20% 1'225 m?

UG Gewerbe 140 m2 0% -

Total 5'146 m? (AZ 0.85) 100% 6'195 m? (GFZo 1.0)

Gemass Art. 6 Abs. 2 UeV sind entlang der Sagetstrasse im 1. Vollgeschoss
strassenseitig nur Verkauf und Dienstleistungen gestattet. Diese Bestim-
mung korrespondiert auch mit den ZPP-Bestimmungen. Der Vollstandig-
keit halber wird zusatzlich auch in den Zweckbestimmungen in Art. 1 UeV
sowie in Art. 6 Abs. 1 UeV explizit erwdhnt, dass Verkauf zulassig ist. Statt
«Laden» wird kunftig einheitlich der Begriff «Verkauf» verwendet.

Gemass der Vorgabe in Art. 5 Abs. 1 UeV ist die Gesamtanlage von Bauten
und Aussenrdumen als bauliche und gestalterische Einheit zu konzipie-
ren. Angesichts der Situation mit dem Bestandsgebaude im Baubereich G
erweist sich diese Bestimmung als nicht zweckmassig. Der entsprechende
Baukdrper weicht in Bezug auf die Baugestaltung bereits heute und auch
klinftig nach der geplanten Umnutzung und der damit verbundenen Neu-
einkleidung von den ubrigen als Einheit geplanten Gebauden ab. Entspre-
chend wird der Absatz mit einer Bestimmung erganzt, wonach der sich
das Bestandsgebaude im Baubereich G gestalterisch von den Neubauten
abheben darf.
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Abb. 8 Das Bestandsgebédude im Baubereich G (links) weicht in Bezug auf die Baugestaltung
bereits im aktuellen Zustand von den ubrigen Bauten ab (Quelle: Apple Maps)

Gemass Art. 7 Abs. 1 UeV sind ausserhalb der Baubereiche Vertikaler-
schliessungskorper sowie offene Bauteile wie Sitzplatze, Pergolen, Ran-
kengeruste, nicht Uberdachte Veloabstellplatze, leichte Vordacher flur
Hauseingange und dergleichen gestattet. Der Begriff «Pergolen» fuhrt

in der Praxis immer wieder zu Missverstandnissen: Gemeint sind damit
einfache, filigrane Konstruktionen aus Holz oder Metall im Sinne bspw.
von Rankgerusten (welche in der Aufzéhlung ihrerseits explizit erwahnt
werden). Auf dem Markt werden jedoch unter dem Begriff «Pergola» auch
massive Konstruktionen u.a. mit Dach und seitlichen Storen angeboten,
welche den beabsichtigten Rahmen klar sprengen wirden. Der Begriff
«Pergolen» wird deshalb aus der Aufzdhlung gestrichen, was jedoch keine
Einschrankung gegenuber der bisherigen Bewilligungspraxis bedeutet.

3.2.2 Anpassungen an die BMBV

Die Ubrigen Anpassungen sind rein begrifflicher Natur ohne materielle
Auswirkungen.

Artikel Begriff bisher Begriff neu

div. Baufeld Baubereich

Art. 4, 8 fertiges Terrain massgebendes Terrain

Art. 4,8 Gebaudehohenkote hochster Punkt der Dachkonstruktion
Art. 4,6 Erdgeschoss 1. Vollgeschoss

Art. 4 Sockelgeschoss Untergeschoss

Art. 7 offene Bauteile vorspringende offene Gebaudeteile

Anstelle von «Flachdacher oder leicht geneigte Flachdacher» heisst es in
Art. 9 Abs. 1 neu «Flachdacher (Neigung max. 5 Grad)», da Dacher bis 5
Grad Neigung gemeinhin noch als Flachdacher gelten.
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Gemass den ZPP-Bestimmungen sind entlang der Gurbe dreigeschossige
Bauten (ohne Attika) mit sichtbarem Untergeschoss gestattet. Das bisher
als Sockelgeschoss bezeichnete Element wurde im Rahmen der Bebauung
nicht als Vollgeschoss behandelt, da es geméass der damals gultigen Regel
im Mittel aller Fassaden bis oberkant Erdgeschossboden gemessen den
fertigen Boden nicht um mehr als 1.2 m Uberragt.

In Anwendung der BMBV handelt es sich bei diesem Sockelgeschoss um
eine Unterniveaubaute. Weil in der ZPP jedoch von einem Untergeschoss
die Rede ist, wird auch in der Uberbauungsordnung dieser Begriff verwen-
det. Aufgrund der bereits erfolgten vollstandigen Bebauung erweist sich
diese Losung als zweckmaéssig. Fir den im Fokus der vorliegenden Ande-
rung liegenden Baubereich G resp. dessen geplante Umnutzung ist dieser
Punkt nicht relevant.

Abb. 9  Schnitt auf Hohe Baubereich C: das bisherige Sockelgeschoss liegt angrenzend an die
Sagetstrasse vollsténdig unter Terrain und ist glrbeseitig sichtbar (Quelle: Erldute-
rungsbericht zur Uberbauungsordnung)

Die Messweise der bisherigen offenen Bauteile (neu: vorspringende offene
Gebaudeteile) ist nicht kompatibel mit der entsprechenden Bestimmung
des Baureglements, wonach der Anteil des zugehorigen Fassadenab-
schnitts max. 50 Prozent betragen darf. Diejenigen Balkone, welche mehr
als 50 Prozent des zugehdrigen Fassadenabschnitts bedecken, liegen je-
doch innerhalb der Baubereiche (betrifft Sidseite Baubereich E und West-
seite Baubereich F). Fur die Balkone, welche ausserhalb der Baubereiche
liegen, wird der zuldssige Anteil des zugehdrigen Fassadenabschnitts neu
auf max. 2/3 (statt bisher unbeschrankt) festgelegt.

4. Auswirkungen auf die Umwelt (Bericht nach
Art. 47 RPV)

Die vorliegende Anderung der Uberbauungsordnung ist primar formeller
Natur und hat keine relevanten Auswirkungen auf die Umwelt. Namentlich
hat die Nutzungsanderung resp. der Verzicht auf einen Mindestanteil an
Gewerbenutzung keine splrbare Veranderung des Verkehrsaufkommens.

Auch die Mindestflachen flr Aufenthaltsbereiche und Kinderspielplatze
gemass Art. 15 BauG und Art. 42 ff. BauV kOnnen sichergestellt werden.
Bereits die rechtskraftige Uberbauungsordnung weist einen Bereich

«Spielflachen und Grinbereiche» und einen Bereich «Privatgarten, sied-
lungsinterne Aufenthaltsbereiche und Spielplatze» aus. Art. 14 UeV legt
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fest, dass diese Bereiche als Aufenthalts- und Spielbereich gemass Art. 42
ff. BauV dienen. Die Flachen umfassen insgesamt 2'170 m?, wovon insbe-
sondere 640 m2im Uberbauungsplan als Spielfliche bezeichnet sind. Da-
mit kann den Vorgaben der Bauverordnung auch bei kunftigen Bau- resp.
Umnutzungsvorhaben mit zusatzlichen Familienwohnungen Rechnung
getragen werden.

5. Verfahren

Die Anderung der Uberbauungsordnung ZPP Nr. X «Saget» erfolgt im
ordentlichen Planerlassverfahren nach Art. 58 ff. BauG; sie liegt in der
Beschlusskompetenz des Gemeinderates (Art. 66 Abs. 3 BauG).

Das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung hat die Anderung vorgeprift
und das Ergebnis in einem Vorprifungsbericht vom 30. April 2025 festge-
halten. Die Vorbehalte wurden im Hinblick auf die Auflage bereinigt, die
Umsetzung der Empfehlungen und Hinweise gepriuft und wo moglich be-
ricksichtigt. Aufgrund der seit rund 15 Jahren bestehenden vollstandigen
Bebauung des Areals und unter Berucksichtigung der weiteren betroffe-
nen Eigentumer:innen wurde auf zusatzliche Anpassungen von Vorschrif-
ten, die keinen Zusammenhang mit den vorgenommenen Anderungen
aufweisen, verzichtet.

Die Anderung wird im Amtsblatt und im amtlichen Anzeiger publiziert und
30 Tage offentlich aufgelegt. Gegen die Anderung kann schriftlich begrin-
det Einsprache erhoben werden. Anschliessend wird die Anderung durch
den Gemeinderat beschlossen und beim Kanton zur Genehmigung einge-
reicht.
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