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BAUREGLEMENT BISHER
Genehmigungsexemplar vom 18. Méarz 2014

Art. 11 Zone mit Planungspflicht (ZPP)

* ZPP C «Zazibachy
a. Zweck

Die ZPP Zazibach bezweckt die Erstellung einer Wohniberbauung und das Freihal-

ten des Zézibachs inklusive des Hangbereichs. Die Uberbauung zeichnet sich durch

eine hohe Wohn-und Aussenraumaqualitat sowie durch gut gestaltete Siedlungsran-
der aus.
b. Art und Mass der Nutzung

Es sind Wohnnutzungen zugelassen. Im Bereich der Kantonsstrasse sind innerhalb

einer Bautiefe von 30.00 m zudem Mischnutzungen gemass Art. 3 GBR (Wohn-, Ge-

werbe-und Birobauten) zulassig.

Im Minimum ist eine Bruttogeschossflache von 4000 m? und im Maximum eine sol-

chevon 5’750 m? zu realisieren.

Basierend auf einem Gesamtkonzept sind unter bertcksichtigung der Gestaltungs-

grundsatze mit bereichsweise / sektorweise einheitlicher Dachgestaltung die fol-

genden Gebaude- und Dachformen zuléssig:

- Es sind 3-geschossige Hauptbauten mit Flachdach zugelassen. Die talseitigen
Fassaden sind max. 3-geschossig und die hangseitigen 2-geschossig. Die maxi-
male talseitige Gebaudehohe betragt 9.00 m. Flachdacher sind nicht begehbar
und extensiv zu begriinen. Attikageschosse und Dachaufbauten wie
Dachflachenfenster, Lukarnen usw. sind nicht zugelassen.

- Es sind 3-geschossige Hauptbauten mit Satteldachern mit einer Neigung
zwischen 5° und 20° zuléssig. Die talseitigen Fassaden sind max. 3-geschossig
und die hangseitigen 2-geschossig. Die maximale talseitige Gebaudehdhe be-
tragt 9.00 m. Pultdécher sind nicht zugelassen. Bei Ddchern mit einer Neigung
zwischen 5° und 20° ist die Firstrichtung quer (Nord-Stid-Richtung) oder paral-
lel (Ost-West-Richtung) zum Hang zu gestalten. Dachaufbauten wie
Dachflachenfenster, Lukarnen usw. sind nicht zugelassen.

- Es sind 2-geschossige Hauptbauten mit Attikageschoss zugelassen. Die talseiti-
gen Fassaden sind max. 2-geschossig und die hangseitigen 1-geschossig. Die
maximale talseitige Gebdudehohe betragt 7.00 m. Das Attikageschoss kann auf
der Hangseite direkt auf die darunterliegende Fassade gebaut werden.

c. Gestaltungsgrundsatze

Die gesamte Uberbauung erfolgt nach einem einheitlichen gestalterischen Kon-

zept. Dieses hat die folgenden Nachweise zu erbringen:

- Gebaudesetzungen so, dass eine gute Verzahnung mit der offenen Landschaft
entsteht

- einheitliche Dachgestaltung

- einheitliches Bedachungsmaterial



- die Materialisierung kann pro Baukorper unterschiedlich sein

-moglichst geringe Terrainveranderungen

- die Boschung gegen den Zazibach ist 6kologisch aufzuwerten

Eine allfallige Etappierung erfolgt von Stiden nach Norden.

. Erschliessung

Die Haupterschliessung erfolgt direkt ab der Bernstrasse und muss eine nordli-
che Erweiterung der ZPP Zazibach sicherstellten.

Die oberirdische Feinerschliessung (Fuss- und Veloverkehr, Notzufahrt) der Ge-
baude erfolgt Giber etwa hangparallele Stichwege, welche im Sinne von Begeg-
nungszonen gestaltet werden.

Eininternes Fusswegnetz verbindet das Neubaugebiet optimal mit dem Dorf und
der direkt angrenzenden offenen Landschaft (Nord-Siid-Verbindung).

Zudem ist eine Fuss- und Velowegverbindung sicherzustellen, welche im westli-
chen Bereich an den Weidweg (Ost-West-Verbindung) anschliesst.

Die Parkierung erfolgt oberirdisch und/oder in Einstellhallen.

. Bestehende Liegenschaft

Das bestehende Wohnhaus (Parzelle 150) kann abgebrochen werden.

. Larmschutz

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il geméass LSV. Zur Einhaltung der Emp findlich-
keitsstuffe Il missen planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen si-
cherstellen, dass die Schallpegeldifferenz zwischen der Larmquelle (Emissions-
pegel Lre) und den larmempfindlichen R&umen im exponiertesten Geschoss (Im-
missionspegel Lr) mindestens 22 dBA betragt. Die Massnahmen missen im Bau-
bewilligungsverfahren sichergestellt werden.

Im Bereich der Kantonsstrasse gilt innerhalb einer Bautiefe von 30.00 m die Emp-
findlichkeitsstufe Il gemass LSV. Zur Einhaltung der Empfindlichkeitsstuffe Il
mussen planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen sicherstellen,
dass die Schallpegeldifferenz zwischen der Larmquelle (Emissionspegel Lre) und
den larmempfindlichen Rdumen im exponiertesten Geschoss (Immissionspegel
Lr) mindestens 17 dBA betréagt. Die Massnahmen missen im Baubewilligungsver-

fahren sichergestellt werden.
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BAUREGLEMENT NEU
Bestanteil der Anderung sind die mit rot gekennzeichneten Inhalte

Art. 11 Zone mit Planungspflicht (ZPP)

* ZPP C «Zazibachy
a. Zweck

Die ZPP Zazibach bezweckt die Erstellung einer Wohniberbauung und das Freihal-

ten des Zéazibachs inklusive des Hangbereichs. Die Uberbauung zeichnet sich durch

eine hohe Wohn-und Aussenraumaqualitat sowie durch gut gestaltete Siedlungsran-
der aus.
b. Art und Mass der Nutzung

Es sind Wohnnutzungen zugelassen. Im Bereich der Kantonsstrasse sind innerhalb

einer Bautiefe von 30.00 m zudem Mischnutzungen gemass Art. 3 GBR (Wohn-, Ge-

werbe-und Birobauten) zuldssig.

Im Minimum ist eine anrechenbare Geschossflache von 4’400 m? und im Maximum

eine solche von 6’325 m? zu realisieren.

Basierend auf einem Gesamtkonzept sind unter berlcksichtigung der Gestaltungs-

grundsatze mit bereichsweise / sektorweise einheitlicher Dachgestaltung die fol-

genden Gebaude- und Dachformen zulassig:

- Es sind 3-geschossige Hauptgebaude mit Flachdach zugelassen. Die talseitigen
Fassaden sind max. 3-geschossig und die hangseitigen 2-geschossig. Die maxi-
male talseitige Fassadenhohe betragt 9.50 m. Flachdacher sind nicht begehbar
und extensiv zu begriinen. Attikageschosse und Dachaufbauten wie
Dachflachenfenster, Lukarnen usw. sind nicht zugelassen.

- Es sind 3-geschossige Hauptgebaude mit Satteldachern mit einer Neigung
zwischen 5° und 20° zuléssig. Die talseitigen Fassaden sind max. 3-geschossig
und die hangseitigen 2-geschossig. Die maximale talseitige Fassadenhohe be-
tragt 9.50 m. Pultdécher sind nicht zugelassen. Bei Dachern mit einer Neigung
zwischen 5° und 20° ist die Firstrichtung quer (Nord-Stid-Richtung) oder paral-
lel (Ost-West-Richtung) zum Hang zu gestalten. Dachaufbauten wie
Dachflachenfenster, Lukarnen usw. sind nicht zugelassen.

- Es sind 2-geschossige Hauptgebdaude mit Attikageschoss zugelassen. Die tal-
seitigen Fassaden sind max. 2-geschossig und die hangseitigen 1-geschossig.
Die maximale talseitige Fassadenhohe betrdagt 7.50 m. Das Attikageschoss
kann auf der Hangseite direkt auf die Fassade des darunter liegedenden Ges-
chosses gebaut werden.

c. Gestaltungsgrundsatze

Die gesamte Uberbauung erfolgt nach einem einheitlichen gestalterischen Kon-

zept. Dieses hat die folgenden Nachweise zu erbringen:

- Gebaudesetzungen so, dass eine gute Verzahnung mit der offenen Landschaft
entsteht

- einheitliche Dachgestaltung

- einheitliches Bedachungsmaterial



- die Materialisierung kann pro Baukorper unterschiedlich sein

-moglichst geringe Terrainveranderungen

- die Boschung gegen den Zazibach ist 6kologisch aufzuwerten

Eine allfallige Etappierung erfolgt von Stiden nach Norden.

. Erschliessung

Die Haupterschliessung erfolgt direkt ab der Bernstrasse und muss eine nordli-
che Erweiterung der ZPP Zazibach sicherstellten.

Die oberirdische Feinerschliessung (Fuss- und Veloverkehr, Notzufahrt) der Ge-
baude erfolgt Giber etwa hangparallele Stichwege, welche im Sinne von Begeg-
nungszonen gestaltet werden.

Eininternes Fusswegnetz verbindet das Neubaugebiet optimal mit dem Dorf und
der direkt angrenzenden offenen Landschaft (Nord-Siid-Verbindung).

Zudem ist eine Fuss- und Velowegverbindung sicherzustellen, welche im westli-
chen Bereich an den Weidweg (Ost-West-Verbindung) anschliesst.

Die Parkierung erfolgt oberirdisch und/oder in Einstellhallen.

. Bestehende Liegenschaft

Das bestehende Wohnhaus (Parzelle 150) kann abgebrochen werden.

. Larmschutz

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il geméass LSV. Zur Einhaltung der Empfindlich-
keitsstuffe Il missen planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen si-
cherstellen, dass die Schallpegeldifferenz zwischen der Larmquelle (Emissions-
pegel Lre) und den larmempfindlichen Raumen im exponiertesten Geschoss (Im-
missionspegel Lr) mindestens 22 dBA betragt. Die Massnahmen muissen im Bau-
bewilligungsverfahren sichergestellt werden.

Im Bereich der Kantonsstrasse gilt innerhalb einer Bautiefe von 30.00 m die Emp-
findlichkeitsstufe Il geméass LSV. Zur Einhaltung der Empfindlichkeitsstuffe Il
mussen planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen sicherstellen,
dass die Schallpegeldifferenz zwischen der Larmquelle (Emissionspegel Lre) und
den larmempfindlichen Ra&umen im exponiertesten Geschoss (Immissionspegel
Lr) mindestens 17 dBA betréagt. Die Massnahmen missen im Baubewilligungsver-

fahren sichergestellt werden.
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Gemehmigungsvermerke

Publikation im amtlichen Anzeiger vom 18. Juni 2020

Publikation im Amtsblatt vom 17. Juni 2020

Offentliche Auflage vom 17.Juni 2020 bis 20. Juli 2020
Einspracheverhandlung am 22. Oktober 2020

Erledigte Einsprachen: 3

Unerledigte Einsprachen: 0

Rechtsverwahrungen: 3

Beschlossen durch den Gemeinderat am 18. November 2020

Namens der Einwohnergemeinde:
Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber

Urs Hirschi Beat Howald

Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV am 26. August 2021

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Zaziwil, den Der Gemeindeschreiber

Beat Howald

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung AGR am
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