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A = Aligemeijnes

Geltungsbereich

Stellung zur Grundordnung

Inhalt des Ueberbauungsplanes

ABGEANDERT geméss

Verfiigung vom._.......1. 9 Jan..1998.....

Art. 1

! Die Vorschriften gelten fiir das im Uberbauungs-
plan entsprechend bezeichnete Gebiet.

Art. 2

! Soweit die folgenden Ueberbauungsvorschriften
nichts anderes bestimmen, gelten die Vorschriften der
Grundordnung (u.a. W3, WG3, W2, G).

Art. 3

Im Ueberbauungsplan wird verbindlich geregelt:

a) Sektoren W3, WG3, W2, G.

b) Im Baufeld 11 gilt die Gebdudehdhe nach

Amt fir Gemeingien und Raumordnung GBR, Art. 50, 51.

Gestaltung allgemein

Bauetappen

¢) Lage und Abmessungen der Hauptbauten mit
entsprechender Geschosszahl und die Firstrichtung.

d) Die Erschliessung fiir den Fahrzeugverkehr und fiir
die Fussgénger.

e) Die Bepflanzung.

f) Anbaubereiche / Offenc Unterstéinde und Bau-
bereiche fir Vorbauten.

Art. 4

! Erschliessung, Aussenriume und Bauten etc.
(Proportionen, Materialien, Farben) sind untereinander,
sowie auf die Umgebung abzustimmen.

Art. 5

! Das Baugebiet kann in Etappen iiberbaut werden. Mit
jeder Bauetappe sind die dazugehorigen Gemein—
schaftsanlagen ( Aussenrdume) zu realisieren. Das Er~
stellen von Provisorien ist zuldssig bis zu einer Dauer
von 2 Jahren.



B - Bauten

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Baupolizeiliche Masse

Gestaltung

3GEANDERT gemass
sfligung vom 1.9, Jan. 1398

nt fir Gemeindan und Raumordnung Oes

Art. 6

! Die Scktoren W3, WG3, W2 sind fiir Wohn-
nutzung bestimmt.
Im Sektor WG3 sind zudem auch méssig
storende Betriebe und Biiroriume zugelassen.

2 Im Sektor G sind nur Gewerbebauten zu—
gelassen.

Art. 7

! Die maximale Bruttogeschossfliche ergibt sich aus
den in Art. 7 definierten Gebdudehiillen (Geschosszahl,
Dachneigung).

2 Im Bereich W3 und WGS3 ist der Ausbau des Dach—
geschosses nicht gestattet.

Art. 8

! Hauptbauten sind innerhalb den im Uberbauungsplan
definierten Baufeldem zu erstellen.

2 Piir Gewerbebauten besteht innerhalb des Baufeldes
Nr. 11 keine Liangenbeschrinkung. Werden mehrere
Bauten erstellt, muss zwischen den einzelnen Gebéuden
ein Minimalabstand von 8,0 m eingehalten werden.

* Die Gebiudehthen richten sich nach den entspre—
chenden Zonenvorschriften des GBR.

4 Im Sektor W 2 sind fiir An—und Erweiterungsbauten
in den Baufeldern Nr. 9 und 10 die Vorgaben der
bestebenden Reihenhauser beziiglich Gebiudehéhe,
Geschosszahl und Materialien bestimmend.

Art. 9

! Materialien und Farben sind aufeinander abzu—
stimmen.

2

Studienmodellg ist als Gestaltungshilfe richtungswei-
send.



Dachgestaltung

? Fiir lingere Bauten im Bereich G sind die Fassaden
insbesondere entlang der Landstrasse zu gliedern.

* Der Gemeinderat kann fiir die Begutachtung eines
Baugesuches eine neutrale Fachinstanz beiziehen.

Art. 10

! Die Dicher der Bereiche W3, WG3 und W2 sind als
symmetrisch geneigte Walm-—, resp. Satteldicher ge—
miss den Angaben in den Baufeldern auszubilden.

? Die Hauptgebaude des Bereichs G (Gewerbe) sind
nach Moglichkeit mit Flachdichem auszufiihren. -

3 Die Findeckung ist einheitlich in Bezug auf Material
und Farbe zu wihlen und hat sich an den bestechenden
Gebiuden zu orientieren.

* Die zulissigen Dachneigungen der Bereiche W3,
WG3 und W2 betragen:

Minimaler Neigungswinkel 20°,

Maximaler Neigungswinkel 30° alter Teilung.

3 In den Erweiterungsfeldern Nr. 9 und 10 des Bereichs
W2 sind die Dachneigungen der bestehenden Hauser zu
iibernehmen.

6 Auf Flachdachbauten des Bereichs G sind Atti-
kaaufbauten gestattet. Diese sind von den Gebaude-
langsseiten und der dem Nachbargebiude zugewandten
Schmalseite um wenigstens 3.0 m zuriick zu setzen.
Die Linge des Attikaaufbaues darf héchstens 2/, der
Linge des darunterliegenden Hauptgebiudes betragen.
Die Héhe ab OK Dachgeschoss wird auf max. 3.0 m
beschrénkt.

7 Als Dachform auf Attikaaufbauten sind nur Ton-
nendicher gestattet. Die Scheitelhthe (s) darf /4o der
Breite des Attikas nicht iiberschreiten.

% Dachaufbauten sind in den Bereichen W3 und WG3
untersagt. Fiir den Bereich W2 gelten die Vorschriften
nach Art. 34 GBR.



Art. 11

Bereich fiir An- und Nebenbauten ' Der Bereich fiir An- und Nebenbauten ist fiir unbe~
heizte eingeschossige Gebiude (offene Unterstdnde,
Schuppen, Abstellrfume fiir Geriite und Fahrréder) be—-
stimmt.

2 Offene Unterstéinde sind mit Flachdach auszufiihren.
Bei etappenweisem Bau sind die DachhShen und die
Dachabschliisse der bestehenden Bauten zu iiberneh-
men.

Art. 12

Baubereich fir Vorbauten 1 Die Vorbauzone ist fiir offenc oder verglaste Ge—
béudeteile (Balkone, Pergolen, Sonnenblenden, son—
nenbeheizte Aufenthaltsbereiche etc.) bestimmt.

2 Vorbauten sind in Leichtbauweise aus Holz, Metall
oder Glas auszufiihren. Diese sind fiir das ganze Ge-

baude einheitlich zu planen.

C - Erschliessung
Art. 13

Zufahrt ! Das ganze Planungsgebiet wird von der Bahnhof-
strasse erschlossen.
Art. 14

Parkierung ! Dic gemiss Art. 49ff BauV fiir die Anwohner ge-
forderten Autoabstellplitze werden wie folgt ange—
ordnet:

— fiir die Baufelder Nr. 1, 2, 3, 4 im zentral angeord-
neten Areal fiir offene Untersténde.

~ fiir die Baufelder Nr. 5, 6, 7, 8, in einer gemeinsamen,
in zwei Etappen realisierbaren, Autoeinstellhalle.

Die Zufahrtsrampe zu dieser Einstellhalle muss als
Lirmschutzmassnahme eingewandet und {iberdeckt
werden.

In den erwihnten Baufeldern muss pro Wohneinheit
mindestens 1 Einsteliplatz zugeordnet werden.

- fiir den Bereich W2 werden die Abstellplétze, resp.
offenen Untersténde direkt bei den Gebauden ange—
ordnet.

* Besucherparkplitze sind in den im Uberbauungsplan
gekennzeichneten Feldern vorgesehen.



Fussgingerbereich / Platze

ABGEANDERT gemiss
Verfligung vem . 19. Jan. .1998....

Amt fir Gemeindsn und Raumordnung

Fusswegverbindungen

Erschliessungsprinzip

D - Aussenriume

Gartenbereiche

* Die Parkierung im Bereich G muss von Fall zu Fall
im Rabmen des Baugesuchsverfahrens gelost werden.
Es gilt insbesondere die Parkplatzverordoung.

Art. 15

! Die im Uberbauungsplan entsprechend markierten
Fussgingerbereiche und Plitze erfiillen folgende
Funktionen:

- Fussgingererschliessung

- Spiel- und Aufenthaltsbereich

- Notzufahrt (Auf-/Abladen, Wehrdienste).

? Fir/die Gestaltung der Fussgﬁngfcrbereiche ist das
Gcstailtungskoncht im Anhang dieses Reglementes
richtungsweisend.

44 Fussgingerbereiche und Plétze sind behindertenge—
recht auszubilden.

Art. 16

1_‘Dic vorgesehenen Fussgingerverbindungen sind im
Uberbauungsplan speziell gekennzeichnet. Die Breite
muss mindestens 1.50 m betragen.

? Die Fussgingerverbindung zur Bahnhofstrasse ist
spitestens mit dem Beginn der Uberbauung der Bau-
felder 5, 6, 7 oder 8 zu erstellen.

Entlang dieses Fussweges ist siidseitig auf der ganzen
Linge eine Naturhecke als Sichtschutz zu pflanzen.

Art. 17

! Die Zuginge zu den Baufeldem erfolgen von den
Erschliessungsstichstrassen und von den Fussganger—
bereichen aus.

Art. 18

! Die Gartenbereiche sind der privaten Nutzung vor—
behalten.

2 Die definitive Gestaltung (Ziune, Hecken, Gerdte—
bauten etc.) ist im Baubewilligungsverfahren mit einem
Umgebungsgestaltungsplan zu regeln.



Schrebergéirten

E — Weitere Bestimmungen

Bepflanzung

Umgebung

Energie

Are. 19

! In den dafiir vorgesehenen Bereichen sind Schreber-
girten zu erstellen.

? Die Garten werden durch die Bewohner oder Mit—
eigentiimer gemass einem auszuarbeitenden Reglement
genutzt.

* Schrebergarten sind mit einer gut zugénglichen,
zentral gelegenen Wasserstelle auszustatten.

Art. 20

! Die im Uberbauungsplan bezeichneten Hochstamm-
bidume sind mit der fortschreitenden Bebauung der ent-
sprechenden Bereiche zu pflanzen.

? Die Pflanzhéhe fiir die im Uberbauungsplan festge—
legten Hochstammbéume muss mindestens 3.0 m be-
tragen.

Es sind standortheimische Laubbéume zu wiahlen.

3 Der im Uberbauungsplan speziell markierte beste—
hende Baumbestand ist in die Bebauung einzubeziehen
und zu schiitzen.

Art. 21

! Mit jeder ordentlichen Baueingabe ist ein Umge~
bungsgestaltungsplan einzureichen. Dieser hat minde—
stens zu enthalten:

Bauten und Anlagen im Massstab 1 : 100, Bepflanzung,
Terraingestaltung, Zaune, Mauemn sowie die Gestaltung
der Ubergiinge zu den Nachbargrundstiicken.

Art. 22

! Die Verwendung emeuerbarer Energien ist anzu—
streben.

2 Bei der Energieversorgung ist insbesondere auf eine
moglichst geringe Umweltbelastung zu achten.

3 Im iibrigen gelten die Bestimmungen des kantonalen
Energiegesetzes und der Energieverordnung,



Art. 23

Antennen ! Die Uberbauung ist an eine Gemeinschaftsantenne
anzuschliessen.

2 Paraboispicgel sind gemiéss Arxt. 5 Abs. 1C 1. Bew D
bewilligungsfrei, wenn sie in den Fassadenfarben ge—

strichen sind.
Art. 24
Zivilschutz ! Die Schutzplitze fiir die Uberbauung sind in den

einzelnen Gebiduden zu erstelien.

2 Nach Absprache mit dem Kant. Amt fiir Zivilschutz
kann fiir die Gebaude der Baufelder N1. 5, 6, 7, 8 die
Realisierung eines zentralen Schutzraumes in der Au-
toeinstellhalle gepriift werden.

Art. 25

Privatrechtliche Regelungen ! Zwischen der Einwohnergemeinde und den Grundei-
gentiimern im Geltungsbereich des Uberbauungsplanes
ist ein Infrastrukturvertrag abzuschliessen. Darin wird
insbesondere die Projektierung, der Bau und die Finan—
zierung der Exschliessungsanlagen geregelt.

Art. 26

Genehmigung ! Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung
durch das Kant. Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
in Kraft (Art. 61 BauG).
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Genehmigungsvermerke

Mitwirkung vom: 1. Dezember 1994 - 3. Januar 1995
Vorpriifung vom: 27. Juni 1995
Publikation im Amtsblatt vom: -

Publikation im Amtsanzeiger vom: 23. + 30. November 1995

1
Unerledigte Einsprachen: .........oceeensennrenes

Rechtsverwahrungen:  .......ccevmmenvnens

Die Prisidentin: Der Sekretir:
M. Glur G. Gugger

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Rogg\nril,..gg:.gi:.!.a%ﬁ Der Gemeindeschreiber:

//’VWM

GENEEMIGT mit Aenderungen
gem. Verilizung vam 1.9, Jan, 1008
Amt fir Gerosnaon ung Raumordnung:
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Kurzfassung

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Dorfeingang. In den 60er Jahren entstand
im Zentrum des Gebietes cin dreigeschossiger Wohnbau, der Arbeiterinnen der
Spinnerei Gugelmann Unterkunft bot. Dieses Gebidude, das in letzter Zeit als
Fliichtlingsdurchgangsheim diente, wird demnéchst zum Mehrfamilienhaus mit 12
grossen Wohnungen umgebaut. In weiteren stehen im 6stlichen Teil an der Bahn—
hofstrasse zwei Doppeleinfamilienhiuser.

Die gute Wohnlage wird im nordlichen Teil des Planungsgebietes durch die Em-
missionen der Landstrasse beeintréchtigt.

Der Planungsperimeter umfasst acht Parzellen mit Total 23’983 m2, wovon
18’253 m2 im Besitz eines einzigen Grundeigentiimers sind. Auf Verlangen dicses
Grundeigentiimers gab dic Einwohnergemeinde Roggwil den Auftrag zur Ausar—
beitung der Ueberbauungsordnung. Aufgrund der Planungsgrundsétze im Anhang I
des Baureglementes wurden in Zusammenarbeit mit der Bauverwaltung erste
Konzeptvarianten ausgearbeitet.

Aus den ersten Grundideen entstand das endgiiltige Konzept fiir die Erschliessung,
die Bebauung und die Aussenrdume. Parallel mit der Verfeinerung des Ueberbau-
ungsplanes wurden die Ueberbauungsvorschriften erarbeitet.
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Einleitung

Lage des Ueberbauungsgebietes

Das Planungsgebiet umfasst eine zusammenhingende Fliche von 23’983 m2 und
liegt am nérdlichen Dorfrand Richtung Wynau. Das Dorfzentrum und die 6ffent—
lichen Verkehrsmittel (RVO-Bahnhof) sind zu Fuss in etwa 15 Minuten erreichbar.
Der SBB-Bahnhof Roggwil-Wynau liegt nur ca. 5 Minuten vom Planungszentrum
entfernt.

Ausgangslage

Das Gebiet Bahnhofstrasse/Landstrasse bildet eine wichtige Baulandreserve fiir
Wohnen und Gewerbe. Um eine zweckmissige Nutzung zu erreichen, wurde das
Gebiet einer Zone mit Planungspflicht (ZPP) zugeordnet.

Die ZPP Nr. 2 Bahnhofstrasse/Landstrasse ist eine Zone mit Beschlusskompetenz
beim Gemeinderat (Zone nach Art. 93/94 BauG).

Der Planungsperimeter umfasst acht Einzelparzellen, die sich auf zwei Grundeigen—
tiimer verteilen.

Die Eigentumsverhiltnisse zur Zeit der Planung:

Parzelle Eigentiimer Fliche (m2)
2243 Einwohnergemeinde Roggwil 534
821 Firma Gugelmann & Cie AG 18°253
1146 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmann AG 499
2507 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmann AG 2’426
2508 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmann AG 665
2509 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmann AG 583
2510 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmann AG 582
2511 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmann AG 441

Total 23°983

Ziele und Inhalte der Planung

Das Ziel der Planung ist, eine Bebauung zu ermdglichen, die etappenweise und ohne
grosse Vorinvestitionen (Einstellhallen, Strassen, Plitze) ausgefiihrt werden kann.
Die wichtigsten Planungsgrundsitze wurden in Art. 45 und im Anhang I des Bau-
reglementes umschrieben.
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Planungsablauf

Grundeigentiimerbefragung

Das Ausarbeiten der Ueberbauungsordnung wurde auf Verlangen des massgebenden
Grundeigentiimers in Auftrag gegeben. Dieser mochte so schnell wie moglich eine
rechtsgiiltige Ueberbauungsordnung, damit er sein Land fiberbauen kann. Im all-
gemeinen sind die Planungsgrundsitze im Anhang I des Baureglementes im Sinne
des Grundeigentiimers, wobei eine gute Verdichtung angestrebt werden soll.

Konzeptvarianten aufgrund von Randbedingungen

Erschliessung, Parkierung

Das Gebiet wird von der Bahnhofstrasse iiber die bestehende Zufahrt (Florastrasse)
erschlossen. Bis zur Abzweigung der Zufahrt zum Bereich G muss die Florastrasse
auf 5 m verbreitert werden (Werkverkehr Gewerbe). Im Uebergangsbereich zwi~
schen Gewerbe und Wohnnutzung werden ein Teil der Autoabstellplitze oberir-
disch angeordnet. Fiir den Bereich W3 ist zusétzlich eine unterirdische Einstellhalle
notwendig. So ist es moglich, den grossten Teil des Bereichs W3 verkehrsfrei zu
halten. Die Wohnstrassen miissen so ausgefiihrt werden, dass alle Wohnbauten fiir
Notfille und spezielle Transporte zuganglich sind.

Aussenriume

Der raumlichen Fassung der aligemein zuginglichen Aussenbereiche wurde grosses
Gewicht beigemessen. Der Bewohner / Besucher soll sich in der Ueberbauung ge-
fiihrt und aufgenommen fiihlen. Die Fussgingerbereiche verlangen deshalb nach
einer klaren, spiirbaren Begrenzung in Form von funktional begreifbaren Einfas—
sungen des Aussenraumes.

Die 6ffentlichen Aussenriume sollen nicht nur der Erschliessung dienen, sondern
auch als Spiel- und Aufenthaltsbereiche benutzt werden. Sie sind in ihrer Belagsge~
staltung, Bepflanzung und Moblierung (Sitzbinke, Beleuchtung) dementsprechend
als eindeutige Fussgéngerbereiche auszubilden.

Baukérper

Bei der Anordnung der Baukorper wurde auf folgende Randbedingungen Riicksicht
genommen:

- Lirmschutz

- Bezug zum Aussenraum

— Exposition

- Richtplan im Bau R
Die Gewerbebauten sollen als moglichst geschlossene Ueberbauung entlang der

Landstrasse die angrenzenden Wohnbauten vor Larm schiitzen. Die Gebaudevolu—
men sollen als klare, moglichst einfache Baukorper erscheinen.
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In den Bereichen WG3 und W3 ist die Gestaltung des bestehenden Wohngebaudes
wegweisend. Ziel ist nicht die Erstellung monotoner Wohn— und Gewerbebauten,
sondern in ihrer Grobstruktur geradlinige Baukuben, zusammengesetzt aus indivi-
duellen, unterschiedlich gestalteten Einzelbauten. Eine minimale Einordnung wird
erreicht durch die Vorschriften beziiglich Fassaden- und Dachgestaltung sowie die
vorgeschricbene Firstrichtung.

Konzept der Neben- und Vorbauten

Die Nebenbauten dienen priméir der Abgrenzung des Aussenraumbereiches von den
Wohnbauten. Dic Nebenbauten ermébglichen einen stufenweisen Uebergang des
Offentlichen Bereichs zum Wohnbereich. Vorbauzonen wurden geschaffen, um auf
den besonnten Lingsseiten Balkone, Wintergérten, Sonnenblenden etc. zu ermégli-
chen und somit lebendige Fassaden zu erhalten.
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Realisierung
Mitwirkung
: s
Die Mitwirkung wurde vom 1% % bis zum 3.7 _in Form ciner Aufiage auf
der Bauverwaltung durchgefiihrt.
Privatrechtliche Regelungen

Die Ueberbauungsordnung bildet die rechtliche Grundlage fiir die Ausarbeitung von

Bauprojekten. Bevor jedoch ein Baugesuch seitens der Gemeinde bewilligt werden

kann, sind weitere Regelungen auf privatrechtlicher Basis notwendig:

- Finanzierung und Unterhalt der Zufahrt (Florastrasse).

— Erschliessungsvertrag mit der Einwohnergemeinde Roggwil betreffend Anschliis—
se an die Wasser— und Elektrizitatsversorgung sowie der Abwasserentsorgung.

Anhang
Unterlagen

- Grundbuchplan 1:500
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A - Aligemeines

Geltungsbereich

Stellung zur Grundordnung

Inhalt des Ueberbauungsplanes

ABGEANDERT geméss
Verfiigung vom _.....19. Jan..1998.........
Amt fir Gemeincen und Raumordnung

Gestaltung allgemein

Bauetappen

Art. 1

! Die Vorschriften gelten fiir das im Uberbauungs—
plan entsprechend bezeichnete Gebiet.

Art. 2

! Soweit die folgenden Ueberbauungsvorschriften
nichts anderes bestimmen, geiten die Vorschriften der
Grundordnung (u.a. W3, WG3, W2, G).

Art. 3
Im Ueberbauungsplan wird verbindlich geregelt:
a) Sektoren W3, WG3, W2, G.

b) Im Baufeld 11 gilt die Gebidudehdhe nach
GBR, Art. 50, 51

¢) Lage und Abmessungen der Hauptbauten mit
entsprechender Geschosszahl und die Firstrichtung.

d) Die Erschliessung fiir den Fahrzeugverkehr und fiir
die Fussgénger.

e) Die Bepflanzung.

f) Anbaubereiche / Offene Unterstande und Bau-
bereiche fiir Vorbauten.

Art. 4

1 Erschliessung, Aussenrdume und Bauten etc.
{Proportionen, Materialien, Farben) sind untereinander,
sowie auf die Umgebung abzustimmen.

Art. 5

! Das Baugebiet kann in Etappen iiberbaut werden. Mit
jeder Bauetappe sind die dazugehdrigen Gemein-
schaftsanlagen ( Aussenrdume) zu realisieren. Das Er-
stellen von Provisorien ist zuldssig bis zu einer Dauer
von 2 Jahren.



B - Bauten

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Baupolizeiliche Masse

Gestaltung

3GEANDERT geméss
swfigung vom 1.9 Jan. 1998

nt fir Gemeindan und Raumordnung Das

Art. 6

! Die Sektoren W3, WG3, W2 sind fiir Wohn—
nutzung bestimmt.
Im Sektor WG3 sind zudem auch missig
storende Betriebe und Biirordume zugelassen.

2 Im Sektor G sind nur Gewerbebauten zu—
gelassen.

Art. 7

! Die maximale Bruttogeschossflache ergibt sich aus
den in Art. 7 definierten Gebaudehiillen (Geschosszahl,
Dachneigung).

2 Im Bereich W3 und WG3 ist der Ausbau des Dach—~
geschosses nicht gestattet.

Art. 8

! Hauptbauten sind innerhalb den im Uberbauungsplan
definierten Baufeldern zu erstellen.

2 Fiir Gewerbebauten besteht innerhalb des Baufeldes
Nr. 11 keine Langenbeschrankung. Werden mehrere
Bauten erstellt, muss zwischen den einzelnen Gebduden
ein Minimalabstand von 8,0 m eingehalten werden.

? Die GebiudehShen richten sich nach den entspre—
chenden Zonenvorschriften des GBR.

* Im Sektor W 2 sind fiir An-~und Erweiterungsbauten
in den Baufeldern Nr. 9 und 10 die Vorgaben der
bestehenden Reihenhéuser beziiglich Gebaudehéhe,
Geschosszahl und Materialien bestimmend.

Art. 9

! Materialien und Farben sind aufeinander abzu—
stimmen.

2 N

2

als

Studienmodellg ist als Gestaltungshilfe richtungswei-
send.



Dachgestaltung

* Fir langere Bauten im Bereich G sind die Fassaden
insbesondere entlang der Landstrasse zu gliedern.

* Der Gemeinderat kann fiir die Begutachtung cines
Baugesuches eine neutrale Fachinstanz beiziehen.

Art 10

' Die Dicher der Bereiche W3, WG3 und W2 sind als
symmetrisch geneigte Walm-, resp. Satteldéicher ge—
miss den Angaben in den Baufeldern auszubilden.

? Die Hauptgebiude des Bereichs G (Gewerbe) sind
nach Mdglichkeit mit Flachddchern auszufiihren. -

* Die Eindeckung ist einheitlich in Bezug auf Material
und Farbe zu wihlen und hat sich an den bestehenden
Gebiuden zu orientieren.

* Die zulassigen Dachneigungen der Bereiche W3,
WG3 und W2 betragen:

Minimaler Neigungswinkel 20°,

Maximaler Neigungswinkel 30° alter Teilung.

> In den Erweiterungsfeldern Nr. 9 und 10 des Bereichs
W2 sind die Dachneigungen der bestehenden Hauser zu
iibernehmen.

® Auf Flachdachbauten des Bereichs G sind Atti-
kaaufbauten gestattet. Diese sind von den Gebédude—
langsseiten und der dem Nachbargebiude zugewandten
Schmalseite um wenigstens 3.0 m zuriick zu setzen.
Die Linge des Attikaaufbaucs darf hochstens 2/; der
Linge des darunterliegenden Hauptgebaudes betragen.
Die Hohe ab OK Dachgeschoss wird auf max. 3.0 m
beschrénk?.

7 Als Dachform auf Attikaaufbauten sind nur Ton—
nendéicher gestattet. Die Scheitelhthe (s) darf /5o der
Breite des Attikas nicht {iberschreiten.

% Dachaufbauten sind in den Bereichen W3 und WG3
untersagt. Fiir den Bereich W2 gelten die Vorschriften
nach Art. 34 GBR.



Art. 11

Bereich fiir An- und Nebenbauten ' Der Bereich fiir An— und Nebenbauten ist fiir unbe-
heizte eingeschossige Gebiude (offene Untersténde,
Schuppen, Abstellrdume fiir Gerédte und Fahrrédder) be-
stimmt.

2 Offene Unterstinde sind mit Flachdach auszufiihren.
Bei etappenweisem Bau sind die Dachhdhen und die
Dachabschliisse der bestehenden Bauten zu iiberneh—
men.

Art. 12

Baubereich fiir Vorbauten ! Die Vorbauzone ist fiir offene oder verglaste Ge-
baudeteile (Balkone, Pergolen, Sonnenblenden, son-
nenbeheizie Aufenthaltsbereiche etc.} bestimmt.

? Vorbauten sind in Leichtbauweise aus Holz, Metall
oder Glas auszufiihren. Diese sind fiir das ganze Ge--
biude einheitlich zu planen.

C - Erschliessung
Art. 13

Zufahrt ! Das ganze Planungsgebiet wird von der Bahnhof~
strasse erschlossen.

Art. 14

Parkierung ! Die gemiss Art. 49ff BauV fiir die Anwohner ge-
forderten Autoabstellplitze werden wie folgt ange—
ordnet:

— fiir die Baufelder Nr. 1, 2, 3, 4 im zentral angeord-
neten Areal fiir offene Unterstinde.

— fiir die Baufelder Nr. 5, 6, 7, 8, in einer gemeinsamen,
in zwei Etappen reatisierbaren, Autoeinstellhalle.

Die Zufahrtsrampe zu dieser Einstellhalle muss als
Larmschutzmassnahme eingewandet und iiberdeckt
werden.

In den erwdhnten Baufeldern muss pro Wohneinheit
mindestens 1 Einstellplatz zugeordnet werden.

~ fiir den Bereich W2 werden die Abstellplitze, resp.
offenen Untersténde direkt bei den Gebiuden ange-
ordnet.

* Besucherparkpltze sind in den im Uberbauungsplan
gekennzeichneten Feldern vorgesehen.



? Die Parkierung im Bereich G muss von Fall zu Fall
im Rahmen des Baugesuchsverfahrens gelost werden.
Es gilt insbesondere die Parkplatzverordnung.

Art. 15

Fussgingerbereich / Plitze ! Die im Uberbauungsplan entsprechend markierten
Fussgéngerbereiche und Plitze erfiillen folgende
Funktionen:
- Fussgingererschliessung
-~ Spiel- und Aufenthaltsbereich
~ Notzufahrt (Auf-/Abladen, Wehrdienste).

ABGEANDERT gemiss
Verfiigung vom 19

------

Amt flr Gemeindan Lnd Raumordnung

Jan. 1998 ? Fiir die Gestaltung der Fussgingerbereiche ist das
o e Gestaltungskonzept im Anhang dieses Reglementes
richtungsweisend. l

& Fussgingerbereiche und Plitze sind behindertenge-
recht auszubilden.

Art. 16

Fusswegverbindungen leie vorgeschenen Fussgingerverbindungen sind im
Uberbauungsplan speziell gekennzeichnet. Die Breite
muss mindestens 1.50 m betragen.

? Die Fussgingerverbindung zur Bahnhofstrasse ist
spitestens mit dem Beginn der Uberbauung der Bau—-
felder 5, 6, 7 oder 8 zu erstellen.

Entlang dieses Fussweges ist siidseitig auf der ganzen
Linge eine Naturhecke als Sichtschutz zu pflanzen.

Art. 17

Erschliessungsprinzip ! Die Zugiinge zu den Baufeldern erfolgen von den
Erschliessungsstichstrassen und von den Fussginger—
bereichen aus.

D - Aussenriume
Art. 18

Gartenbereiche ! Die Gartenbereiche sind der privaten Nutzung vor—
behalten.

2 Die definitive Gestaltung (Zaune, Hecken, Geriite—
bauten etc.) ist im Baubewilligungsverfahren mit einem
Umgebungsgestaltungsplan zu regeln.



Schrebergirten

E - Weitere Bestimmungen

Bepflanzung

Umgebung

Energie

Are. 19

! In den dafiir vorgeschenen Bereichen sind Schreber~
gérten zu erstellen.

? Die Gérten werden durch die Bewohner oder Mit-
eigentiimer gemiss einem auszuarbeitenden Reglement
genutzt.

* Schrebergirten sind mit einer gut zuginglichen,
zentral gelegenen Wasserstelle auszustatten.

Art. 20

! Die im Uberbauungsplan bezeichneten Hochstamm-~
baume sind mit der fortschreitenden Bebauung der ent-
sprechenden Bereiche zu pflanzen.

? Die Pflanzhohe fir die im Uberbauungsplan festge—
legten Hochstammbéume muss mindestens 3.0 m be—
tragen.

Es sind standortheimische Laubbdume zu wiahlen.

3 Der im Uberbauungsplan speziell markierte beste—
hende Baumbestand ist in die Bebauung einzubeziehen
und zu schiitzen.

Are. 21

! Mit jeder ordentlichen Baueingabe ist ein Umge—
bungsgestaltungsplan einzureichen. Dieser hat minde-
stens zu enthalten:

Bauten und Anlagen im Massstab 1 : 100, Bepflanzung,
Terraingestaltung, Zaune, Mauem sowie die Gestaltung
der Ubergange zu den Nachbargrundstiicken.

Art. 22

! Die Verwendung emeuerbarer Energien ist anzu~
streben.

? Bei der Energieversorgung ist insbesondere auf eine
moglichst geringe Umweltbelastung zu achten.

* Im iibrigen gelten die Bestimmungen des kantonalen
Energiegesetzes und der Energieverordnung.



Art. 23

Antennen ! Die Uberbauung ist an eine Gemeinschaftsantenne
anzuschliessen.

? Parabolspiegel sind gemass Art. 5 Abs. 1C 1. Bew D
bewilligungsfrei, wenn sie in den Fassadenfarben ge—
strichen sind.

Art. 24

Zivilschutz ! Die Schutzplitze fiir die Uberbauung sind in den
einzelnen Gebduden zu erstellen.

2 Nach Absprache mit dem Kant. Amt fiir Zivilschutz
kann fiir die Gebiude der Baufelder Nr. 5, 6, 7, 8 die
Realisierung eines zentralen Schutzraumes in der Au-
toeinstellhalle gepriift werden.

Art. 25

Privatrechtliche Regelungen ! Zwischen der Einwohnergemeinde und den Grundei-
gentiimern im Geltungsbereich des Uberbauungsplanes
ist ein Infrastrukturvertrag abzuschliessen. Darin wird
insbesondere die Projektierung, der Bau und die Finan—
zierung der Erschliessungsanlagen geregelt.

Art. 26
Genehmigung ! Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung

durch das Kant. Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
in Kraft (Art. 61 BauG).
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Kurzfassung

Das Planungsgebiet liegt am nordlichen Dorfeingang. In den 60er Jahren entstand
im Zentrum des Gebictes cin dreigeschossiger Wohnbau, der Arbeiterinnen der
Spinnerei Gugelmann Unterkunft bot. Dieses Geb#ude, das in letzter Zeit als
Fliichtlingsdurchgangsheim diente, wird demnéchst zum Mehrfamilienhaus mit 12
grossen Wohnungen umgebaut. Im weiteren stehen im 6stlichen Teil an der Bahn—
hofstrasse zwei Doppeleinfamilienhiuser.

Die gute Wohnlage wird im nérdlichen Teil des Planungsgebietes durch die Em-
missionen der Landstrasse beeintrichtigt.

Der Planungsperimeter umfasst acht Parzellen mit Total 23’983 m2, wovon
18’253 m2 im Besitz cines einzigen Grundeigentiimers sind. Auf Verlangen dieses
Grundeigentiimers gab die Einwohnergemeinde Roggwil den Auftrag zur Ausar-
beitung der Ueberbauungsordnung. Aufgrund der Planungsgrundsétze im Anhang I
des Baurcglementes wurden in Zusammenarbeit mit der Bauverwaltung erste
Konzeptvarianten ausgearbeitet.

Aus den ersten Grundideen entstand das endgiiltige Konzept fiir die Erschliessung,
die Bebauung und die Aussenrdume. Parallel mit der Verfeinerung des Ueberbau-
ungsplanes wurden die Ueberbauungsvorschriften erarbeitet.
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Einleitung

Lage des Ueberbauungsgebietes

Das Planungsgebiet umfasst eine zusammenhingende Fldche von 23’983 m2 und
liegt am ndrdlichen Dorfrand Richtung Wynau. Das Dorfzentrum und die 6ffent—
lichen Verkehrsmittel (RVO-Bahnhof) sind zu Fuss in etwa 15 Minuten erreichbar.
Der SBB-Bahnhof Roggwil-Wynau liegt nur ca. 5 Minuten vom Planungszentrum
entfernt.

Ausgangslage

Das Gebiet Bahnhofstrasse/Landstrasse bildet eine wichtige Baulandreserve fiir
Wohnen und Gewerbe. Um eine zweckmissige Nutzung zu erreichen, wurde das
Gebiet ciner Zone mit Planungspflicht (ZPP) zugeordnet.

Die ZPP Nr. 2 Bahnhofstrasse/Landstrasse ist eine Zone mit Beschlusskompetenz
beim Gemeinderat (Zone nach Art. 93/94 BauG).

Der Planungsperimeter umfasst acht Einzelparzellen, die sich auf zwei Grundeigen-
tiimer verteilen.

Die Eigentumsverhiltnisse zur Zeit der Planung:

Parzelle Eigentiimer Flache (m2)
2243 Einwohnergemeinde Roggwil 534
821 Firma Gugelmamn & Cie AG 18°253
1146 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmann AG 499
2507 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmann AG 2’426
2508 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmann AG 665
2509 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmann AG 583
2510 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmamn AG 582
2511 Personalfiirsorgestiftung der Firma Gugelmann AG 441

Total 23983

Ziele und Inhalte der Planung

Das Ziel der Planung ist, eine Bebauung zu ermbglichen, die etappenweise und ohne
grosse Vorinvestitionen (Einstellhallen, Strassen, Plitze) ausgefiihrt werden kann.
Die wichtigsten Planungsgrundsitze wurden in Art. 45 und im Anhang I des Bau-
reglementes umschrieben.
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Planungsablauf

Grundeigentiimerbefragung

Das Ausarbeiten der Ueberbauungsordnung wurde auf Verlangen des massgebenden
Grundeigentiimers in Auftrag gegeben. Dieser mochte so schnell wie mdglich eine
rechtsgiiltige Ueberbauungsordnung, damit er sein Land {iberbauen kann. Im all-
gemeinen sind die Planungsgrundsitze im Anhang I des Baureglementes im Sinne
des Grundeigentiimers, wobei eine gute Verdichtung angestrebt werden soll.

Konzeptvarianten aufgrund von Randbedingungen

Erschliessung, Parkierung

Das Gebiet wird von der Bahnhofstrasse iiber die bestehende Zufahrt (Florastrasse)
erschlossen. Bis zur Abzweigung der Zufahrt zum Bereich G muss die Florastrasse
auf 5 m verbreitert werden (Werkverkehr Gewerbe). Im Uebergangsbereich zwi—
schen Gewerbe und Wohnnutzung werden ein Teil der Autoabstellplitze oberir—
disch angeordnet. Fiir den Bereich W3 ist zusdtzlich eine unterirdische Einstellhaile
notwendig. So ist es moglich, den grossten Teil des Bereichs W3 verkehrsfrei zu
halten. Die Wohnstrassen miissen so ausgefithrt werden, dass alle Wohnbauten fiir
Notfille und spezielle Transporte zugénglich sind.

Aussenriume

Der raumlichen Fassung der allgemein zugénglichen Aussenbereiche wurde grosses
Gewicht beigemessen. Der Bewohner / Besucher soll sich in der Ueberbauung ge-
fiihrt und aufgenommen filhlen. Die Fussgangerbereiche verlangen deshalb nach
einer klaren, spiirtbaren Begrenzung in Form von funktional begreifbaren Einfas—
sungen des Aussenraumes.

Die offentlichen Aussenrdume sollen nicht nur der Erschliessung dienen, sondern
auch als Spiel- und Aufenthaltsbereiche benutzt werden. Sie sind in ihrer Belagsge—
staltung, Bepflanzung und Moblierung (Sitzbdnke, Beleuchtung) dementsprechend
als eindeutige Fussgingerbereiche auszubilden.

Baukorper

Bei der Anordnung der Baukorper wurde auf folgende Randbedingungen Riicksicht
genommen:

- Larmschutz

- Bezug zum Aussenraum

- Exposition

- Richtplan im Bau R
Die Gewerbebauten sollen als moglichst geschlossene Ueberbauung entlang der
Landstrasse die angrenzenden Wohnbauten vor Lirm schiitzen. Die Gebiudevolu—
men sollen als klare, méglichst einfache Baukorper erscheinen.
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In den Bereichen WG3 und W3 ist die Gestaltung des bestehenden Wohngebaudes
wegweisend. Ziel ist nicht die Erstellung monotoner Wohn— und Gewerbebauten,
sondern in ihrer Grobstruktur geradlinige Baukuben, zusammengesetzt aus indivi-
duellen, unterschiedlich gestalteten Einzelbauten. Eine minimale Einordnung wird
erreicht durch die Vorschriften beziiglich Fassaden— und Dachgestaltung sowie die
vorgeschriebene Firstrichtung.

Konzept der Neben— und Vorbauten

Die Nebenbauten dienen primér der Abgrenzung des Aussenraumbereiches von den
Wohnbauten. Die Nebenbauten ermdéglichen einen stufenweisen Uebergang des
dffentlichen Bereicbs zum Wohnbereich. Vorbauzonen wurden geschaffen, um auf
den besonnten Lingsseiten Balkone, Wintergérten, Sonnenblenden etc. zu ermdgli-
chen und somit lebendige Fassaden zu erhalten.
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Realisierung

Mitwirkung

Die Mitwirkung wurde vom /”W bis zum 1 ........ in Form einer Auflage auf
der Bauverwaltung durchgefiihrt.

Privatrechtliche Regelungen

Die Ueberbauungsordnung bildet die rechtliche Grundlage fiir die Ausarbeitung von

Bauprojekten. Bevor jedoch cin Baugesuch seitens der Gemeinde bewilligt werden

kann, sind weitere Regelungen auf privatrechtlicher Basis notwendig:

- Finanzierung und Unterhalt der Zufahrt (Florastrasse).

— Erschliessungsvertrag mit der Einwohnergemeinde Roggwil betreffend Anschliis—
se an die Wasser— und Elektrizitatsversorgung sowie der Abwasserentsorgung.

Anhang
Unterlagen

~ Grundbuchplan 1:500



