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Einwohnergemeinde Roggwil Baureglement

ZPP Nr. 5 Unterer Biindtenackerweg Siid

Der Biindtenacker ist ein ruhiges Wohngebiet nahe dem Ortskern. Die gute Wohnlage sol
optimal genutzt werden. Es sollen sowohl Wohneigentum wie auch Mietwohnungen an-
geboten werden kénnen.

- Nutzungsart: Wohnzone W2

- Baupolizeiliche Masse: Gebdudelingen und -abstinde sind im Rahmen einer zweck-
missigen Bebauung und unter Berticksichtigung der Quartierstruktur frei zu bestimmen.
Bei nachgewiesener (berdurchschnittlicher Qualitit (vielfiltiges Wohnungs-angebot,
Architektur, Aussenraumgestaltung) kann die Ausniitzung auf max. 0.6 erhoht werden.
Im iibrigen gelten die Masse und Vorschriften der Wohnzone W2.

- Erschliessung/Gestaltung: Das Baugebiet ist vom unteren Biindtenackerweg zu er-
schliessen. Die Besucherabsteilplitze fiir Autos sind zusammenzufassen und den ein-
zelnen Gebdudegruppen zuzuordnen.

Die Wohnbauten sind in Gebiudegruppen zusammenzufassen, die sich um einen ge-
meinsamen Aussenraum orientieren, der Zugangsbereich, Begegnungsraum und Spiel-
flachen darstellt.

Mit der Stellung von Hauptgebéuden und Nebenbauten sind klar definierte Aussenriume
zu schaffen. Diese Riume sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung (Privatgirten,
zusammengefasste Nutzgartenbereiche, gemeinsame Aufenthalts- und Spielfidchen) ab-
zugrenzen und zu gestalten, sie sind mit hochstimmigen, standortheimischen Laub-
baumen zu bepflanzen. Der Nutzgartenbereich ist zur Hauptsache an der Grenze zur
Landwirtschaftszone anzulegen (Ubergangsgebist).
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Der Biindtenacker ist ein ruhiges Wohngebiet nahe dem Ortskern. Die gute Wohnlage soll in
verdichteter Bauweise optimal genutzt werden. Es sollen sowohl Wohneigentum wie auch
Mierwohnungen angeboten werden kénnen.

- Nutzungsart: Wohnzone W2

- Baupolizeiliche Masse: Gebiudeldngen und -absténde sind im Rahmen einer zweckmis-
sigen Bebauung und unter Beriicksichtigung der Quartierstruktur frei zu bestimmen. Bei
nachgewiesener iiberdurchschnitilicher Qualitit (vielfiitiges Wohnungsangebot, Architek-
tur, Aussenraumgestaltung) kann die Ausniitzung auf max 6.6 erhéht werden.

Im librigen gelten die Masse und Vorschriften der Wohrzone W2,

- Erschliessurg/Gestaltung: Das Baugebiet ist vom unteren Biindtenackerweg auf einer
verkehrsberuhigten Zufahrt zu erschiiessen. Die notwendigen Abstellplitze fir Autos und
Zweirdder sind zusammenzufassen und den einzelnen Gebéudegruppen zuzuordnen.

Die Wohnbauten sind zu Gebdudengruppen zusammenzufassen, die sich um einen gemein-
samen, verkehrsfreien Aussenraum orientieren, der Zugangsbereich, Begegnungsraum und
Spielflache darstellt.

Mit der Stellung von Hauptgebduden und Nebenbauten sind klar definierte Aussenriume
zu schaffen: Diese Riume sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung (Privatgirten, zu-
sammengefasste Nutzgartenbereiche, gemeinsame Aufenthalts- und Spielflichen) abzu-
grenzen und zu gestalten, sie sind mit hochstdmmigen, standortheimischen [Laubbdume zu
bepflanzen. Der Nutzgartenbereich ist zur Hauptsache an der Grenze zur Landwirtschafis-
zone anzulegen (Ubergangsgebiet).

- Etappierung: ca. 2/3 der Fldche ZPP Nr. 5 werden nicht vor 1996 iberbaut. Im Rahmen
der Uberbauungsordnung ist eine Landumlegung vorzunehmen, welche eine zweckmissige
Nutzung in der ersten Etappe ermdglicht.
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Gemeinde Roggwil

Uberbauungsordnung Nr. 5

ZZP Nr. 5 Unterer Biindtenackerweg Siid

Uberbauungsplan Nr. 5a

Mst. 1:500 Form: 84/30

Die Uberbauungsordnung Nr. 5 beinhaltet: Uberbauungsplan Nr. 5a

Uberbauungsvorschriften Nr. 5b
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A - Allgemeines

Geltungsbereich

Stellung zur Grundordnung

Inhalt des Uberbauungsplanes

Gestaltung allgemein

B - Bauten

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Art. 1

' Die Vorschriften gelten fir das im Uberbauungs-

plan entsprechend bezeichnete Gebiet.

Art. 2

' Soweit die Uberbauungsvorschriften nichts anderes
bestimmen, gelten die Vorschriften der Grundordnung
(W2).

Art. 3

Im Uberbauungsplan wird geregelt:
a) Lage der Baufelder fur Hauptbauten und die First-
richtung.

b) Die Erschliessung fir den Fahrzeugverkehr und fiir
die Fussgénger.

c) Gestaltung und Nutzung der &ffentlichen Aussen-
raume.

d) Die Bepflanzung.

e) Anbaubereiche / Offene Unterstdnde und Baube-
reiche fur Vorbauten.

Art. 4

! Erschliessung, Aussenraume und Bauten etc. (Pro-
portionen, Materialien , Farben) sind untereinander,
sowie auf die Umgebung, abzustimmen.

Art. 5

! Das ganze Gebiet ist fir Wohnnutzung bestimmt
(geméss Art. 40 BauR.).

Art. 6

! Die maximale Bruttogeschossflache ergibt sich aus
den in Art. 7 definierten Gebaudehlllen (Grenzab-

stande, Gebaudehéhe, Dachneigung, Firsthdhe).




Baupolizeiliche Masse

Fassadengestaltung

Dachgestaltung bei Hauptbauten

Bereich flir An- und Nebenbauten

Art. 7

' Innerhalb der Baufelder betragt der Gebaudeab-
stand min. 3 m. Die Erstellung eingeschossiger Ver-
bindungstrakte (Garagen, Unterstande, Eingangshal-
len, Pergolen, Vordacher etc.) ist gestattet.

% Der Grenzabstand fiir Wohnbauten, bewohnte und
unbewohnte An- und Nebenbauten (gem. Art. 21.1 + 2
BauR) betragt im Minimum 1.50 m.

* Die im Uberbauungsplan angegebene Firsthohe darf
nicht Giberschritten werden.

* Im Ubrigen gelten die Baupolizeilichen Masse fiir
die (W2).

Art. 8
' Materialien und Farben sind aufeinander abzustim-
men.

2 Langere Baukérper (ab drei Wohneinheiten, maxi-
mal aber 25 m) sind im Grundriss zu versetzen. Die
Versetzung muss mindestens 1 m betragen.

Art. 9

! Fir die Dachgestaltung auf Haupt- und Nebenbau-
ten gelten die Art. 32, 33 und 34 des BauR.

? Die im Ueberbauungsplan angegebene Hauptfirst-
richtung ist einzuhaiten.

Art. 10

! Der Bereich fiir An- und Nebenbauten ist fiir einge-
schossige, unbeheizte Gebaude (Garagen, offene Un-
terstande, Abstellrdume fur Fahrrader, Schuppen,

Kleintierstélle, Gartenhaus, Gartensitzplatz) bestimmt.

. Garagen und offene Autounterstdnde sind mit
Flachdach auszufiihren. Bei etappenweisem Bau sind
die Dachhdhen und die Dachabschlisse der beste-
henden Bauten zu Gbernehmen.




Baubereich fiir Vorbauten

C - Erschliessung

Zufahrt

Parkierung

Fussgangerwege / Hauszu-
fahrten / Quartierplatz

Art. 11

' Die Vorbauzone ist fiir offene Gebéudeteile (Bal-
kone, Laubengénge, Pergolen, Sonnenblenden etc.)
sowie fir mit Sonnenenergie beheizte Wintergarten
bestimmt.

? Die Vorbauten sind in Leichtbauweise aus Holz, Me-
tall oder Glas auszufihren.

® Seitliche Begrenzungsmauern bis zu einer Héhe von
1,8 m sind gestattet und dirfen auch in Massivbauwei-
se ausgefihrt werden.

Art. 12

' Alle Baufelder werden vom Unteren Biindtenacker-
weg erschlossen (Quartierstrasse Valentin Nilesch-
weg).

Art. 13

' Die gemass Art. 50 BauV fiir die Bewohner geforder-
ten Autoabstellplatze werden fur alle Baufelder in den
entsprechenden Anbaubereichen angeordnet.

2 Besucherparkplétze sind am Unteren Biindtenacker-
weg und in dem dafir vorgesehenen Bereich am Ende
der Quartierstrasse (Valentin Niieschweg) angeordnet.

Art. 14

' Dieim Uberbauungsplan entsprechend markierten
Fussgéngerwege, Hauszufahrten und der Quartier-
Platz erfullen folgende Funktionen:

- Fussgéangererschliessung
- Zufahrt fur Bewohner
- Spielbereich fur Kinder, Aufenthaltsbereich

% Fur die Gestaltung der Fussgangerwege, der Haus-

zufahrten und des Quartierplatzes ist das Gestaltungs-
konzept im Anhang dieses Reglementes richtungswei-
send.

° Fussgéngerwege, Hauszufahrten und der Quartier-
platz sind behindertengerecht auszubilden.

—



Erschliessungsprinzip /
Richtungspunkte

D - Aussenrdume

Gartenbereich

Schrebergérten

Bepflanzung

Art. 15

! Die Zugénge zu den Baufeldern erfolgen von den
Erschliessungsstichstrassen aus.

? Die Richtungspunkte zeigen schematisch das Er-
schliessungsprinzip der Einzelbauten.

Art. 16

' Die Gartenbereiche sind der privaten Nutzung vor-
behalten.

% Die definitive Gestaltung (Zaune, Hecken usw.) ist
im Baubewilligungsverfahren mit einem Umgebungs-
gestaltungsplan zu regeln.

Art. 17

' Im dafiir vorgesehenen Bereich sind Schrebergarten
zu erstellen.

? Die Garten werden gemass einem durch die Mitei-
gentimerschaft ausgearbeiteten Reglement durch die
Bewohner der Uberbauung genutzt.

* In der Nahe der Schrebergérten ist eine allgemein
zugangliche Wasserstelle zu erstellen.

Art. 18
' Dieim Uberbauungsplan bezeichneten Hoch-
stammbaume sind mit der Realisierung der entspre-
chenden Bereiche der Uberbauung zu pflanzen.

% Fur die Bepflanzung sind wenn méglich standort-
heimische Laubbdume zu verwenden.




E - Weitere Bestimmungen

Umgebung

Antennen

Zivilschutz

Genehmigung

Art. 19

T Mit jeder ordentlichen Baueingabe ist ein Umge-

bungsgestaltungsplan einzureichen. Der Umgebungs-
gestaltungsplan hat mindestens zu enthalten:

Bauten und Anlagen 1:100, Bepflanzung, Terrainges-
taltung, Zaune, Mauern sowie die Gestaltung der
Ubergénge zu den Nachbargrundstiicken.

Art. 20

' Die Uberbauung ist an eine Gemeinschaftsantenne
anzuschliessen.

% Parabolspiegel sind farblich der Montageflache an-
zupassen.

Art. 21

' Die Schutzplatze fiir die Uberbauung sind in den
einzelnen Gebauden zu erstellen. Bei zusammenge-
bauten Gebduden sind Sammelschutzrdume anzu-
streben.

Art. 22

' Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung
durch das Amt fur Gemeinden und Raumordnung in
Kraft (Art. 61 BauG).

2 Mit der Genehmigung der vorliegenden Uberbau-
ungsordnung wird die Uberbauungsordnung vom 23.
Oktober 2000 ausser Kraft gesetzt.




Genehmigungsvermerke

Auflage vom 23. Oktober 2003
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Anhang

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes

(Zufahrtstrasse, Parkierung, Fussgangerwege, Hauszufahrten, Quartierplatz und Schreber-

géarten)
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Einleitung

Lage des Uberbauungsgebietes

Das Planungsgebiet mit einer Flache von 147.62 a bildet eine gréssere zusam-
menhéngende Baulandreserve in Nachbarschaft zu Wohnzonen W2 und WG2.
Die Lage nahe dem Dorfkern sowie die Nahe zu Schul- und Sportanlagen wertet
das Gebiet als Ort fur Wohnungsbau auf. Die Erschliessung vom unteren Biindte-
nackerweg ist gut. Das o6ffentliche Verkehrsmittel (RVO-Bahnhof) ist zu Fuss in
ca. 10 Minuten erreichbar.

Ausgangslage

Das Gebiet unterer Bundtenackerweg bildet eines der grésseren Baugebiete
Roggwils. Um sicherzustellen, dass das Bauland an solch zentrumnaher Stelle op-
timal genutzt wird, wurde das Gebiet einer Zone mit Planungspflicht (ZPP) zuge-
ordnet. Die ZPP unterer Biindtenackerweg ist eine Zone mit Beschlusskompetenz
beim Gemeinderat (Zone nach Art. 93/94 BauG).

Die Uberbauungsordnung Nr. 5 ZPP "Unterer Biindtenackerweg Sud" mit Uber-
bauungsplan Nr. 5a und Uberbauungsvorschriften Nr. 5b ist seit dem 23. Oktober
2000 rechtsgultig. Bis heute wurden ein Doppeleinfamilienhaus und drei Einfamili-
enhduser gebaut.

Seit der Festlegung der ZPP Nr. 5 und deren Rahmenbedingungen hat sich die
Ausgangslage insofern verandert, dass die Nachfrage nach einer verdichteten
Bauweise in Roggwil nicht mehr vorhanden ist. Etliche Grundeigentimer sind
deshalb mit dem Wunsch an die Gemeinde gelangt, die Ueberbauungsordnung
den veranderten Bedirfnissen anzupassen.

Die Eigentumsverhaéltnisse zur Zeit der Planung:

Parzelle  Eigentimer Fléache (m2) %-Anteil
2702 Ammann-Albrecht Thomas und Beatrix 411 2.79
2606 Allegrezza Franco und Daniela 449 3.04
2605 Haldimann + Glur 1'079 7.31
2607 Grutter Annemarie, Griitter Hansueli 691 4.68
2608 Gritter Annemarie, Gritter Hansueli 984 6.67
2609 Kurt Ulrich, F. Schaller, Meyer AG 1002 6.79
2615 Haldimann + Glur 506 3.43
2614 Kurt Ulrich, F. Schaller, Meyer AG 420 2.85
2613 Einwohnergemeinde Roggwil 597 4.05
2711 Leo Giuseppe und Nicole 500 3.39
2616 Haldimann + Glur 462 313
2612 Glur Andreas 918 6.22
2703 Schl&fli Christopf und Eva 534 3.62
2611 Kurt Ulrich, F. Schaller, Meyer AG 500 3.39
2610 Meyer AG, Schaller Franz 1'000 6.78
2704 Hasler Andreas 650 4.41
2617 Einwohnergem. Roggwil (Strasse) 578 3.92
2618 Anmerkungsparzelle 3'339 22.63
2686 Anmerkungsparzelle 68 0.46
2687 Anmerkungsparzelle 64 0.44

Total 14'762 100.00
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Ziele und Inhalte der Planung

Das Ziel der Planung ist es, eine Bebauung zu erméglichen, die etappenweise und
ohne grosse Vorinvestitionen (Strassen, Platze) ausgefilhrt werden kann. Die
wichtigsten Planungsgrundsétze werden im folgenden Anhang | des Bauregle-
mentes umschrieben.

ZPP Nr. 5 Unterer Biindtenackerweg Siid

Der Biindtenacker ist ein ruhiges Wohngebiet nahe dem Ortskern. Die gute Wohnlage soll
optimal genutzt werden. Es sollen sowohl Wohneigentum wie auch Mictwohnungen an-
geboten werden konnen.

- Nutzungsart: Wohnzone W2

- Baupolizeiliche Masse: Gebiiudelingen und -abstiinde sind im Rahmen einer zweck-
missigen Bebauung und unter Beriicksichtigung der Quartierstruktur frei zu bestimmen.
Bei nachgewiesener iiberdurchschnittlicher Qualitdt (vielfiltiges Wohnungsangebot,
Architektur, Aussenraumgestaltung) kann die Ausniitzung auf max. 0.6 erhéht werden.
Im iibrigen pelten diec Masse und Vorschrifien der Wohnzone W2.

- Erschliessung/Gestaltung: Das Baugebiet ist vom unteren Biindtenackerweg zu er-
schliessen. Die Besucherabstellplitze fiir Autos sind zusammenzufassen und den cin-
zelnen Geb#udegruppen zuzuordnen.

Die Wohnbauten sind in Gebiudegruppen zusammenzufassen, die sich um einen ge-
meinsamen Aussenraum orientieren, der Zugangsbereich, Begegnungsraum und Spiel-
flichen darstellt.

Mit der Stellung von Hauptgebiiuden und Nebenbauten sind klar definierte Aussenriiume
zu schaffen. Diese Riume sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung (Privatgérten,
zusammengefasste Nutzgartenbereiche, gemeinsame Aufenthalts- und Spielflichen) ab-
zugrenzen und zu gestalten, sie sind mit hochstimmigen, standortheimischen Laub-
biumen zu bepflanzen. Der Nutzgartenbereich ist zur Hauptsache an der Grenze zur
Landwirtschafiszone anzulegen (Ubergangsgebiet).
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Grobe Zielsetzung und Randbedingungen

Aufgrund der Grundeigentimerwiinsche sowie der Gesetzgebung ergeben sich fur die Pla-
nung der Uberbauung folgende Randbedingungen:

1. Etappierung

Das Baugebiet soll in mehreren Etappen realisierbar sein. Erschliessungsanlagen
und Gemeinschaftsbereiche sollen von Etappe zu Etappe erweitert werden kon-
nen und so keine unverhéltnismassigen Vorinvestitionen auslésen.

2. Nutzungsart

Die Planung lauft unter der Voraussetzung, dass zweigeschossige Wohnbauten
auch in verdichteter Form realisiert werden kénnen (W2).

3, Autoabstellplatze

Die Baufelder 1, 2, 3, 5 und 6 haben die Abstelipldtze fur Bewohner und Besucher
direkt bei den Wohngebauden zu erstellen.

Die Baufelder 4, 7, 8, 9, 10, und 11 kénnen die Abstellplatze flr Bewohner direkt
bei den Wohngebéauden erstellen, die Besucherparkplétze jedoch sind zentral zu-
sammenzufassen.

4, Gemeinschaftsbereich
Gemass Art. 15/2 BauG und Art. 43 bis 46 BauV sind Aufenthaltsbereiche und
Kinderspielplatze vorgeschrieben. Flachen fir Kinderspielplatze und Aufenthalts-
bereiche sollen min. 20% der Bruttogeschossflache ausmachen. Bei einer mittle-

ren Verdichtung von 0,3 entspricht dies einer Flache von ca. 850 m2. Verkehrsar-
me Wohnstrassen kénnen jedoch zur Halfte an diese Flache angerechnet werden.

5. Landumlegung

Der Baulandumlegungsvertrag vom 3. Juli 2000 bleibt rechtskraftig.

Anderungen im Bereich der Anmerkungsparzelle GB Nr. 2618 werden im Einver-
standnis aller Miteigentimer erfolgen.
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Planungsablauf

Grundeigentiimerbefragung

Um die Planung bereits in der Konzeptphase mdglichst auf die Absichten der
Grundeigentiimer abstimmen zu kénnen, wurde am 13. Mai 2003 eine Grundei-
gentiimerversammiung einberufen mit dem Resultat, dass alle Grundeigentimer
schriftlich das Einverstandnis zur vorgesehenen Anderung der Uberbauungsord-
nung erteilten.

Konzept aufgrund der neuen Randbedingungen

Erschliessung, Parkierung

Die Erschliessung fiir den privaten PW-Verkehr ist durch die Randbedingungen im
BauR bereits weitgehend vorgegeben. Die Zufahrisstrasse und die Besucherpark-
platze sind bereits gebaut.

Den Baufeldern 4, 7, 8, 9, 10 und 11 sind Besucherplatze im Zentrum der Uber-
bauung fest zuzuteilen.

Aussenrdume

Der raumlichen Fassung der allgemein zuganglichen Aussenbereiche wurde gros-
ses Gewicht beigemessen. Der Bewohner / Besucher soll sich in der Ueberbau-
ung gefuhrt und aufgenommen fithlen. Die Fussgangerwege, die Hauszugénge
und der Quartierplatz verlangen deshalb nach einer klaren, spirbaren Begrenzung
in Form von funktional begreifbaren Einfassungen des Aussenraumes.

Die éffentlichen Aussenrdume sollen nicht nur der Erschliessung dienen, sondern
auch als Spiel- und Aufenthaltsbereiche benutzt werden. Sie sind in ihrer Belags-
gestaltung, Bepflanzung und Méblierung (Sitzbanke, Beleuchtung) dementspre-
chend als eindeutige Fussgangerbereiche auszubilden.

Baukdorper

Bei der Anordnung der Baukérper wurde auf folgende Randbedingungen Riick-
sicht genommen:

- Bezug zum Aussenraum

- Exposition

- Richtplan im BauR

Die Gebaudevolumen sollen als klare, moglichst einfache Baukérper erscheinen.
Um eine gewisse Flexibilitdt zu garantieren, sind die Baufelder (siehe Uberbau-
ungsplan) tief bemessen. Ziel ist nicht die Erstellung monotoner Geb&udezeilen,
sondern in ihrer Struktur gradlinige Baukuben, zusammengesetzt aus unterschied-
lich gestalteten Wohneinheiten. Eine minimale Einordnung wird garantiert durch
Vorschriften beziiglich Fassaden- und Dachgestaltung sowie der vorgeschriebe-
nen Firstrichtung.

Konzept der Neben- und Vorbauten

Die Nebenbauten dienen primar der Abgrenzung des Aussenraumbereiches von
den Wohnbauten. Die Nebenbauten erméglichen einen stufenweisen Ubergang
des offentlichen Bereichs zum Wohnbereich. Vorbauzonen wurden geschaffen,
um auf den besonnten Langsseiten Balkone, Wintergarten, Sonnenblenden etc.
zu ermdglichen und somit lebendige Fassaden zu erhalten.
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Landaufteilung

Der Baulandumlegungsvertrag vom 3. Juli 2000 bleibt rechtskraftig.
Anderungen im Bereich der Anmerkungsparzelle GB Nr. 2618 werden im Einver-
standnis aller Miteigentimer erfolgen.

Erschliessung

Der Erschliessungsvertrag vom 4. Mai 2000 wird den neuen Gegebenheiten an-
gepasst.

Realisierung

Auflage

Die Auflage wurde vom 23. Oktober 2003 bis 24. November 2003 in Form einer
offentlichen Auflage auf der Bauverwaltung durchgefiihrt.

Anderungen der Vertrige

unterzeichnet.

- Offentliche Urkunde zur Parzellierung mit den Eigentimern.
- Benutzungs- und Verwaltungsreglement.
- Erschliessungsvertrag

Aufhebung der Uberbauungsordnung vom 23. Oktober 2000
Mit der Genehmigung der vorliegenden Uberbauungsordung durch das Amt fiir

Gemeinden und Raumordnung wird die bestehende Uberbauungsordnung vom
23. Oktober 2000 ausser Kraft gesetzt.




