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Raumordnerische Zielsetzungen bezliglich der Energeégnsparung
und des Transportwesens, der Infrastrukturen und tehnischen
Netzwerke, der Landschaft, des Stadtebaus, der Ardiektur und
der Grunanlagen

Die Raumordnungsoptionen werden auf der Grundlagédalyse der bestehenden Situation
verfasst.

Generell geht es darum, aus dem betroffenen Geipieh qualitativ hochwertigen Teil des
Gemeindeterritoriums zu gestalten. Um das Wohldefinder zuktnftigen Bewohner zu
gewabhrleisten, muss den Grunflachen gentgend #ilageraumt werden, indem die
Wohnbebauung bevorzugt wird und das Kulturerbel diedschaft und die Umwelt der
Gemeinde Sankt Vith erhalten bleibt.

Allgemeine Zielsetzungen

Diese raumordnerischen Zielsetzungen bestimmestdikturierenden Elemente des Gebiets
und die Art und Weise, wie diese sich zeitlich wéadmlich um die relevante Umgebung
artikulieren.

Diese Zielsetzungen rechtfertigen sich im Rahmerfedtgelegten lokalen und regionalen
Entwicklungs- und Raumordnungspolitik.

Energieeinsparung

- Eine Stadtplanung vorsehen, die eine gute Nutzengasssiven Nutzung der
Sonnenenergie und die Nutzung erneuerbarer Eneegigubt.

- Eine Stadtplanung vorsehen, einen sparsamen Bodieaueh ermdglicht,
energiewirtschaftlich ist und die Kosten fur didg&imeinheit gering halt.

- Indikationen bezuglich zu erreichenden, energetisdleistungsfahigkeit geben.

Mobilitat

- Gewabhrleistung eines problemlosen Zugangs zum Gebie

- gestaffelte Organisation des Verkehrs;

- Gewabhrleistung der Sicherheit der "langsamen” \fleddéermen;

- Verbindung zwischen den verschiedenen Erschlief$ungd Griingebieten;
- Abdeckung des Bedarfs an Parkplatzen;

- Verbesserung der Benutzerfreundlichkeit der StradenWege.

Technische Infrastrukturen

- Berucksichtigung der HS-Leitung, welche den niagktklossenen Teil des Gebiets

Uberquert;
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Bestmogliche Integrierung der verschiedenen techeis Versorgungsnetze und
Anpassung der Kapazitat an die zuktnftigen Bedssii

Gewabhrleistung einer angepassten Bewirtschaftuadrégenwassers und der
Abwasser, um eine Uberlastung des bestehendenigatimhsnetzes zu vermeiden;
Konzipierung eines Trennwasserkanalnetzes (Trendaadgkegenwassers und der
Abwasser).

Landschaft

Entwicklung einer hochwertigen Stadtlandschaft imkiang mit dem bebauten
Umfeld und im Ubergang zur offenen, unbebauten kahalft

Gewahrleistung der landschaftlichen IntegrationgkEsamten Gebiets im Verhaltnis
zur stadtischen und landlichen Umgebung.

Architektur und Stadtebau

Benutzerfreundlichkeit der 6ffentlichen Freiraurdréf3en, Wege, Platze);
Integration des neuen Viertels in das besteheratitdiiflige;

Schutz des Viertels vor Larmbelastigungsquellen;

Einplanung von qualitativ hochwertigen Griinanlagen;

Gewahrleistung der Lebensqualitat und des Wohldefis auf Ebene der isolierten
ErschlieRung;

Umwelt

Gewaéhrleistung einer angepassten Bewirtschaftuadgrégenwassers und der
Abwasser zum Schutz der 6kologischen Eigenschd&temahegelegenen
Wasserlaufe;

Erhaltung der bestehenden Baum- und Strauchvegetati

Erhaltung einer 6kologischen Vermaschung zur Betigiunsg der Entwicklung der
Artenvielfalt;

Gewahrleistung der Entwicklung eines umweltgereciS@adtviertels.

Raumordnungsoptionen

Die Raumordnungsoptionen stellen die allgemeinefsgizungen dar, denen das Gebiet der
Verstadterungsgenehmigung unterworfen ist und \emed nicht abgewichen werden kann.
Aus ihnen ergibt sich also der grundlegende Rahimerhalb dessen das stadtebauliche
Konzept bzw. die spatere bauliche Entwicklung vetdight werden soll. Die verschiedenen
Zielsetzungen stellen sich wie folgt dar:

Zielsetzung 1: 6kologisches Bauen

Da die 6kologische Wertigkeit in diesem Baugebesdnders entwickelt werden soll, werden
im folgenden beispielhafte Malinahmen fir den ndtgea Umgang mit den Schutzgitern
Boden, Luft, Wasser, Landschaft, Flora und Faurigedistet.
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- Vorteile einer gemeinsamen Grenzbebauung

Ziel ist insbesondere die Mdglichkeit einer gemamen Grenzbebauung zu liefern. Wobei
hier besonders auf eine echte Giebelgemeinschaltetegohnten Hauptvolumen hingewiesen
wird. Die Vorteile ergeben sich bereits bei dent@&hsngskosten, denn die Trennwénde sind
im Durchschnitt 50-70% gunstiger als die sonstigassadenwénde. Daruber hinaus ergeben
sich bemerkenswerte Einsparpotentiale beim Heiggaeazrbrauch, der sich allein durch eine
gemeinsame Grenzbebauung der Hauptvolumen bei Daysern um 15-20% gegenuber
freistehenden Einfamilienh&usern reduzieren |&st Energieverbrauch eines Reihenhauses
liegt im Durchschnitt sogar 30% unter dem einestedenden Einfamilienhauses (nach
IBGE — Institut Bruxellois pour la Gestion de I'Erennement).

Dartber hinaus bietet die gemeinsame GrenzbebatamBoppel- oder Reihenh&usern den
Vorteil weniger Flache zu verbrauchen und somit@iendstiickkosten zu reduzieren.
Gleichzeitig bieten diese Bauformen nahezu dercigési Wohnkomfort (eigene Zufahrt,
privater Garten, etc.) wie ein klassisches fresteles Einfamilienhaus. Aul3erdem kann
hieriber mehr Wohnraum auf gleicher Flache angebetzden, im Sinne einer groReren
Verdichtung und einem guinstigeren Kosten-Nutzem#knisses der Infrastrukturen fur die
Stadt.

- Malinahmen zur Energieeinsparung

Die nachstehenden Aussagen sind fur den kinftigedm&rn in seiner Planung wesentliche
Anhaltspunkte, wie das 6kologische Bauen umgeseataden kdnnte: Bereits durch die
Anlage der Baukorperform kann eine Energieeinspgaarfolgen, generell gilt der Grundsatz:
Je naher sich die Form des Baukorpers des Wunfelfamahert, desto effizienter gestaltet
sich der Energiehaushalt. Deswegen winscht diegedBschrift ausdricklich kompakte
Bauformen ohne nennenswerte Vor- bzw. Ricksprimgeern Fassade. Je kleiner der
Quotient an Aul3enflache durch Baukdrpervolumerdissto besser gestaltet sich der
potenzielle (Heiz-) Energiehaushalt.

Die haufigste bauliche Energiesparmalinahme istatigesserte Warmedammung von
AuRenwanden, Dachflachen und zum Erdreich hin. Bamend mit deutlich héheren
Energiepotentialen sind Mallnahmen an Fenstern UrehTwie etwa Dreifachverglasung,
isolierte Rollladenkéasten oder eine luftdichte iith Dachgeschoss zu nennen; deren
Einsparpotential bzw. Reduktion des WarmeverlusedNeubauten liegt gegeniber
herkdbmmlicher Bauausfuhrung bei ca. 70%.

Weiterhin wichtig ist die (innere) Ausrichtung deésbaudes. Nach Méglichkeit sind die
Wohnraume, Kinderzimmer, Kiiche insbesondere deeastEr in einer Winkelspannweite
von jeweils 40° (von Suden aus) Richtung Stdwelsrn Stidosten anzulegen um
ganzjahrig eine optimale Besonnung und Warmeausngtzu erméglichen. Der
Warmegewinn von Sonnenfenstern gegeniber Fenst&chiattenlage liegt allein durch
Sonneneinfall bei ca. 20%.
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Extensive Dachbegrinung bietet besonderen Schutdagelschlag, UV-Einwirkung, tragt
zum verbesserten Schallschutz bei und leistet sabnguten Beitrag zur Warme- und
Kalteisolation. Die Verminderung des Energieverbhas kann bis zu 10% betragen.
Dachbegriinung kann ein Abweichen der Ausrichtungslwiften (Dachneigung) begrinden.
Dachbegriinung ist au3erdem ein Beitrag zur Obé&ldentwasserung und kommt somit
doppelte Bedeutung zu.

Nach dem ,Passivhaus-Prinzip* errichtete Gebaudtehieine optimale Kombination
verschiedener Energieeinsparmethoden. Die thermisthation eines Gebaudes soll den
Globalkoeffizienten von max. 40 nicht Uberschreiten

- Regenerative Energiegewinnung

Aufgrund der Anlage und der naturlichen Beschafénties Baugebietes sind Windrader
oder Wasser getriebene Turbinen nicht moglich.

Denkbar hingegen ware die Nutzung von Biogas ewvaér Installation eines Gaskamins
oder einer Gasheizungsanlage (Gastank ist hierdgeedzung). Ein Gasmotor setzt hier in
Kraft-Warme-Kopplung durch Verbrennung umweltfrelictie Energie frei.

Ein weiteres Beispiel fir Energiegewinnung durchibYennung ist der Einsatz einer
Holzpelletsheizung, die Herstellung von PelletsrkarB. im nahe gelegenen Sagewerk
angeregt werden, da so ungenutzte Abfallproduktenarigeringem Aufwand zu
verkaufsfahigen Produkten umgenutzt werden.

Nutzung von Erdwarme in Form von Erdsonden, Erdveswotiektoren oder Erdspiralen ist
bzgl. der Erstellungsinvestitionen eine kostspeeMariante, bietet aber den grof3ten Grad der
Unabh&ngigkeit von anderen Energietragern. BesertlerErdsonde (Tiefenbohrung) als
monovalente, d.h. alleinige, Warmequelle bietetlanfe Sicht, neben dem 6kologischen
Beitrag, vor allem auch eine erhebliche monetansarmaoglichkeit.

Solarenergie kann eine gute ergdnzende Anlagezaebedenken ist jedoch, dass
solarthermische Anlagen zur Heil3wasser- und Hergéerzeugung besonders wahrend der
Sommermonate gute Leistungsquoten erzeugen, kiecheder Bedarf am geringsten ist. In
den Wintermonaten ist die Leistungsfahigkeit hirggegingeschréankt und es muss auf andere
Heizsysteme zurtckgegriffen werden kdnnen.

Photovoltaikanlagen zur Erzeugung elektrischer gireaus Sonnenlicht sind ebenso stark
von den Witterungszustanden abhangig und einelkaeug&tromversorgung hieriber ist
auszuschlieBen. Dennoch erlaubt der Stand der Tkeahoh diese Anlagen als nachhaltig
wertvoll einzustufen.

- Wasser

Ziel ist die insbesondere den Anteil versiegeliécken auf ein Minimum zu reduzieren, um
die natirliche Grundwasserneubildung so wenig wiglioh zu beeinflussen.
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Aulerdem mussen Vorrichtungen zur Regenwasserrliokigagetroffen werden um den
Abfluss in der Klaranlage zu reduzieren und die disation bei gewittrigen Regengtissen
nicht zu tberlasten.

- Radon

Durch die Lage des Parzellierungsgebietes, wiggdsamten Gemeinde St.Vith, in einem
bekanntermalRen stark durch Radon belastetes Gebieign Bauherren empfohlen den
Neubau mit einer hierfiir hergestellten Isolatiohiefoder einem entsprechenden
Luftungssystem auszustatten. Empfohlen wird aueideersten Winter nach Bezug des
Gebaudes eine Radonmessung tber mehrere Monabtediieren, um etwaige
Problemstellen friihzeitig zu beheben.

Zielsetzung 2: Mobilitat

Der Charakter eines Wohnviertels mit beruhigterkéarsfihrung wird angestrebt. Die
Ausfuhrung findet entsprechend der erteilten Genghng fur die Er6ffnung neuer
Verkehrswege statt, entsprechend der alten gedwtnliProzedur. Die Vernetzung zu den
angrenzenden Verkehrswegen findet durch die Arfisigender Infrastrukturen statt:

Ein Hauptweg durchquert das Gebiet von Osten naest®d, um die bestehenden Stral3en
(Wiesenbach- und Klosterstral3e) miteinander zuinden. Die zur Wohnbebauung
vorgesehenen Gebiete werden durch WegeschleiferSad&gassen erschlossen.

Die sogenannten "langsamen” Verkehrsformen (Fulsgaf@hrrader) sollen gegeniiber dem
Kraftfahrzeugverkehr vorrangig sein. Diese Eigea$icéoll durch die Umsetzung
entsprechender GestaltungsmalRnahmen und durclbesohwindigkeitsbegrenzung fur
Kraftfahrzeuge verwirklicht werden. AuRerdem bestia Moglichkeit auf der alten
Bahntrasse eine Ful3- und Radwegeverbindung zdlensted das Gebiet fur die nicht-
motorisierten Verkehrsteilnehmer vom nordlicherniPler an die Bernhard-Willems-Stral3e,
sowie Uber den fur 6ffentliche Einrichtungen voegjean Bereich an die nordlichen
angrenzenden besiedelten Gebiete in Richtung Stadt.

Eine Parkplatzflache ist auf Hohe der KreuzungHiuptverkehrsachsen, in unmittelbarer
Néahe des Gebiets fir gemeinschaftliche Anlageneseiyen. Innerhalb der Wohnviertel
kénnen die kleinen Platze ebenfalls einzelne Alpdégre fir Fahrzeuge aufnehmen.

Fur Besucherparkplatze ist ggf. auf dem jeweiliGeandstiick Platz einzurichten, die im
Stral3enraum einzurichtenden Parkplatze sind allgerovganglich zu gestallten und mit dem
Stral3engriin zusammen verkehrsberuhigend im Sti@aBaniVohnstraRen) anzulegen. Im
Bereich der Hauptverkehrswegeverbindung zwische@st€r- und Wiesenbachstral3e darf die
Anlage der Parkplatze den Verkehrsfluss nicht bkeisen.

Zielsetzung 3: Technische Infrastrukturen

Die technische Erschliel3ung erfolgt entsprechendjdiéigen Genehmigung fiir die

Erstellung einer neuen Stral3e. Die Infrastruktuverden an die bestehenden Netze
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angeschlossen. Sie werden zum Grof3teil unter dentlichen StralRen und Wegen gefihrt,
um jegliche Grunddienstbarkeiten auf Privatgruncletia zu vermeiden. Die das Gebiet
Uberquerende elektrische Freileitung wird untescHiverlegt.

Die Entwasserung des Viertels wird gemall dem Rrides Trennsystems erfolgen. Die
Dimensionierung des Regenwasserentsorgungsnetasinter Beriicksichtigung des
Wasserhaushalts der talwérts gelegenen Wassefémifelegt werden. Es besteht die
Maoglichkeit das Regenwasser in von Grunflachengiméete Regenriickhaltebecken
abzuleiten. Das Regenrickhaltebecken ist 6kolodischwertig zu konzipieren und in die
Landschaft zu integrieren.

Zielsetzung 4: Architektur und Stadtebau
Einpflanzung

Die Gebaude werden in halboffener (Doppelhduser Ddserblocks) oder offener
(freistehende Einfamilienhduser oder Bauten fleriifiche bzw. gemeinschaftliche
Einrichtungen) Bauweise angelegt.

Wenn die Bauflucht nicht vorgeschrieben ist, mussel StralRenflucht mittels einer
halbdurchlassigen Grenze, wie zum Beispiel eing&tinung oder eine Hecke, markiert sein,
um das Privateigentum vom offentlichen Raum zurteen

Diese Vorgabe bezieht sich nicht auf Parzellenpéfentliche Einrichtungen beherbergen,
wenn die Organisation der Tatigkeiten dies rectigfer

Garagen sind ausschlie3lich vor, im oder nebenidaaptvolumen im Bereich der Bauzone
zulassig und missen direkt von der Stral3e aus amgef werden kdnnen.

Anbauten zur Wohn- oder im erlaubten Umfang gevienbh Nutzung kénnen ebenso im
hinteren Bereich erfolgen, sofern die Bauzone diatien wird.

Ausmale und Baumaterialien

Die maximale Geschosszahl (ohne Keller) der Wohabebg beschrankt sich auf
Erdgeschoss, erste Etage und ausbaubares Dachggscho

Bei eventuellen gemeinschaftlichen Wohngebaudechibéskt man sich auf drei Stockwerke,
wobei das obere im Dachgeschoss eingebettet ist.

Die Materialien der Wohnhauser und des o6ffentlicRamms sind derart auszuwahlen, dass
diese sich in das bebaute Umfeld integrieren undhemogenes Ganzes bilden, vor allem auf
Ebene der Farbauswabhl.

Auf Parzellen, die offentliche Einrichtungen belerden, konnen andere Materialen und
Farbtone genutzt werden zur leichteren Identifdeatler Einrichtung.
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Offentliche Bereiche

Auf Ebene der Zone KlosterstralRe sind die 6ffenditBereiche in Form von Wegen und
Platzen vorzufinden.

Die Wege sind nicht nur als Verkehrswege fur Falgeezu betrachten. Sie sind ebenfalls
Lebensrdume.

Im Sinne einer einheitlichen Gestaltung werdenHheptwege in der gleichen Art behandelt
wie die bestehenden Zufahrtswege zum betroffendneGe&ie werden dieselben Ausmalie
vorweisen und beidseitig mit Baumreihen bepflanzt.

Die Gestaltung der Zufahrtswege zu den Wohngebisted im Wesentlichen durch die
Bebauung und die privaten Freiraume bestimmt werdenRandstreifen miissen eine
ausreichende Breite vorweisen, um den FuRgangetvetind die Fortbewegung von
Personen mit eingeschrankter Mobilitat zu ermégliciDie Kreuzungen der Wege markieren
den Eingang zum Gebiet Klosterstral3e und zu denngadseten. Deren Behandlung muss
demnach eine besondere Aufmerksamkeit gewidmetemerd

Genauso wie die Wegekreuzungen stellen die innede Wohngebiete vorhandenen
kleinen Platze Schwerpunkte im Herzen des GebatsSie konnen durch eine spezifische
Behandlung gekennzeichnet werden, nicht nur auh&bles 6ffentlichen Raums
(Bodenmaterialien, Vegetation,...) sondern auchEgine der Zweckbestimmung der
geplanten Wohnbebauung. Wenn die Stadt beschlwBete, Sozialwohnungen oder fir
Senioren angepasste Wohnungen zu errichten, wigse kleinen Platze fur die Aufnahme
dieser Vorhaben besonders geeignet.

Aufteilung des Gelandes

Distanz- und Flachenangaben des Parzellierungsp(&t@&n 2) gelten als Anndherungswerte
und sind auf dem Vermessungsplan genau zu defmiBiese Vermessungskarte dient der
Eigentumsubertragung und muss vom jeweiligen Argeauf Auftrag gegeben werden.

Jeder Baukorper hat hinsichtlich des architektdreacErscheinungsbildes und unter
Einbeziehung des Parzellenzuschnitts eine Einbeiilden. Auf keinen Fall darf die
bewohnbare Flache des HV weniger als 60 m2 pro &betragen.

Die Baulose dirfen durch spatere Abtretung, Verkalgr Tausch ohne vorangehenden
Erhalt einer Genehmigung zur Parzellierungsabamggrausgestellt durch das
Gemeindekollegium in Anwendung der BestimmungenGWATUP/WGBRSE (Art. 113
und 114), nicht weiter aufgeteilt werden.

Es ist nicht gestattet Grundsticke zu vereinennumckin Gebaude zu errichten; der
gemeinsame Eigentimer zwei oder mehrerer aneinandeenzender Grundstiicke muss
dafur Sorgetragen, dass das stadtebauliche Kogeegthrt bleibt.
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Die Baufelder/ bebaubaren Zonen sind jedem Losandget, auch die so genannten AV sind
hier einzuplanen. Der Bauherr ist verpflichtet j@w@eiligen Baukoérper innerhalb der
ausgewiesenen Flache zu errichten.

Auler fur die Lose 76 und 77 ist die maximale EBrelies Giebels wie folgt festgelegt:

- bei einer Traufhohe zwischen 3,60 m und 4,50 m:.r@@belbreite von 10 m;
- bei einer Traufhohe zwischen 4,50 m und 5,50 m:.r@@ebelbreite von 12 m.

Zielsetzung 5: Zweckbestimmung als Wohngebiet

Die Wohnbebauung ist die wesentliche Zweckbestingrdes Gebietes. Die Umsetzung
unterschiedlicher Arten von Wohnungen ist innerltib Gebiets mdglich:

Individuelle Wohnbebauung

Dieses Gebiet ist vorgesehen flr Wohnhauser imeffBauweise mit einem Wohnhaus pro
Parzelle. Die Ausiibung einer umweltfreundlichen oiutht [armverursachenden
freiberuflichen oder Dienstleistungstatigkeit isstattet mit einer Belegung von maximal
30% der Gebaudeflache. Handels-, Dienstleistungg-handwerkliche Tatigkeiten sind
gestattet, insofern diese mit der NachbarschaftdendVohnfunktion vertraglich sind.
Verboten sind Getrankeausschénke, Fritiren, Taldstélotels und Gastgewerbe sowie SB-
Geschafte. Insgesamt ist die Planung (6kologisahlhinaltig auszurichten.

Untersagt sind ebenfalls die als ungesund, unahgen@d gefahrlich eingestuften
Einrichtungen und Betriebe. Die einzigen Abweichemgetreffen diesbeztglich die
Installation einer Ol- oder Gasheizung. Ansammlungen Autowracks sind ebenso verboten
wie das Errichten von Camping- oder Wohnwagenptatgbenfalls ist die Haltung von Vieh
und Grol3tieren (Pferde, etc.) verboten.

Grundsatzlich besteht die Mdaglichkeit im Einfamilf&usvolumen eine Einliegerwohnung
vorzusehen, z.B. um intergenerationelles Wohneerméglichen. Es ist zu gewahrleisten,
dass pro Wohnung mindestens ein Einstellplatz eof Grundstiick vorgesehen wird.

Da fur den betreffenden Bereich der Verstadteruagsigmigung bereits ein Stadtebau- und
Umweltbericht Rechtsguiltigkeit besitzt ist sichdassen Dichtebestimmungen zu orientieren.
Hier wird ein Bereich mit 8-12 Wohneinheiten prokiteg vorgesehen. In diesem Bereich sind
koharenterweise die freistehend Erbauten Wohnh&uaseusehen.

Individuelle oder kollektive Wohnbebauung in halbofener oder offener Bauweise

Dieses Gebiet ist vorgesehen flir Wohnhéauser iroffaliier Bebauung mit einem Wohnhaus
pro Parzelle. Die Austbung einer umweltfreundliched nicht larmverursachenden
freiberuflichen oder Dienstleistungstatigkeit isstattet mit einer Belegung von maximal
30% der bebauten Flache. Handels-, Dienstleistwngs-handwerkliche Tatigkeiten sind
gestattet, insofern diese mit der NachbarschaftdendVVohnfunktion vertraglich sind.
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Verboten sind Getrankeausschénke, Fritiren, Taldstélotels und Gastgewerbe sowie SB-
Geschafte. Insgesamt ist die Planung (6kologisabhinaltig auszurichten.

Untersagt sind ebenfalls die als ungesund, unahgen@d gefahrlich eingestuften
Einrichtungen und Betriebe. Die einzigen Abweichemgetreffen diesbeztglich die
Installation einer Ol- oder Gasheizung. Ansammlungen Autowracks sind ebenso verboten
wie das Errichten von Camping- oder Wohnwagenptatgbenfalls ist die Haltung von Vieh
und Grol3tieren (Pferde, etc.) verboten.

Die Nutzungsdichte innerhalb dieser Zone kann zwvasclO bis 15 Wohnungen pro Hektar
liegen — auch hier wird sich auf die FestsetzurggnStadtebau- und Umweltberichtes
berufen. Stadtebaulich ist es zu bevorzugen Hanggrebelgemeinschatft zu errichten. Auch
hier kann die Anlage von Einliegerwohnungen vorgemzn werden. Ebenso unter der
Pramisse eine PKW-Stellflache pro Wohneinheit aunh dPrivatgrundstiick vorzusehen.

Fur alle Wohntypen ergibt sich aus der Moglichkgitliegerwohnungen vorzusehen, dass die
Wohndichte auf theoretische 16-24 bzw. 20-30 Watimaten pro ha ansteigt. Stadtebaulich
ergibt sich daraus jedoch insofern kein Widersprathiber die definierte Gebaudetypologie
der Charakter eines Wohngebietes gewahrt bleibsondt auch den Grundsatzen des
Stadtebau- und Umweltberichtes entsprochen wird.

Zielsetzung 6: Gebiet fur gemeinschaftliche Anlagen

Bereiche innerhalb dieses Gebiets sind dazu bestidiengemeinschatftlichen Einrichtungen
aufzunehmen, die mit dem Betreiben der am Rand2A€cC liegenden bestehenden
Einrichtungen zusammenhangen, d.h. Schule, Zerfiudus- und Weiterbildung, Klinik
und Seniorenheim.

Daneben soll auch innerhalb des Gebietes die Migit geschaffen werden
gemeinschaftliche Einrichtungen vorzusehen. Hi&mnen Parzellen zusammengelegt bzw.
entsprechend grol3ere Bauzonen ausgewiesen werd@geldich ist jedoch, dass sich die
Gebéaude in die unmittelbare Nachbarschaft bzgbriolumetrie einfligen.

Generell gelten hier die Bauvorschriften wie fig WWohngebiete, insbesondere die Fassaden-
und Dachgestaltung betreffend. Die Gebaude mussernsr Umgebung anpassen und
unterliegen den gleichen Anforderungen wie dadicbstParzellierungsgebiet Klosterstrale.

Wahrend sich fur die kleinere der bebaubaren Z¢Rarzellen 25 und 76) die BemalRung den
angrenzenden Doppelhdusern anzugleichen hat (Etges+ 1 + 0,5 {ausbaubares
Dachgeschoss}), kann auf der gro3en Flache (Parzé)lauch Erdgeschoss + 2 + 0,5
{ausbaubares Dachgeschoss} realisiert werden. Ebvalte Flache der Parzelle 77 darf
jedoch 50% (ca. 1.200 m?3) der ausgewiesenen belmuBane nicht Uberschreiten, die
Gebéaudestellung kann aber innerhalb des Bauferistegewahlt werden. (Da derzeit noch
nicht geklart ist welcher Art das Vorhaben seindiykdnnen keine detaillierteren Vorgaben
gemacht werden.)
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Der weiterhin als gemeinschatftliche Einrichtunggesehene Parkplatz in der Zone 20.2 nach
RUE (Parzelle 78), wird in der letzten Erschliel}pitase realisiert. Die Materialwahl fur die
Bodeneindeckung ist aus wasserdurchlassigen Migerieu wahlen. Eine Begrunung zur
Integration in den Landschaftsraum ist vorzusehen.

Zielsetzung 7: Umwelt

Mehrere Flachen verschiedener Grol3e sind fur dieffmng von Grinanlagen bestimmt. Sie
haben verschiedene Funktionen:

- Gewahrleistung eines Ubergangs zwischen den vexdshén Zonen, d.h. zwischen
Wohngebiet und Gebiet fir gemeinschatftliche Anlagen

- Beibehaltung einer Pufferzone zwischen den larnmgaahenden Téatigkeiten
(Sagerei) und den bewohnten Gebieten;

- Erhaltung des 6kologischen wertvollen Gebietesdaufalten Bahntrasse durch
Schaffung einer dkologischen Vermaschung und Aufreahkines landschaftlich
gestalteten Regenrickhaltebecken;

- Aufnahme der Freizeitfunktionen in Form eines mdégtn Spielplatzes bzw. einer
Gemeinschaftsflache am Ubergang von zentralen BfatZGriinstreifen auf der
Bahntrasse;

- Aufnahme der fir die "langsamen” Verkehrsformergesehenen Infrastrukturen.

Diese Grlingebiete werden untereinander mit einerdiéli'langsamen” Verkehrsformen
vorgesehenen Wegenetz verbunden und an die umtiegestadtebaulich erschlossenen
Gebiete im Norden angeschlossen.

Dank seines asthetischen Wertes, der Schaffundgtichkeiten zur Freizeitgestaltung und
Entspannung und durch die Aufwertung der dkologiscBigenschaften des Gebiets tragt das
Netz von Grinanlagen zur Qualitat des Lebensralmmie&ventuelle Ausristungen und
Anlagen mussen dieser Bestimmung gerecht werdesndetfindet durch die Anlage von
Hecken- und Baumpflanzungen entlang der GrundstérieeAusweitung des 6kologischen
Netzes statt. Insbesondere, da hier ausschlie@intteimische Laubgehdlze angepflanzt
werden durfen.

Das Gebiet bietet nur wenige Fernsichten und Visd@ntakte zur landlichen und
stadtischen Umgebung, die Grinanlagen aber schadtgémiche angenehme Winkel fir die
Bewohner des Viertels und die Spazierganger.

AulRR3erdem kann dank dieser Griinanlagen das okologisteresse dieses Gebiets erhalten
werden. Zu diesem Zweck muss die Baum- und Straagetation der bewachsenen
Bdschung der ehemaligen Eisenbahnlinien moglicbks$téndig im Rahmen der
anzulegenden Griingebiete erhalten bleiben.

Der Bereich 30.1 nach RUE ist als 6ffentliche Gamevorgesehen (Parzellen 79; 26 und
37). Hier ist mit Ausnahme der Parzellen (27; 38)die Trafohauser keine Bebauung

vorgesehen und die vorhandene Vegetation ist alterh
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Lediglich auf der Parzelle 79 kann eine NutzundSimne eines Parkplatzes, als Ergdnzung
zum Parkplatz auf Parzelle 78 oder den Erfordeenister offentlichen Einrichtung auf
Parzelle 77 entsprechend, realisiert werden.

In unmittelbarem Anschluss an den zentralen PRaézzelle 26) ist ein Spielplatz
einzurichten. Die hier zu verwenden Materialien Badeneindeckung missen
wasserdurchlassig sein. Eine Durchwegung der Grismizo Sinne von Wandelpfaden ist
zuléssig, soweit eine Versiegelung durch die Wede® Minimum beschrankt wird und
wasserdurchlassige Materialien zur Anlage der Waegnitzt werden. Grundsatzlich ist
mindestens eine Querungsmoglichkeit vom Spiel@atzzum Bereich 10.1 nach RUE
vorzusehen.

Der Verlauf der Versickerungsmulde und das Retasbecken sind Bestandteil der
jeweiligen Lose 79; 26 und 37.

Zielsetzung 8: Landschaft und Relief

Die auf Ebene des Gebietes zu schaffende Landsamaftricht die eines durchgriinten
Wohngebiets. In diesem Zusammenhang tragen dieuBeladichte und das Vorhandensein
von Griingebieten zur Schaffung eines besondeekatten begriinten Viertels bei.

Die Verkehrswege folgen dem natirlichen Verlaufldéhenlinien und bedirfen nur
geringen und lokal begrenzten Reliefveranderungéspeschend des technischen
Erfordernisses.

Die bebaubaren Bereiche beschranken sich auf Zem#ang der Verkehrswege, so dass die
hinteren Parzellenbereiche freigehalten werdendenGarten- und Grunflachenfunktion
erhalten zu bleiben.

Die Niveaus der Volumen sind am naturlichen Bod&frauszurichten, so dass das
Erdgeschossniveau so nah wie moglich dem nattdiGedandeverlauf anpasst. Kinstliche
Erdaufschittungen oder -abtragungen kdnnen nitdri¢a werden.

Auf den Grundstticken, die 6ffentliche Einrichtundpsmerbergen, kénnen grofRere
Erdbewegungen vorgenommen werden, insofern dieskdiDrganisation deren Tatigkeiten
erforderlich sind.
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Vorschriften bezuglich der Bauten und deren Umgebug

a) die gegebenenfalls zu treffenden Malinahmen zweeklsirleistung des
einwandfreien Oberflachenwasserabflusses;

b) die gegebenenfalls zu treffenden MalRnahmen zweeksixleistung der
Abwasserklarung vor dem Abfluss;

c) die fur die Anpflanzungen bestimmten Stellen, sadgeen Art;

d) alle anderen Bestimmungen, die den gesunden Zusatahdie Festigkeit der Bauten
sowie ihren Schutz gegen Brand gewahrleisten sollen

Aufteilung des Gelandes — Bestandteile eines jedenses
Bebauungszone/ Abstandsflache

HV und AV bilden untereinander, entweder durch dngliederung von Volumen oder
durch eine Verbindung von Volumen ein raumbildredres Gesamtgefiige. Das HV ist
parallel zur Fahrbahnmitte auszurichten.

Grundsatzlich bleibt es den Bauherren selbst (dsataStabilitatsproben des Untergrundes
durchzufuhren. FUr Folgeschaden durch Erdrutscke aatlere durch die Geologie
hervorgerufen Gebaudeschaden kénnen nicht der Gdmeder dem Projektautor angelastet
werden.

In den Bereichen fir Giebelgemeinschaft entspdentNeigungswinkel der Dachflachen
dem des angrenzenden Gebaudes. Die Traufe ist dd$teg Langenabstand des Gebaudes
nach gleichzurichten und vorrangig parallel zureahn auszurichten.

Zum einzigen HV sind gleichzeitig ein angegliedemi@d ein angebautes Zweitvolumen
zulassig.

Fur alle gilt: Der Zufahrtsweg darf auf den ersbem von der Stral3enbegrenzungslinie aus
max. ein Gefalle von 4 % haben, die Zufahrtsrampezarage kann bis zu 10 % Gefélle
aufweisen. In allen Fallen sind unnétige Erdarle{eufschittungen/ Abtragungen) zu
vermeiden.

Garagen liegen in der Stral3enansicht im HV odeinam Zweitvolumen, das so nahe wie
maoglich an der Stral3e liegt. Das Garagenniveandtefisich zwischen dem Stral3enniveau
und dem des naturlichen Gelandes, vor dem Garaggemoessen. Samtliche Zufahrten und -
wege sind aus wasserdurchlassigem Material (KiaseRyittersteine, Pflaster, 0.4.)
anzulegen und keinesfalls aus Asphalt oder Beton.

Weiterhin gilt fur alle Lose, dass die Ebene degejégen EG nach Mdglichkeit nicht
unterhalb der Riuckstauebene gebaut werden sallidsttechnisch nicht zu vermeiden ist
eine Ruckstauklappe in den Hausleitungen vorzuséwimiederschlagsbedingten Schaden
ist der Hauseigentiimer selbst verantwortlich. Essrtechnisch daflir Sorge tragen, dass aus
seinem Anschluss an den Ortskanal kein Schadetebatskann.
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Fur die Parzellen 22; 23 und 24 (Haus ,, Typ bis“ydesn folgende Sonderregelungen
getroffen:

1. Es missen mindestens 2 Wohneinheiten auf der Ragaeschaffen werden.

2. Im Fall von 2 freistehenden Einfamilienh&usern vdrel Parzellengrenze in der Mitte
der langsten Seite der bebaubaren Zone gezogekizhaltung der
Abstandsregelungen (3 m zur Parzellengrenze) bdiebhaubare Zone eine Breite von
12 m von der jeweils duReren Grenze der bebaulZamem aus gemessen. Es gelten
die gleichen Vorschriften wie fiir die Ubrigen fteisenden Einfamilienhauser im
Parzellierungsgebiet.

3. Im Fall von 2 Doppelhausern wird die Parzellengecinzder Mitte der langsten Seite
der bebaubaren Zone gezogen. Eine beidseitige Be&banung ist verpflichtend. Die
bebaubare Zone hat zu beiden Seiten jeweils eiegeBron 15 m von der
Parzellengrenze. Es gelten die gleichen Vorschrifte fur die Gbrigen nach dem
Doppelhausprinzip zu errichtenden Hauser im Paezeligsgebiet.

4. Im Fall von 3 Reihenhausern haben die jeweiligdrabbaren Zonen eine Breite von
10 m. Die Parzellengrenzen sind demnach jeweilsllghim Abstand von 10 m nach
innen von der aul3eren (kirzeren) Grenze der bebmuBdane aus vorzusehen. Die
Bebauung muss jeweils beidseitig zu diesen gemmieis&arzellengrenzen erfolgen.
Grundsatzlich gelten die Vorgaben fur Doppelhadseser VVorschrift. Eine
Anpassung aus Grinden der Sicherheit oder denderfuissen der Bauweise ist
maoglich.

5. Unabhéangig von der Art der Bebauung sind gemeinsaufghrten auf den
Grundstiicken anzulegen, da die Parzellen entlaniyanalstral3e 646 liegen und
private Zufahrten auf ein Minimum zu reduziererdsin

Standortwahl des Anbauvolumens und von Gartenhauser

Das AV kann entweder in Verlangerung des HV odeseinkrechter Anordnung errichtet
werden und ist in jedem Fall eingeschossig (Unterkeng moglich) zu gestalten. Bei einer
senkrechten Anordnung ist ein Versatz von min. 2awischen dem Giebel des HV und der
Fassade des AV vorzusehen. Fur AV gelten gleich idendie Vorgaben des Blrgerlichen
Gesetzbuches (Code Civil) in Sachen direkte unalekte Einsicht.

Das Material des AV sollte aus demselben Materialdas HV bestehen; optisch aber
zumindest ein einheitliches und harmonisches Bilgleen.

Gartenh&auser/-lauben sind hinter (nicht seitlichdan bebaubaren Zonen in einem
Mindestabstand zu dieser von 5 m zulassig. Ein BBtabstand von einem Meter zur
Parzellengrenze ist einzuhalten. Die Bruttoflacad 85 m?2 nicht Gibersteigen und die
Ausfihrung muss eingeschossig und ohne Unterkeliesein. Fur die Parzellen, deren
Zuschnitt die Anforderungen nicht erfullt, ist fdie Errichtung eines Gartenhauses eine
Abweichungsgenehmigung zu beantragen.
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Garagen/Carports und Wintergarten (Veranden)

Eine Garage oder Carport fir mindestens ein Fafgraauss fur jede Wohneinheit vorgesehen
sein. Diese sind weiterhin nur innerhalb der ausggsnen Bauzone zulassig. Garagen mit
Flach- oder Pultdach sind gestattet. In GestaltumtgMaterialwahl gelten die Anforderungen
an ein AV. Garagen kénnen auch ein AV im direkterséhluss an ein Gebaude sein.
Garagen konnen auf halber Geschosshohe zwischemé&®&ellergeschoss (KG) in der
Frontfassade integriert werden. Falls Boschungestedren sind diese landschaftsgerecht mit
einer Mindestneigung von 1:2 auszuformen.

Carports sind als begruinte Flachdachkonstruktigpachbegriinung ist Mindestanforderung)
aus naturlichen Materialien mit maximal 2 geschdogen Wanden (Wandbegrinung ist
wunschenswert) gestattet, der Bodenbelag ist auss&vdurchlassigen Materialien
auszuwahlen, der offene Charakter eines Carpadrzsi iwahren.

Es ist mindestens ein Besucherparkplatz auf demdstiick zwischen
Stral3enbegrenzungslinie und Baulinie einzurichiBen teilweise gewerblicher
Gebaudenutzung ist den Anforderungen der stadtisBheordnung in Bezug auf die Anzahl
von Stellplatzen Rechnung zu tragen: ein Stellgdatz50 m2 gewerblich genutzter Netto-
Bodenflache. Der Bodenbelag flr private Stellflacks in jedem Fall aus
Niederschlagsdurchlassigen Materialien zu wahleerudter fallt nicht offenes Erdreich.

Wintergarten/ Veranden mussen sich dem HV anpasgdeizindeckung ist das Material des
HV zu verwenden oder transparenter Kunststoff 2ilas, die Profilrahmen missen aus dem
gleichen Material wie die Rahmen des HV bestehen.

Hof- und Gartenflachen

Die nicht bebauten Flachen dienen als Hof- und€déi&chen. Falls ein Garten sich entlang
eines oOffentlichen Weges erstreckt ist dieser aukigenen Flache durch Hecken
einzufrieden. Maschendraht und andere &hnliche&&und in Kombination einer
Heckenpflanzung zulassig. Zufahrtstore sind numauffalliger Ausfihrung gestattet,
aufwendig gestaltete schmiedeeiserne Tore sindseb&re geschlossene Holzpforten
untersagt.

In den Hofzonen dirfen die Einrichtungen der Vegsomwie: die Stadtwerke, Belgacom,
Coditel, usw., nicht tberbaut werden. Der Garteeibbrist Terrasse, Rasen, Beeten, Wasser-
und Biotopstellen usw. vorbehalten. TaubenschlégkeTierzwinger u. &. sind nicht zulassig
und mussen ggf. auf Anordnung entfernt werden.

Aul3enterrassen konnen auf Antrag und bei zu ratigiéader Unmaoglichkeit bis max. 50 cm
Uber der naturlichen Gelandehdhe angelegt werdess.iBt an die Auflage geknipft
Sicherheitsstandards zu Wahren (Stitzmauern, Brgisaic.) und Boschungen durch
Anpflanzungen vor Erdrutschen zu sichern.
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Technische Ausstattung

Die Parzellen 27 und 36 bleiben der Errichtung Voafoh&usern vorbehalten. Diese sind
nicht auf der Parzellengrenze zu errichten, sondgrssen einen Mindestabstand von 1 m zu
dieser aufweisen. Ein Bauabstand von 5 m zur Strafdist einzuhalten. Die Kabinen haben
eine maximale Breite von 3,50 m und eine maximaiéeTlvon 3 m, die Firsthohe beschrankt
sich auf maximal 3,80 m ab Oberkante Bodenplatte.

Fur die Dacheindeckung in Farb- und Materialwaltiegiedie Vorgaben dieser Vorschrift.
Das Gebaude ist mit weildem Strukturputz feiner Kidghzu verkleiden. Die Eingangsttre
muss eine verstarkte Sicherheitstiur sein.

Die Veranderung des Bodenreliefs ist auf ein Mimmazu beschranken.

Die Einfriedung muss gewabhrleisten, dass keine fuigte Person Zugang hat. Tore missen
sich dementsprechend abschliel3en lassen, Zaunmditetkenpflanzungen zu integrieren.
Grenzmauern sind untersagt.

Die Parzelle ist von hochstammigen Baumen freizehalStrauchvegetation darf eine
maximale Hohe von 50 cm erreichen, die Versiegelsihguf ein Minimum zu beschrénken,
Wege sind aus versickerungsfahigen Materialientam&hlen und Freiflachen sind zu
begriinen bzw. mit Rasen einzusehen. Fir die AusseahAnpflanzungen gelten die
Vorgaben dieser Vorschrift uneingeschrankt.

Ausmalde des Hauptvolumens

Die zu errichtenden Baukdorper missen sich naclraditionellen Baukorperform der
Ostkantone richten, dieser Grundsatz ist auchgyiltenn ein Gebaude in zeitgendssischer
Architektur errichtet wird. Die Baukorper sollem&ch und kompakt sein, gebildet aus
einem Quaderbau. Der First muss mit dem gro3tegdrdabstand des Gebaudes
gleichgerichtet sein.

Die Traufmauerhdhe des HV muss zwischen 3,60 nbis@ m liegen. Die Traufmauerhthe
wird gemessen zwischen Oberkante Rohbaukellerdewnttd rauflinie. Die maximale
Geschosszahl (ohne Keller) der Wohnbebauung beddhsich auf Erdgeschoss, erste Etage
und ausbaubares Dachgeschoss. Die Ausmalie infdatlihe Dienststellen und
Einrichtungen zugelassenen Bereich beschréankerasidardgeschoss, erste und zweite
Etage und ausbaubares Dachgeschoss.

Schornsteinziige und @hnliche aus der Fassade regande dufRere Elemente sind nicht
gestattet. Ausbauten wie Erker, Loggien, VordacWerpauten oder Wintergarten werden als
AV betrachtet.

Fassaden und Fensteréffnungen

Die Fassaden missen aus senkrechten und ebenberFligstehen. Alle Offnungen miissen
geordnet, rhythmisch wiederholt und in dominanteizontaler und/ oder vertikaler
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Anordnung ausgefihrt sein. Die Offnungen missemeginteckiges und dominant vertikales
Format aufweisen, wenn keine bandférmigen Offnurigesiner Architektur des Bauhausstils
gewahlt werden. Kleine, runde Fenster (max. g 3Padar Fensterschlitze kbnnen als
gestalterisches Element im oberen Fassadenbemyebiacht werden, sollen aber die
Gestaltung nicht dominieren. Bogenoéffnungen sirstageet sofern die Hohe des
Segmentbogens héchstens 1/10 der Spannweite betragt

Einfassungen und Stlrze sind in unauffalliger Weisgestalten (aufwendige Stuckatur ist
nicht gestattet).

Die Gemeindebehorde verlangt die Vorlage von Wefksustern des Fassadenmauerwerks
bei der Beantragung einer Baugenehmigung. Bei dssdtlengestaltung, aul3er Sockel,
durfen max. zwei sichtbare Werkstoffe in max. zamrtierschiedlichen Farben verwendet
werden.

Magliche Verblendwerkstoffe sind:

- Verputz, weild oder gebrochen weil3 (max. 20 % anderen Farbe), ausgekratzter
oder gestrichener Textur, regelmanig hervortreteidief ohne erkennbare
Richtung, Feinkérnung von 2-4 mm Durchmesser, kiieléenabdricke. Verputze
mussen spatestens ein Jahr nach Erstbezug abscldiaGsgefiihrt worden sein und
mussen regelmanig erneuert werden.

- Blocksteine oder Ziegel von matter hellgrauer dudibeiger Farbe mit Fuge in
gleicher Farbténung

- Natursteine aus regionaltypischem Material (Ark&ehiefer-Sandstein, Schiefer) als
Schichtenmauerwerk. Zyklopenmauerwerk ist untersagt

Die Vermauerung muss in traditioneller Weise inetegiRBigem und waagerechtem Verband
ausgefuhrt werden. Das Ausfugen geschieht zuriiciggand oder auf gleicher Ebene und
muss in hellerer Tonung (max. gleicher TonungdaisBruchstein erfolgen.

- Bekleidungen in Natur- oder Kunstschiefer gleichénung sind gestattet
- Verblendungen aus beschnittenen Verkleidungsbretégyionaler Holzarten und
Naturton behandelt sind an HV, AV und NV erlaubt.

Als Verblendwerkstoffe fir Fassaden sind untersagt:

- Alle glanzenden oder glasierten Materialien (Ziegéiesen, etc.)

- Ziegelsteine in grellrotem, rosa oder beige-gellbambton

- Alle nicht traditionellen strukturierten Verputze

- Kunstliches Holzfachwerk

- Sichtbeton

- Alle Einstreuungen von Materialien im Bewurf, Vetpwder Anstrich

- Eckverzahnungen, die mit anderen Materialien héefiesind als in der tbrigen
Fassade

- Glatte und aus grof3flachigen Elementen besteheakieiBungen
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Die Einfassungen oder Turstirze sollen aus behaud&tsurstein (Schiefer, Arkose;
Schiefer-Sandstein, Granit oder rotem Sandsteial ads natirlich behandeltem Holz mit
einfacher Zusammenfiihrung sein. Die Offnungen dss&den miissen mit den gleichen
Einfassungen oder Stirzen versehen sein. Fensterbeh und Mauerabdeckungen dirfen
nicht weiter als fur ihre Zweckbestimmung erforadrihervorspringen.

Bedachung

Das HV muss mit einem Satteldach, dessen Dachsainidig gleiche Neigung und Lange
aufweisen, versehen sein. Diese Neigung muss dangg sein und zwischen 30° und 45°
betragen. First sowie Traufbrett missen waagessiht Das Material ist aus
regionaltypischen, dunklen und nicht glanzendeff@&tauszuwahlen. Flachdacher sind
ebenso zulassig sofern die Attika nicht 6,50m (dieestet.

Die First- bzw. die Traufhdhen der AV liegen dethl(1 m bzw. 50 cm) unter denen des HV.

Der Dachuiberstand an der Giebelseite darf 30 cht filwersteigen; der Uberstand an der
Traufmauerseite darf exklusive Regenrinne 50 crhtnibersteigen. Kastenrinnen sind nicht
gestattet. Walmdacher sind nur in Form eines Krlipgdendaches gestattet.

Gauben sind unter folgenden Bedingungen gestattet :

- es gibt keine Mdglichkeit den Raum durch die Giehebelichten;

- ihre Ausmalie sind klein (max. Breite 1,20 m undkiest liegt min. 1 m unter dem
First des HV ;

- sie befinden sich zurlickversetzt im Vergleich zasdade oder in Verlangerung des
Haupteingangs, um diesen zu betonen ;

- sie werden in Schiefer bekleidet und ihre Dachetkdeg ist der des HV identisch
oder sie sind verglast.

Dachluken oder Glasdacher missen in einer Ebengam@achflache abschliel3en und
mussen sich auf gleicher horizontaler Ebene befin8elarkollektoren sind auf
sonnenzugewandten Seiten (Suden) zulassig und seiiuf Flachdachern sind
Kollektoren zuldssig sofern diese nicht vom offiehién Bereich aus sichtbar sind.

Schornsteinkdpfe sind zahlenmafig gering zu haftérssen in Firsthéhe liegen und dirfen
diesen um héchstens 50 cm Uberragen. Die Wandeaternsteinkdpfe missen senkrecht
angeordnet sein und mussen mit Schiefer in gleieadvgebung wie das Dach verkleidet
sein. Runde Schornsteine aus rostfreiem Edelstathigestattet, insofern ihre sichtbare Héhe
Uber das Dach 1 m nicht Giberschreitet.

AV und NV kdnnen mit einem Flach, Pult- oder Sakdeh, versehen sein. Die eventuelle
Neigung der Dachflache der AV ist mit der des H¥ntisch. Die Neigung des Daches eines
NV kann 20° betragen wobei, bei einer grol3eren Weggdiese der des HV und AV
identisch sein muss. Verbindungselemente zwischénrtl AV kdnnen ebenfalls als Flach-,
Pult- oder Satteldacher angelegt sein, durfen chefinauerhéhe von HV und AV jedoch
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nicht Gberschreiten. Die Regelungen bzgl. Dachiiéiede fir das HV finden
uneingeschrénkt auch beim AV und NV Anwendung.

Zwischen Haupt- und Sekundarvolumen kénnen sogeadteinflachige ,,Gelenkvolumen®
vorgesehen werden.

Die Gemeindebehérde verlangt die Vorlage von Wefksustern der Dacheindeckung bei
der Beantragung einer Baugenehmigung.

Das Material muss von einer dunkelgrauen oder scdamaeinheitlichen Farbe und matter
Textur sein und muss bestehen aus:

- Natur- oder Kunstschiefer mit rechteckigem odeteafdrmigem Format
- Schuppen

- Ziegeln

- Glas (fur AV)

- Zink

Untersagte Materialien fur die Dacheindeckung sind:

Bitumen

Alle glanzenden oder glasierten Materialien (Ziegéche, etc.)
Strohdéacher

- Gewellte Elemente (auf3er Dachpfannen)

Stirnbreiten in Giebel und Traufe missen unaufdichgein. Regenfallrohre missen der
Fassade anliegen und unaufdringlich in der Farbggleain.

Rahmen

Das Fenster-, Tur- und ggf. Torrahmen mussen féra@ssaden in gleichem Farbton
gehalten sein, auszuwahlen aus weil3, dunkelbraukethrau, dunkelgriin oder holzfarben
(Naturton). Diese mussen in Bezug auf das allgeenénmscheinungsbild der Fassade schlicht
gehalten sein. Turen und Fenster sind schlichiatiem und missen zur aul3eren Fassade hin
mind. um 10 cm zuriickversetzt sein. Fenster miassiKlarglas bestehen.

Nicht gestattet sind komplizierte Schmiede- unce&#sbeiten; reflektierende Fenster oder
vorgetauschte Fensterdffnungen; farbige Glasbanestei

Rollladen sind nur gestattet, wenn der Rollladeté@son auf3en nicht sichtbar ist.
Aul3engestaltung

Alle Bestimmungen in Bezug auf Anpflanzungen undfi#dungen gelten sowohl fur die
Bauwilligen, wie auch fir diejenigen Eigentimes dist zu einem spateren Zeitpunkt bauen
mdochten. Alle sind zu einem regelmafigen, normbleterhalt der Gras- und Pflanzflachen
verpflichtet.
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Gestaltung

Die Einfriedung muss durch Heckenpflanzungen eeiojgim den ,griinen“ Charakter und
die 6kologische Vernetzung untereinander und nmit tenland zu gewahrleisten. Zu wahlen
sind einheimische Laubhdlzer. Nadelhélzer sind gahiir Heckenpflanzungen untersagt.
Wenn Zaune angelegt werden, missen diese in digaBepng integriert werden, so dass sie
nicht mehr sichtbar sind.

Die Gestaltung des Baugrundes und die eventuelledunung erfolgt immer unter der
Bertcksichtigung der Dienstbarkeit im UntergrunddDrch ist ein stetiger Zugriff der
Tragergesellschaften im Zuge von Wartungs- und Muadierungsarbeiten zu gewahrleisten.
Hecken und Zaune missen in einem Abstand von S8ucriNachbarsgrenze angepflanzt
bzw. gesetzt werden, wenn keine grenzgemeinsattadtiinigung tUber erfolgt.
Stral3enseitige Heckenpflanzungen (ab Fassadendiidiet hbher als 75 cm sein. Hecken im
Gartenbereich durfen bis max. 2,00 m Héhe erreicBen Heckenschnitt darf nicht wahrend
der Brutphase (Méarz bis einschlief3lich Juni) edolgHecken zum 6ffentlichen Bereich sind
in einem Abstand von 50cm auf das Privatgrundshiickzu pflanzen. Die Pflege dieser
Hecken erfolgt auf beiden Seiten durch den priv&amdsticksbesitzer.

Fur Heckenpflanzungen sind einheimische Laubh@merzuwahlen.
Nadelgehdlze und Einfriedungsmauern sind nichtszidg

Auf 1.000 m? Grundstuicksflache sind mindestenst8ithbhe Straucher einheimischer
Laubarten zu pflanzen. Der Eigentimer ist zur Rflegr Flora verpflichtet und muss den
sauberen Zustand der Parzellen sichern. Auch unbeParzellen missen regelmaliig
gemaéht und die Hecken geschoren werden.

Entlang 6ffentlicher Ful3wege sind auf dem Privatgaiiick blickdichte Heckenpflanzungen
anzulegen. Gleiches gilt fur die direkt an der Grilage gelegenen Grundstiicke, wobei
durch unauffallig gestaltete und verschlieRbara&bdmre ein direkter Zugang zum
offentlichen Grinraum geschaffen werden kann. Eedikein Kompoststelle oder
Lagerflachen fir Rasen-, Hecken- und Baumschnét ednstige Abfalle in der Griinanlage
angelegt werden.

Alternativ: Die Anpflanzung von Hochstammigen Bautea, sowohl Nadel- wie
Laubbaume, ist untersagt. Die Anpflanzung von ,Wdaithtsbaumen® zum privaten oder
kommerziellen Gebrauch ist strengstens verboten.

Auf keinen Fall dirfen durch Straucher Baume ingttiht auf inre Gré3e (Besonnung) die
Nachbarwohnung, insbesondere die tagsiber bewoR@eme, in Mitleidenschaft gezogen
werden. Sie mussen mindestens 2 m Abstand zur Gitickgrenze und 3 m Abstand zur
Stral3enbegrenzungslinie aufweisen.

Unbebaute Grundstickflachen sind innerhalb einlesedanach Bezug zu begriinen oder
gartnerisch zu nutzen, mit Blumenrabatten zu scheriiand mit Strauchern zu dekorieren.
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Die Haltung von Nutztieren (Pferde, Gefllgel, Ziegetc.) ist verboten. Naturnahe Biotope
(nicht verwildert!) und Wasserflachen sind erwinsgisbesondere wenn diese in
Kombination mit einer Regenwasserriickhaltefunkaagelegt werden. Schwimmteiche mit
Selbstreinigungsfunktion sind der Anlage ,klassestiswimmingpools vorzuziehen.

Ist der betroffene Bauherr der ihm ordnungsgem&®lagten Verpflichtung zur Ausfiihrung
von Anpflanzungen und/oder Einfriedungen innertiibfestgesetzten Fristen nicht
nachgekommen, behalt sich die Gemeindeverwaltuadréaht vor diese Arbeiten auf
Kosten des Betroffenen ausfuhren zu lassen. KonemBduherr nicht den notwendigen
Pflegemalinahmen nach, kann die Gemeindeverwaltwigdiese Ausfiihrungen dem
Bauherrn in Rechnung stellen.

Stutzmauern und technische Ausstattungen

Das zur Erbauung der Stutzmauern erlaubte Mateaiah mit dem Mauerwerk des
Bauwerkes identisch sein, oder besteht aus Bruakstaus lokalen Steinbrtichen (Schiefer,
Arkose, Schiefersandstein).

Die Mauerabdeckungen sind entweder aus demselbsritavie die Mauer, oder aus
Granit ausgefuhrt.

Einsparung im Wasserverbrauch lassen sich durgesannte Spartasten an der
Toilettenspulung oder Sparprogrammen an Wasch-$piéimaschinen erreichen. Der Kauf
entsprechender Maschinen oder die Installation keemjedoch nicht geltend gemacht
werden. Hingegen sind MalRnahmen der nachhaltiggerReasserversickerung, das
Speichern von Regenwasser zur Bewasserung odeurfgpilll beachten, ebenso die
Wiedernutzung von Grauwasser (Bade-, Dusch-, Ablmwaasser, etc.) zur Toilettenspulung.

Die Niederschlage von Dachern und Terrassen sipdwaten Zisternen von mind. 10.000 L
Fassungsvermdgen zu sammeln und zur Gartenbewdégserd im Hausbereich (nicht als
Trinkwasser!), etwa zur Toilettenspilung, zu nutZeer Uberlauf dieser Zisterne darf, bei
Parzellen Gber 700 m?, nicht direkt an den 6ffehdin Abwasserleiter, sondern sollte zuerst
Uber die private Versickerungsanlage erfolgen.

Es ist selbstverstandlich, dass die verschieddrertigen und zukinftigen Gesetze und
erlasse der Wall. Region sowie lokale Polizei- Gameindeverordnungen bzgl. des
Sammelns, der Klarung und Ableitung von Hausabwéassteengstens zu beachten sind. Die
Bauherren der Lose sind verpflichtet sdmtliche Atsed in den Sammler der
ErschlieBungsstral3e einzuleiten, so wie es des&dar Wall. Region zur Regelung der
Sammlung von hauslichem Abwasser vom 15.10.19%&{§&inzeiger vom 15.12.1998)
vorsieht. Eine Vorklarung ist dazu nicht notwendigdiglich die Grauwasser missen einen
Fettabscheider durchlaufen, der den Bestimmungeideasserdekrets vom 08.12.1994
entspricht. Die Fettschlamme mussen vorschriftsgnéftisorgt werden.
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Die Abwasser kénnen in Mischwasserkanalisation filimgjewerden, wenn der Anschluss des
Gebietes an eine Mischwasserkanalisation erfohgteanfalls ist eine
Trennwasserkanalisation anzulegen.

Abwasser sind nicht in die Natur abzuleiten! Eimktollschacht wird vor der Ableitung in
den Kanal auf Kosten der Bauherren errichtet. Essnaen Bediensteten der Stadt jederzeit
maoglich sein hier Abwasserproben zu entnehmen.

Freiliegende oder oberirdische Anlagen (Brennsadffiiter, Gasflaschen, Flissiggasbehalter,
etc.) darfen nicht:

- im Abstandsbereich zur Stral3e angebracht werden;

- weniger als 2 m Abstand zu den Grundsttickgrenzémegsen;

- weniger als 6 m Abstand zu gleich welchem Wohngdbauwfweisen;

- um mehr als 1.5 m Gber der Ebene des Gelandesausi@ sich befinden
herausragen

Sie mussen aul3erdem einen Sichtschutz in Form klaaserwerks oder einer immergriinen
Anpflanzung aufweisen, die den hochsten Punkt cdage um mind. 30 cm tUberragen muss.
Daruber hinaus mussen sie den gesetzlichen Auflageinglich der offentlichen Sicherheit
und Gesundheitsvertraglichkeit geniigen.

Veranderung des Bodenreliefs

Diese sind auf eine maximale Hohe von 50 cm begr&ez der Standortwahl der Baukérper
sind das Bodenrelief, das pragende Landschaftdbildhebauten und unbebauten Umgebung
sowie der Parzellenzuschnitt zu bertcksichtigee.fBitige Hohe des Erdgeschosses (Hohe
des Haupteingangs) befindet sich nicht mehr als®@ber- oder unterhalb der gemittelten
Hohe des natirlichen Gelandes am zukinftigen Stadds HV. Die Mittelung errechnet

sich mit den vier Niveaus an den vier HaupteckenHilé. Alle Erdaufschittungen infolge
ungenigenden Abtrages fur die Sockeltiefe der Boldéie oder mangelnder
architektonischer Anpassung mit dem Ergebnis gjfeskelbaus” sind untersagt.

Um eine ordnungsgemale Entwasserung von Hofen tefigl&zen zu den Stral3en hin zu
gewahrleisten, ist die Sockelhdhe der Gebéude aadie umgebenden Gelandes im
Bauantrag sorgfaltig darauf abzustimmen. Abwassdefiide Anlagen im Kellergeschoss
konnen stellenweise nur mit Hebeanlagen, betriglmden. Ein Ableiten von Abwassern in
die freie Natur ist strengstens verboten.

Bei der Errichtung von Bdschungen im Bereich dezé&liengrenze darf die Neigung nicht
steiler als 2/4 (H6he auf Lange) sein. Boschungassen sich in einem Mindestabstand von
2 m zu den Nachbarparzellen befinden.

Fur Erdstreifen, die im Rahmen der StralRenbauaraigeschittet werden missen, wir bei
den ausfiihrenden Unternehmen angefragt diese \weitggparallel zum Verlauf der
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Hohenlinien anzulegen. Dadurch kénnen Erosionsemsahgen verhindert oder
abgeschwacht werden.

Eine Reliefanpassung zwischen Strafl3e und Stralaat@sles HV ist zulassig. In diesem
Bereich kann bis an die Parzellengrenzen angesthvigrden, wenn der Baukdorper tiefer als
die Stral3e liegt. Im Bereich der Hausseitenwansicst dem naturlichen Gelandeverlauf
anzupassen, so dass der Garten wieder auf dentingéiphen Niveau liegt. Ziel ist an der
Stral3enfassade Gelandeeinkerbungen an den Pagreliean zu verhindern.

Plakate, Reklameschilder und Werbevorrichtungen

Plakate: offizielle Bekanntmachungen oder kleinfatige Werbeschriften,
die fur eine kurze Dauer (weniger als 30 Tage)iaamn offentlichen
Ort angeschlagen werden.

Reklameschilder: Betriebskennzeichen, das an dswada eines Geschaftes
angebracht wird.

Werbevorrichtungen:  die verwendeten Werbemittel eiimUnternehmen, oder ein
Produkt bekannt zu machen oder anzupreisen.

Die Bestimmungen der Artikel 430 bis 441 des WGBRSHben fir das gesamte
Gemeindegebiet vollstandig anwendbar. Niemandataré Baugenehmigung Plakate oder
Werbevorrichtungen an einem Bau, an einer bestemnarmirichtung oder eine bereits
bestehenden Bauwerk anbringen oder befestigen.

Artikel 431 wird wie folgt vervollstandigt:

Die Gemeinde kann das Anschlagen von Plakatengem&idafir vorgesehenen Stellen
vorschreiben. Das Anschlagen von Plakaten an Gelpéoder privaten Bauwerken wird nur
mit schriftlicher Genehmigung des Eigentiimers ueid@emeinde gestattet. Es ist untersagt
altere Plakate mit neuen zu tberkleben, wenn dierebenen Aktivitdten noch nicht
beendet sind oder falls kein Datum angegebenastiem ersten Monat nach dem Anbringen
des Plakates. Es ist untersagt Plakate zu bescematier zu zerstoren.

Das Anschlagen von Plakaten ist auf Werbeschild&erbevorrichtungen, Hinweisschildern
und Stral3enverkehrsschildern untersagt

Die Artikel 438 und 439 werden wie folgt prazisibew. vervollstandigt:

Reklameschilder miussen sich auf die in dem Gebéausigefiihrte berufliche Tatigkeit
beziehen, auf welchem oder in dessen Nahe diesbeaut werden. Wenn sie an Fassaden
angebracht werden, durfen sie keine bestehendemifén versperren, die Fensterschwellen
des ersten Stockwerkes nicht Gberragen und ihrge_darf 1/3 der Fassadenbreite nicht
Uberschreiten. Bei der Anbringung auf BodenhéhédlarOberkante der Schilder nicht

hoher als 3 m sein. Bei Anbringung an der Straflensriss die freie Hohe zwischen der
Unterkante des Reklameschildes und der Oberkast&dbweges oder des Banketts mind.
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3 m betragen; der maximale Vorsprung zur StraResrmoisein, dass die aul3ere Flache des
Schildes die zum Verkehrsweg parallele senkrecheng& nicht Gberschreitet und um 50 cm
von der Stral3enbegrenzungslinie entfernt sein muss.

In den Boden eingelassene, verankerte oder am Badgestlitzte Werbevorrichtungen
mussen in einem Mindestabstand von 5 m zur 6ftéheh Stral3e aufgestellt werden, mit
Ausnahme der unter Artikel 439 des WGBRSE vorgesemé&alle. Dieselben durfen die
Sichtbarkeit der Stralenverkehrszeichen, der Hssggilder, der Hausnummern und der
offentlichen Beleuchtung nicht beeintrachtigen;redmedie Ubersicht im Kreuzungsbereich
nicht mindern.

Dem Parzellierer abverlangte Leistungen und Verpflchtungen
Ver- und Entsorgung

Der Anschluss an alle Versorgungsleitungen ist mgrifehmigtem Antrag, zu den
Bedingungen der Versorgergesellschaften und ziehas#s Erwerbers, im Laufe der
Bauarbeiten vorzunehmen.

Es wird den beauftragten Unternehmen zur Auflageagpht Kohlenwasserstoffbehalter in
einem uUberdimensionierten, dichten Auffangbeckeruanngen, um jedes Auslaufen von
Flussigkeit zu vermeiden. Gleiches wird im Rahmengenehmigten Stadtebaugenehmigung
zur Auflage gemacht.

Abfélle sind schrittweise zu entfernen und auf angesene Weise zu sortieren und etwaige
zeitweilige Abfalle sind auf einer dichten Arbelégfhe zwischenzulagern. Die dauerhafte
Ablagerung von Bauschutt ist unter keinen Umstarmg#issig. Das Binden von Staub auf
Stral3en bei Arbeiten im Freien ist zu férdern.

Um der Gefahr des Einleitens fester RickstandéeifiKdnalisation durch die Reinigung der
Baumaschinen vorzubeugen wird den Unternehmen aflage gemacht, die Flache zum
Reinigen der Baustellenmaschinen mit einem Recheges ausstatten, wie ebenso die
Realisierung eines Klarbeckens fur eventuell aefalen Schlamm.

Um der Gefahr einer Verseuchung unterirdischer Gsamvorzubeugen wird den
beauftragten Unternehmen das Abdichten der Arbeitd-Lagerflachen auferlegt, um
etwaige auslaufende Gefahrstoffe aufzufangen. Algbersind die verwendeten Produkte
soweit moglich in dichten Containern zu platzieren.

Zur Verhinderung, dass LKW ungeeignete Wege unal3em fir die Anfahrt benutzen wird
den zur Erstellung der Straf3en beauftragen Unteraetzur Auflage gemacht tber die
Wiesenbachstral3e anzufahren.

Verpflichtungen

Die Interessen des Eigentimers in der Gemeinsohafsen gewahrt bleiben, um ein
harmonisches Zusammenleben zu ermoglichen. Die abigefihrten Bestimmungen stellen

AE/216/2012/02
Parzellierung Aufm Bédemchen
BESTIMMUNGEN
24



keine Behinderung dar, sondern veranlassen eirféhatige Beachtung des Umfeldes und
verlangen eine architektonisch wie stadtebauligdparchsvolle Gesamtgestaltung.

Alle in diesem Schriftstiick angegebenen BedingungehBestimmungen sind geman
Artikel 649, 650 und 686 des Burgerlichen Gesethbsals Grunddienstbarkeit aufgestellt
worden. Sie belasten jede Parzelle zugunstenalldere Parzellen und der Gbrigen Umwelt.
Die Bestimmungen des vorliegenden Lastenhefteshiiijedem Fall sowohl den Erwerber
oder seinen Rechtsnachfolger, als auch zukunftige&fer der Parzelle. Zieht die
Nichtbeachtung vorliegender Regeln die AblehnungBdsigenehmigung/
Stadtebaugenehmigung nach sich, so kann der Ernezlree Aufhebung der
Verkaufsurkunde geltend machen.

Alle Eigentumsubertragungsurkunden oder entsprethébsichtserklarungen bzw.
Vorverkaufsvertrage, die eines der Baulose dieaezeflierung betreffen, miissen das
Vorhandensein der ErschlieRungsgenehmigung undatiiegenden Bausatzung erwdhnen
und dem neuen Eigentiimer deren Beachtung auferl®geiltigkeit der
Parzellierungsgenehmigung ist fristlos gultig.

Bordsteine, Einfassungen, Pflasterungen, Einld&idére und alle Teile die in infolge der
Arbeiten der Ankaufer bzw. Bauherren auf den Bandstiicken zerstért wurden, missen zu
dessen Lasten mittels gleichen Materialien wiededrien urspriinglichen Zustand versetzt
werden.

Bauplane und -antrage

Die Bauplane mussen vollstandig sein. Der Architeldss in der provinzialen
Architektenkammer eingetragen sein, geméanR den Klawes Gesetzes vom 26.06.1963
bzgl. der Zusammenstellung dieser besagten Ardkitkkmmer.

Mit den Bau- oder Erdarbeiten darf nicht begonnenden solange keine schriftliche,
rechtliche Stadtebaugenehmigung der offentlichemiBien vorliegt. Gegenwartige Klausel
gilt ebenfalls fur Umbau-, VergroRerungsarbeited gleich welchen Anderungen an dem
Gebéaude. Diese Festlegung ist auch fur die Umbaargrof3erungs- und
Erweiterungsarbeiten oder andere Arbeiten des Baltig.

Die Angaben mussen die Angaben bzgl. der Art, de8élund dem Farbton des sichtbaren
Materials vermerken.

Die genehmigten Plane, sowie eine beglaubigte KapiecBaugenehmigung und der
beigefligten Gutachten mussen standig auf der Beugtehanden sein.

Der Eigentimer/Bauherr muss dem Architekten einpi&der Parzellierungsgenehmigung
mit allen zusatzlichen Dokumenten und den genelamiBlanen aushéndigen, damit dieser
die Vorschriften, Bedingungen und Klauseln der gegatigen Parzellierung bei der
Erstellung der Bauplane fir den Bauantrag bertbkigen kann.
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Zuwiderhandlungen

Jede Zuwiderhandlung irgendeiner der oben erwahdtech die verantwortlichen Erwerber,
Mieter oder jeglichen anderen Rechtsnachfolgeregjaggenen Verpflichtung fuhrt
unverzuglich zur Auflage den Ort wieder instandsetzen und eventuell zur Einleitung der
vorgesehenen Strafverfolgungen, insbesondere diejeides Wallonischen Raumordnungs-
und Stadtebaugesetzbuches in der zum Zeitpunkbeleehmigung dieser Bauvorschrift
aktuellen Fassung.

Abgesehen von diesen oben genannten Folgen behaledkaufer sich das Recht vor den
Verkauf gegen Ruckzahlung des eingezahlten Praisés; Abzug aller Ruckfliihrungskosten
und ohne Entschadigung fiur das/die Gebaude/tedishe/s moglicherweise schon errichtet
ware/n, aufzuheben.
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