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Praxisblatt

Nutzungsvorgaben in der OW-Zone — Wohnen mit Betreuungsleistungen im Alter
Konkret formuliert fur Parzelle Nr. 2365

1. Ziel und Zweck der Nutzung

OW-Zonen dienen der Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben. Die Gemeinde Ormalingen verfiigt tiber eine OW-
Zone mit Zweckbestimmung ,Alterswohnungen*. Reine Wohnnutzungen mit optionaler Nutzung von Leistun-
gen wie Spitex oder Pro Senectute gelten nicht als zonenkonform. Es miissen weitergehende offentliche
Aufgaben nachgewiesen werden.

Das «betreute Wohnen» geméss APG dient der Unterbringung alterer oder betreuungsbediirftiger Menschen
in altersgerechten Wohnungen mit vor Ort organisierter Betreuung und Pflege. Es erfiillt eine 6ffentliche Auf-
gabe und unterscheidet sich vom normalen Wohnen durch:

o standige Betreuungssicherheit, insbesondere auch nachts
o organisierte Pflegeunterstiitzung, angepasst an individuelle Bedurfnisse

o infrastrukturelle und organisatorische Einbindung in ein betreutes Gesamtkonzept mit verbindlichen
Qualitatsstandards

Die Wohnungen sind fur Einzelpersonen- oder Paarhaushalte zu konzipieren.

2. Betriebsform und Betreuungsangebot

Die Nutzung muss als betreute Wohnform im Sinne des Altersbetreuungs- und Pflegegesetzes (APG) aus-
gestaltet und anerkannt sein. Sie richtet sich an altere Menschen, die nicht mehr selbststéndig im eigenen
Haushalt leben kénnen, jedoch noch keine stationédre Pflege bendtigen. Eine Bescheinigung der SVA ist
vorzulegen, die bestétig, dass die Finanzierungsliicke von der Vorgangergemeinde getragen wird (APG §32
Abs. 2).

Fir die Genehmigung eines Bauprojekts ist ein Betriebskonzept vorzulegen, das folgende Anforderungen
erflllt:

o Betreuungskonzept: Die Grundversorgung muss Uber die Ubliche ambulante Tagesbetreuung hin-
ausgehen. Ein 24-Stunden-Notrufsystem ist sicherzustellen, das garantiert:

o eine Pflegefachperson ist innerhalb von flinfzehn Minuten vor Ort (nicht Ambulanz)

o Pflegeangebot: Die Wohnungen und das Umfeld sollen eine bedarfsgerechte Versorgung ermégli-
chen und als Zwischenlésung zwischen privat organisierter Hilfe und dem Eintritt in eine Pflege-
institution dienen. Kooperationen mit externen Pflegediensten (z.B. Spitex oder Zentrum Ergolz)
sind erwinscht.

o Hauswirtschaft und Alltagsunterstiitzung: Das Angebot umfasst Unterstiitzung bei Reinigung,
Wasche, Einkaufen oder administrativen Aufgaben. Die Organisation dieser Leistungen ist Bestand-
teil des Betriebskonzepts.

o Gemeinschaftsaktivitaten: Wiinschenswert ist ein Angebot sozialer Aktivititen wie Mittagstisch,
Kulturangebote oder Bewegungsgruppen, welche das Miteinander starken und zur sozialen Integra-
tion beitragen.

o Organisationsform: Der Betrieb muss klar strukturiert sein. Zustandigkeiten, Personalverfiigbarkeit,
Vertretungsregelungen sowie Finanzierung und Qualitatssicherung sind nachvollziehbar darzu-
stellen. Zusammenarbeitsvertrage mit Drittinstitutionen sind vor der Baubewilligung einzureichen.
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Werden diese Leistungen oder Teile davon durch externe Dienstleister erbracht, missen mit Baueingabe
Vertragsentw(rfe eingereicht werden.
Vor Inbetriebnahme der Wohnform sind die unterzeichneten Vertrage nachzureichen.

3. Zulassiger Personenkreis
Bezugsberechtigt sind betreuungsbedirftige Personen mit einem Mindestalter von 70 Jahren (Richtwert) und
deren Lebenspartnerinnen oder Lebenspartner, auch wenn diese selbst nicht betreuungsbedurftig sind.

Vorrangig bertcksichtigt werden in der Regel Personen mit Wohnsitz in Ormalingen und dem hdchsten Pfle-
gebedarf.

4. Sicherung der Zwecknutzung
Zur langfristigen Sicherung des 6ffentlichen Nutzungszwecks sind folgende Massnahmen erforderlich:

o Nutzungsrecht mit Zweckbindung als Grundbucheintrag, inklusive Aufteilungsverbot (Abparzellie-
rung / Stockwerkeigentum)

o Vermietungspflicht: Die Wohnungen dirfen nur vermietet werden. Ein Verkauf ist nur als Ganzes
zulassig. Der Vertrag mit der Institution ist im Grundbuch anzumerken und ist im Fall eines Verkaufs
zu Ubernehmen.

o Anderungen an der Nutzung oder am Betriebskonzept bediirfen der schriftlichen Zustimmung der
Gemeinde.

5. Nutzungen
Sa. Hauptnutzung: Betreutes Wohnen

Mindestens 55 Prozent der oberirdischen Geschossflachen (GF nach SIA 416) sind Nutzungen mit 6ffentli-
cher Aufgabe zuzuweisen, insbesondere:

o Wohnflachen im Rahmen des betreuten Wohnens nach APG
o Raume fir Pflege, Betreuung, Hauswirtschaft und Verwaltung

o Gemeinschaftsflachen zur internen Nutzung

5b. Nebennutzungen

Maximal 45 Prozent dirfen flr ergédnzende oder untergeordnete Nutzungen vorgesehen werden, sofern sie
das Hauptnutzungskonzept nicht beeintrachtigen.

Zur Forderung von Begegnung und Generationenvielfalt sind folgende erganzende Nutzungen zulassig, so-
fern sie das betreute Wohnen sinnvoll erganzen:

o Kinderbetreuung wie Mittagstisch oder Tagesstrukturen

o gastronomische Angebote, z. B. ein offentlich zugangliches Café oder Restaurant
o Mehrzweckraume flir Veranstaltungen, Vereine, Kultur oder Bildung

o Dienstleistungen wie Coiffeur, Physiotherapie, Beratung oder Laden

Diese Nutzungen mussen im Betriebskonzept ausgewiesen und organisatorisch eingebunden sein. Sie gel-
ten als untergeordnet und dirfen das Wohn- und Betreuungskonzept nicht Gbermassig beeintrachtigen.

6. Bauliche Anforderungen

Die Anlage ist gemass der Checkliste «Altersgerechte Wohnbauten»
https://hindernisfreie-architektur.ch/wp-content/uploads/2017/06/Richtlinien Alters Wohnbauten Check-
liste D.pdf zu gestalten.
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6a. Allgemeine Vorschriften

Dabei gilt die aktuelle Version des Zonenreglements Siedlung der Gemeinde Ormalingen.

6b. Spezifische Vorschriften

Das Zonenreglement Siedlung dient als Grundlage und Definition der weitergenannten Begrifflichkeit.

Gebaudedefinitionen:
Bebauungsziffer in %
Maximale Fassadenhdhe in m
ab tiefstem Terrainpunkt
ab hdochstem Terrainpunkt
Maximale Gebaudehdhe in m
ab tiefstem Terrainpunkt
ab hdchstem Terrainpunkt

Maximale Gebaudelange in m

Zulassige Wohnungen pro
Baukorper

Zulassige Dachform
fur Hauptbauten
Zulassige Dachneigung
fur Hauptbauten

Dachfarbe/-material

Dachaufbauten

Fronthohe
Dacheinschnitte

Dachflachenfenster

Nebenbauten

Maximale Gebaudehdhe in m
ab héchstem Terrainpunkt

Zulassige Dachform und
Dachneigung
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frei, unter Einhaltung der Baulinien und Bauvorschriften,
sowie der Abstande zu den geschitzten Baumen

9.50
9.00

14.00
13.50

frei (Blockrandbebauung erwunscht)
frei

Satteldach mit Wiederkehr, Kreuzgiebelartige
Dachformen

25-40°
Satteldach: matte Tonziegel in Rot-Brauntdnen

erlaubt

Mindestabstand von Dachenden, Kehlen und Graten 1.5 m
Pflicht zur Durchflhrung der Dachhaut

max. 2.6 m (Messung Oberkante Fussboden bis
Oberkante Dachaufbau-Konstruktion roh)

nur auf strassenabgewandte Seite zulassig,

nur mit offenen Schlepp- oder Giebeldachern zulassig

nur auf strassenabgewandte Seite zulassig,
Kombinationen zulassig, jedoch nicht auf gleicher Ebene

Definition und Grosse gem. Art. 4, Ziff. 2a. ZR Siedlung

3.50

frei

Gemeinderat Ormalingen

Prasident Cenwalterin
H- By 0 ¢
W

Henri Rigo
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