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1 Ausgangslage
1.1 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Schliern, dstlich der Muhlernstrasse, und besteht aus
der geschitzten Gebaudegruppe Bachtelen und seinem noch uniiberbauten Umschwung.
Der Perimeter der Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 8/3 umfasst den letzten noch nicht
Uberbauten Teil der Wohnzone 6stlich der Muhlernstrasse und grenzt an die Land-
wirtschaftszone. Nordlich des Planungsgebietes dominieren héhere Wohnhauser den
Ortsteil, stidlich des Planungsgebietes stehen neuere viergeschossige Mehrfamilienh&user
auf dem ansteigenden Hang. Diese Uberbauungen wurden seinerzeit aufgrund des
altrechtlichen Baulinienplanes Schliern vom 25. November 1966 realisiert.

Die Grundeigentimerschaft im Perimeter der ZPP besteht aus zwei Erbengemeinschaften
(EG Probst und EG Streit), die Wert darauf legen, unabhangig voneinander handeln zu
kénnen.

MHube strasse

Zns
BR 7273

25111966,

{ 3 ]

Gro.

Ausschnitt aus dem Nutzungsplan M. 1 : 2'000



1.2  Vorschriften der Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 8/3

Grundlage zur Erarbeitung einer Uberbauungsordnung sind die im Rahmen der
Ortsplanungsrevision am 1.1.1994 in Kraft gesetzten Vorschriften :

1 Planungszweck
Schutz der bestehenden Gebéudegruppe mit den schiitzens- bzw. erhaltenswerten
Gebduden Hibelistrasse Nr. 5 (Bauernhaus) und Nr. 7 (Stéckli). Uberbauung des
uniiberbauten Gebietes nach einem eigensténdigen architektonischen Konzept.
Sicherstellung eines 6kologischen und gestalterischen zweckméssigen Ubergangs
von der Bauzone zur Landwirtschaftszone.

2 Art und Mass der Nutzung

2.1 Wohnzone W.

2.2  Ausnitzungsziffer 0,8

2.3  Gebdudehdéhe 11 m. Geschosszahl 3.

3 Gestaltungsgrundsétze
Die Gestaltung der Bauten, Anlagen und Aussenrdume soll sowohl auf die
bestehende Gebdudegruppe wie auch auf die besondere topographische Lage
abgestimmt sein.

1.3 Vorphase

Um eine konsolidierte Grundlage zur Erarbeitung einer Uberbauungsordnung zu erhalten,
wurde eine Studie als Vorphase eingeschaltet, die aufzeigt,

- welche Uberbauungsmaéglichkeiten grundsétzlich zweckmassig sind,
- welche Erschliessungsmadglichkeiten grundsatzlich zweckmassig sind,
- ob und wie die Uberbauung im ZPP-Perimeter allenfalls etappiert werden kann.

Die Vorphase erforderte aufgrund der einschneidenden Randbedingungen (Aufteilung,
Etappierung) einen grossen Zeitaufwand, der sich aber lohnte und in zwei Konzepten
gipfelte, die beide Grundeigentiimerschaften im Rahmen eines Planungsvertrages als
Grundlage zur Erarbeitung einer Uberbauungsordnung akzeptierten.

Planungsgebiet von Osten



1.4  Analyse und Erkenntnisse

Die intensive Auseinandersetzung mit den Mdglichkeiten und Grenzen der Bebaubarkeit des

Planungsgebietes zeigte folgendes :

- Die EG Streit hat gesamthaft mehr Landflache, hat aber wegen der geschitzten
Baugruppe weniger Uberbaubare Flache als die EG Probst, die gesamthaft weniger
Landflache hat, aber mehr Uberbaubare Flache aufweist.

- Die Konzeptstudien weisen nach, dass bei der Ausschopfung einer AZ von 0,7 eine
Dichte entsteht, die gute Uberbauungsmaglichkeiten, vertretbare Berlicksichtigung der
bemerkenswerten Baugruppe sowie optimale Siedlungs- und Wohnqualitat mit den damit
verbundenen guten Absatzmdglichkeiten nach sich ziehen.

Dazu ist eine Grenzbereinigung unabdingbar.

- Die Grundeigentimer und die Gemeinde sind daher zum Schluss gekommen, dass die
durch die ZPP-Vorschriften theoretisch mogliche Ausnitzung (AZ) von 0,8 keine
zweckmassige Zielgrésse darstellt.

1.5 Festlegungen

Die GegenUberstellung der beiden zur Weiterbearbeitung ausgewahlten Konzepte erforderte
einen grundlichen und zeitraubenden Entscheidungsfindungsprozess unter Einbezug der
Grundeigentiimerschaften. Aufgrund der Gegebenheiten und der komplexen
Randbedingungen wurde als Grundlage fir die Ausarbeitung der Uberbauungsordnung die
Konzeptvariante 4.2.3 (vgl. Plan im Anhang) ausgewéahlt, die folgende Festlegungen
beinhaltet : )

- Die Ausnitzungsziffer (AZ) wird auf max. 0,7 festgelegt und gilt fir die Uberbauungen
der Erbengemeinschaften proportional zu ihnrem Landanteil.

- Die Parzellengrenze wird so bereinigt, dass beide Erbengemeinschaften inre
Uberbauungen auf eigenem Terrain realisieren kénnen.

- Die EG Probst tritt Land fur die nétige Grenzbereinigung an die EG Streit ab.

- Die Realisierung der Uberbauung ist fur beide Erbengemeinschaften unabhangig
voneinander maoglich.

- Die unabhangige verkehrsmassige Erschliessung (sowohl Einstellhallenzufahrten wie
auch Fussgangerwege) zu den Uberbauungen der beiden Erbengemeinschaften wird
vom Bachtelerain resp. von der Hibelistrasse her ermdglicht.

- Die Parkierung ist unterirdisch und liegt zwischen den Baufeldern.

- Die fur die Uberbauung vorgeschriebenen Spiel- und Aufenthaltsflachen werden zu
entsprechenden Teilen in den Gebieten der beiden Erbengemeinschaften realisiert.

Planungsgebiet von Westen



Uberbauungsordnung

Die Uberbauungsordnung besteht aus dem Uberbauungsplan und den Uberbauungs-
vorschriften. Sie regelt in ihrem Perimeter und unter Beachtung der spezifischen értlichen
Gegebenheiten, wie das Planungsgebiet zu Gberbauen, zu gestalten, freizuhalten und zu
schitzen ist. ) )

Der Erlauterungsbericht dient zur Erklarung der Uberlegungen, die zu der Uberbauungs-
ordnung gefuhrt haben sowie zur lllustration der Vorschriften.

2.1 Konzeptidee

Ausgehend vom Schutze des traditionellen Gehdftes soll die neue Wohniberbauung in
respektvollem Abstand und mit mdglichst guten Durchblicken hangparallel und rechtwinklig
zum schitzenswerten Bauernhaus angeordnet werden. Die Neubauten auf der gleichen
Hohenlage wie die bestehende Baugruppe sind ein- oder zweigeschossig und ordnen sich
damit ein. Das Geb&ude auf dem Baufeld 10 wird daher auch zweigeschossig und ohne
Attika. Die hoher gelegenen Bauten sind dreigeschossig und entsprechend dem natirlichen
Terrain terrassendhnlich gestaffelt. Die Neubauten schaffen damit einen Ubergang zu den
héheren benachbarten Gebauden. Die Ausrichtung der dreigeschossigen Gebaude nach
Sidwesten resp. Nordosten einerseits und die Lage am Siedlungsrand andererseits sowie
die Hanglage ermdglichen eine auf die Situation abgestimmte Grundrissgestaltung.

Die verkehrsmassige Erschliessung der geschitzten Baugruppe ist mit der bestehenden
Zufahrt sichergestellt, wahrend die Baufelder 5 bis 7 vom Bachtelenrain her, die Baufelder 8
bis 10 von der Hubelistrasse her erschlossen werden. Die Parkierung ist in Einstellhallen
vorgesehen, um ein moéglichst begrintes Wohnumfeld und Platz fur die erforderlichen
Spielflachen, Kinderspielplatze und Aufenthaltsbereiche zu schaffen.

2.2 Nutzung
Die Grundeigentiimerschaften haben sich aufgrund der komplexen Situation darauf geeinigt,
die Parzellengrenze so zu bereinigen, dass die Realisierung der auf 0,7 festgelegten AZ fur

beide Erbengemeinschaften sichergestellt ist.

Berechnung der max. Bruttogeschossflache (Wohnnutzung) :

Landflache EG Streit 7'558 m2

BGF inkl. bestehende Bauten (Landflache x 0,7) 5290 m2
Landflache EG Probst 5'515

BGF inkl. bestehende Bauten (Landflache x 0,7) 3'860 m2
Total 13'073 m2 9'150 m2

Die max. BGF von 9'150 m2 wird in Art. 8 der Uberbauungsvorschriften folgendermassen
auf die Baufelder aufgeteilt:

Baufeld 1 (bestehendes Wohnhaus) 200 m2
Baufeld 2 (neues Wohnhaus) 200 m2
Baufeld 3 (schiitzenswertes Bauernhaus) 370 m2
Baufeld 4 (erhaltenswerter Speicher) 50 m2

Baufelder 5 bis 7 (Neubauten) 3 x 1490 m2 4'470 m2 5'290 m2



Baufeld 8 und 9 (Neubauten) 2x1'535 3'070 m2

Baufeld 10 (Neubau) 690 m2
Baufeld 11 (erhaltenswertes Stockli) 100 m2 3'860 m2
Total 9'150 m2

NutzungsUbertragungen zwischen den Baufeldern bis max. 10 % sind gestattet. Die max.
BGF darf jedoch nicht tGberschritten werden.

2.3 Gestaltung

Die bestehenden und im Bauinventar als "bemerkenswerte Baugruppe" eingestuften
Gebaude kdnnen selbstverstandlich in Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege saniert,
umgebaut oder erneuert werden. Angrenzende Neubauten sind mit Ricksicht auf diese
Baugruppe zu gestalten.

Die Gebaude auf den Baufeldern 5 bis 10 sollen eine architektonisch-gestalterische
Einheitlichkeit und gemeinsame Gestaltungsmerkmale aufweisen. Die Grundrisse kénnen
aufgrund der Lage der Baufelder und der jeweilig attraktivsten Ausrichtung konzipiert
werden. Der Bezug der untersten Wohnungen mit der Wohnumgebung ist mdglichst direkt
herzustellen. Die Fassaden sind als eines der gemeinsamen Gestaltungsmerkmale mit
geeigneten Rank- und Kletterpflanzen mindestens teilweise zu begriinen. Die Flachdacher -
sofern sie nicht als Terrassen ausgebildet werden - sowie die Attikadacher sind extensiv zu
begrinen.

Bei einer zeitlich etappierten Realisierung bestimmen die zuerst erstellten Bauten die
gemeinsamen Gestaltungsmerkmale fir die spater zu realisierenden Gebaude und
Aussenraume.

o

Begriinung des Aussenraumes Fassadenbegriinung



2.4 Aussenraum

Der Aussenraum der Uberbauung soll wohnlich und durchgriint gestaltet sein. Er enthélt die
Fussgéangerverbindungen, Zugange, Zufahrten, Auto- und Veloabstellplatze,
Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze und Spielflachen sowie Nebenbauten geméss
Baureglement und ist mit einheimischen Pflanzen und Hochstammbaumen zu bepflanzen.
Die Vorschriften schreiben einen Baum pro 500 m2 BGF vor, d.h. im gesamten Perimeter
mind. 18 Hochstammbaume.

Die Gestaltung des Ubergangsbereiches zur Landwirtschaftszone ist mit dem Grund-
eigentimer des Landwirtschaftsbetriebes abgesprochen. Zum Schutze der landwirt-
schaftlichen Produktionsflache ist in 1.0 m Abstand von der Parzellengrenze gegen die
Baufelder ein gleich hoher Maschendrahtzaun zu errichten wie auf der westlich
angrenzenden Nachbarparzelle. Daran anschliessend ist ein 2.00 m breiter unbegehbarer
Bereich auszuscheiden, der eine einheimische und standortgerechte Bepflanzung aufweisen
muss. Pflege und Unterhalt dieses Bereiches ist mit einem entsprechenden Konzept
nachzuweisen.

Die Gestaltung des Aussenraumes ist in einem Umgebungsgestaltungsplan gemass
Merkblatt des Bauinspektorates mit der Baueingabe darzustellen.

S A

Bauzone [><] Landwirtschaftszone

max. 1.00m
Zaun
Parzellengrenze

J min. 3.00m l min. 2.00m L .00

T Gebsudeabstand | unbegeh- T pp- i
barer stand’
Bereich,
bepflanzt
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2.5 Erschliessung
Der Perimeter des Planungsgebietes beinhaltet grundséatzlich drei Erschliessungsbereiche:

- Die bemerkenswerte Baugruppe mit den Erganzungsbauten wird verkehrsméssig von
der Hibelistrasse her auf dem bestehenden Strasschen erschlossen, das Baufeld 2
direkt vom Bachtelenrain her. Die Parkierung soll nach Méglichkeit in Einstellhallen
oder bestehenden Gebauden sichergestellt werden.

- Die Bauten auf den Baufeldern 5, 6 und 7 werden verkehrsméassig vom Bachtelenrain
her erschlossen. Die Parkplatze fiir Bewohner und Besucher sind in der
unterirdischen Einstellhalle zwischen den Baufeldern vorgesehen.

- Die Bauten auf den Baufeldern 8, 9 und 10 werden verkehrsmassig von der
HuUbelistrasse her erschlossen. Die Zufahrt zu den zwischen den Baufeldern
liegenden unterirdischen Einstellhallen ist Gberdeckt vorgesehen. Die Parkplatze far
Bewohner und Besucher sind ebenfalls in den Einstellhallen vorgesehen.

Die oberen Einstellhallen kénnen auch zusammengeschlossen werden.

Die Zugange fur Fussganger, Radfahrer und Notfahrzeuge sind ebenfalls auf die drei
Erschliessungsbereiche aufgeteilt und gestatten so eine voneinander unabhangige
Realisierung.



3. lllustrationsprojekt

Das lllustrationsprojekt hat keine rechtliche Wirkung und dient zur Erlauterung der
Konzeptidee und zum Nachweis der Umsetzbarkeit der Uberbauungsordnung. Die
zukunftige Uberbauung richtet sich demnach nicht nach dem lllustrationsprojekt sondern
nach der Uberbauungsordnung und kann ein anderes architektonisch-gestalterisches
Konzept fur Bauten und Aussenrdume aufweisen. Der Uberbauungsplan und die
Vorschriften sind jedoch verbindlich.

Die Plane des lllustrationsprojektes sind im Anhang 3 beigelegt.

4. Berechnungen/Nachweise

Die nachfolgenden Berechnungen stiitzen sich auf die Vorschriften der Uberbauungs-
ordnung und das lllustrationsprojekt. Die gultigen Berechnungen werden sich aus den
Bauprojekten ergeben.

4.1 Spiel- und Aufenthaltsbereiche

Erforderliche Spiel- und Aufenthaltsbereiche gem. Art. 45ff BauV :

- Spielflachen :
15 % der BGF Wohnen von 9'150 m2 1'370 m2
Grossere Spielflachen fur Ball- und Rasenspiele 600 m2
Total 1'970 m2
- Aufenthaltsbereiche :
5 % der BGF Wohnen von 9'150 m2 460 m2
Total Spiel- und Aufenthaltsbereiche 2'430 m2

Die Spiel- und Aufenthaltsbereiche werden den Bauten im Baugesuchverfahren zugeordnet.

Spiel- und Aufenthaltsbereich Ball- und Rasenspiele



Nachweis der Anzahl Abstellplatze

Die Bandbreite der erforderlichen Abstellplatze wird aufgrund der Baueingabeprojekte
bestimmt. Um eine Gréssenordnung zu erhalten, wird das lllustrationsprojekt als Grundlage
des Nachweises herangezogen. Es weist folgenden Wohnungsspiegel auf :

Baufelder 1 bis 4 und 11 (Bestehende Gebéaude)

Baufeld 1 Wohnung Uber 120 m2 BGF
Baufeld 2 Wohnung Uber 120 m2 BGF
Baufeld 3 Wohnungen tber 120 m2 BGF
Baufeld 4 keine Wohnung

Baufeld 11~ Wohnung Uber 120 m2 BGF

—_ N = =

Total Wohnungen iber 120 m2 BGF 5
Erforderliche Abstellplatze gem. BauV vom 1.3.00 :

5 Wohnungen Uber 120 m2 BGF
Bandbreite: 1 - 2 Abstellplatzen pro Wohnung

Total Abstellplatze Baufelder 1 bis 4 und 11 minimal 5 maximal 10

Baufelder 5 bis 9

Attika 2 x 5 Wohnungen unter 120 m2 BGF 10

2.0G 3 x 5 Wohnungen tber 120 m2 BGF 15
1. 0G 3 x 5 Wohnungen tber 120 m2 BGF 15
EG 2 x 5 Wohnungen tber 120 m2 BGF 10
Baufeld 10

0G 2 Wohnungen Uber 120 m2 BGF 2

EG 2 Wohnungen Uber 120 m2 BGF 2

Total Baufeld 5 bis 10 10 44

Erforderliche Abstellplatze gem. BauV vom 1.3.00 :

10 Wohnungen unter 120 m2 BGF
Bandbreite 0,75 bis 1,25 Abstellplatze pro Wohnung) minimal 7,5 maximal 12,5

44 Wohnungen tber 120 m2 BGF
Bandbreite 1 - 2 Abstellplatze pro Wohnung minimal 44 maximal 88

Total Abstellplatze Baufelder 5 bis 10 minimal 51,5 maximal 100,5

Das lllustrationsprojekt weist ca. 80 Einstellhallenplatze aus.
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Anhang

Konzeptvariante 4.2.3
Situationsplan mit bestehender BGF
lllustrationsprojekt M. 1 : 500

- Grundrisse Untergeschoss

- Grundrisse Erdgeschoss

- Grundrisse Obergeschosse

- Querschnitte A-A und B-B

- Langsschnitte C-C



