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Wirkungsbereich

Stellung zur Grundordnung

Larmempfindlichkeitsstufen

Art. 1

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im
Uberbauungsplan mit einem punktierten Perimeter be-
zeichnet.

Art. 2

Soweit die Uberbauungsvorschriften nichts anderes be-
stimmen, gilt das Baureglement der Gemeinde Miinchen-
buchsee.

Art. 3

Im Sektor A (Zone A1a) gilt Empfindlichkeitsstufe IlI, ent-
lang der Bahnlinie Empfindlichkeitsstufe IV geméss Art 43
LSV.

Im Sektor B (Wohnzone) gilt Empfindlichkeitsstufe Il ge-
méss Art 43 LSV, unter Vorbehalt von dessen Abs. 2 und
den kantonalen Arbeitshilfen fir die Ortsplanung "Die Zu-
ordnung der Empfindlichkeitsstufen" vom Dez.1988.

Art. 4

Inhalt des Uberbauungsplanes Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

Architektonische Gestaltung

a. die Lage der Zonengrenze zwischen Arbeitsplatzzone
(Sektor A) und Wohnzone (Sektor B)

b. Lage und Abmessung der Baufelder fur Hauptgebau-
de

c. die Lage der Arkadenbaulinie im Baufeld A

d. die Bereiche flr eingeschossige, unbewohnte Neben-
bauten wie gedeckte Velounterstande etc.

e. Lage und Abmessung der Bereiche privater und ge-
meinschaftlicher Nutzung

f. der Raum fiir die Zu- und Wegfahrten zu den unterir-
dischen Einstellhallen, fur die oberirdischen Parkie-
rungsanlagen und die Abstellplatze fir Container, die
Fussgéngerbereiche,6ffentliche Fuss- und Radwegver-
bindung, die Lage der Hauszug&nge und Notzufahrten

g. die Lage der anzupflanzenden Hochstammb&ume und
Hecken

h. die aufzuhebende Strassenbaulinie vom 20.10.61

Art. 5
1. Die Wohnzone ist als bauliche Einheit zu gestalten.

2. In der Arbeitsplatzzone gilt die geschlossene Bauwei-
se. Sie kann in einer oder mehreren Etappen realisiert



Art und Mass der Nutzung

Baufelder
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werden. Die einzelnen Bauetappen sind kubisch und
gestalterisch aufeinander abzustimmen, sodass eine
einheitliche Wirkung der Gewerbe- und Dienstlei-
stungsliberbauung erreicht wird.

3. Dem Ubergang von der Arbeitsplatzzone zur Wohnzo-
ne ist besondere Beachtung zu schenken. Auf Seite Ar-
beitsplatzzone darf keine Hinterhofatmosphéare entste-
hen. Nach Méglichkeit sind hier Dienstleistungsrdume
wie Buros etc. und ihre entsprechenden Zugéange anzu-
ordnen. Grelle Farben sind in diesem Bereich zu ver-
meiden.

4. Vor jedem Baubeginn ist der Baubewilligungsbehérde
ein verbindliches Material- und Farbkonzept zur Ge-
nehmigung vorzulegen.

Art. 6

Sektor A: Dienstleistungs- und Gewerbenutzung nach den
Massen der Arbeitsplatzzone Ala. Entlang der Bahnlinie
sind stark stérende Betriebe zulédssig.

Sektor B: Art der Nutzung geméass Wohnzone W3.

Die Bruttogeschossflache betragt fir beide Sektoren ma-
ximal 23'000 m2, davon héchstens 8'000 m2 fir Sektor B.
Fir die Berechnung der BGF gilt Art 93 BauV.

Art. 7

Die maximal zuldssigen Gebdudeabmessungen und die
minimalen Abstdnde zu den Nachbargebduden werden
durch die Baufeldgrenzen bestimmt. Bauteile im Sinne
von raumhaltigen Fassaden wie Terrassen, Balkone, Win-
tergérten, etc. dirfen maximal 2.00 m (ber die Baufeld-
grenzen hinausragen.

Spezielle Vorschriften:
Baufeld A (Sektor A)

- Geschosszahl: frei innerhalb der zuldssigen Gebaude-
hdhen, keine zusétzlichen Attikas erlaubt.

- Gebadudehdhen: max. 567.30 m U M im Sid-Osten,
max. 565.70 m 4 M im Nord-Westen

- Nutzungsmass: Differenz von 23'000 m2 minus Wohn-
nutzung. Richtwert: 15'000 m2

- Gliederung:  Die Front gegen den Sektor B muss in
Héhe und Tiefe gestaffelt werden. Staffe-
lung und Dachgestaltung soll sinngemass
dem Modell (vgl Anhang 1) entsprechen,



- Larmschutz:

kann aber auch feingliedriger sein.

Das Baufeld A dient gegeniber der
Wohnnutzung als zusétzliche Larmbarrie-
re. Aus betrieblichen Grinden entstehen-
de, durchgehende Liicken im Uberbauten
Teil sind durch geeignete schallabsorbie-
rende und / oder schallabweisende Mass-
nahmen zu schliessen. Die Hohe der Ab-
schlisse richtet sich nach der Skizze im
Anhang 2.

Es gelten die Planungswerte.

Baufeld B (Sektor B)

- Geschosszahl

: 3 Vollgeschosse + Attika

- Niv. Erdgeschoss : 554.60 »

- Geb&udehdéhe
- Firsthéhe
- Nutzungsmass

: 563.85
: 566.85
: 1'600 - 1'900 m2 BGF

Baufeld C (Sektor B)

- Geschosszahl

: 3 Vollgeschosse + Attika

- Niv. Erdgeschoss : 555.45

- Gebaudehdhe
- Firsthéhe
- Nutzungsmass

: 564.70
1 567.70
: 1100 - 1'400 m2 BGF

Baufeld D (Sektor B)

- Geschosszahl

: 3 Vollgeschosse + Attika

- Niv. Erdgeschoss : 554.00

- Gebaudehéhe
- Firsthéhe
- Nutzungsmass

: 563.25
: 566.25
: 900 - 1'300 m2 BGF

Baufeld E (Sektor B)

- Geschosszahl

: 3 Vollgeschosse + Attika

- Niv. Erdgeschoss : 554.00

- Gebaudehodhe
- Firsth6he
- Nutzungsmass

: 563.25
: 566.25
: 900 - 1300 m2 BGF

Baufeld F (Sektor B)

- Geschosszahl

: 3 Voligeschosse + Attika

- Niv. Erdgeschoss : 556.50

- Geb&udehohe
- Firsthohe
- Nutzungsmass

. 565.75
: 568.75
: 1'500- 1'900 m2 BGF



Etappierung

Attikageschosse

Dachgestaltung

Baufeld G (Sektor B)

- Geschosszahl  : 3 Vollgeschosse + Attika
- Niv. Erdgeschoss: 556.50

- Gebdudehdthe : 565.75

- Firsthéhe : 568.75

- Nutzungsmass : 1'100 - 1'400 m2 BGF

Alle verbindlichen Héhenangaben beinhalten eine Tole-
ranz von +/- 30 cm.

Art.8

Die ab dem Seedorfweg Ost erschlossenen Baufelder B
und C kénnen als 1. Etappe unabhdngig vom Zeitpunkt
der Genehmigung der UO gemass Richtprojekt sofort rea-
lisiert werden.

Die Realisierung der restlichen Wohnbauten richtet sich
nach ihrer Erschliessbarkeit (iber die projektierte neue Er-
schliessungsstrasse.

Die Realisierungen im Baufeld A (Gewerbe und Dienstlei-
stungen) richtet sich nach der Nachfrage. Ihre interne
Etappierung ist frei. Ihre Erschliessung lber die projektier-
te Erschliessungsstrasse ist auch flr die Bauphase zwin-
gend.

Art. 9

In der Zone Ata sind zusétzliche, die max. erlaubten Ge-
baudehdhen (iberragende Attikageschosse nicht zuldssig.
Technische Aufbauten wie Kamine und Liftaufbauten
etc.,welche die hdchste Gebdudeerhebung Ubersteigen,
sind in der Hohe und der Anzahl auf das Notwendigste zu
beschranken.

Die in den Baufeldern B - G vorgesehenen Attikageschos-
se der Wohnbauten diirfen nicht mehr als 70% des darun-
terliegenden Vollgeschosses aufweisen.

Das Attikageschoss ist, das Treppenhaus ausgenommen,
auf min. drei Fassadenseiten um wenigstens 1.50 m von
der Fassade des darunterliegenden Geschosses zuriick-
zunehmen. In diesen Bereich dirfen keine vorspringen-
den Bauteile wie Dachvorspriinge, Pergolen etc. hineinra-
gen.

Art. 10

In den Baufelder B - G (Wohnbauten) durfen innerhalb der
gegebenen Gebaudehdhen Flachdacher oder flachge-




Unbewohnte Nebenbauten

Autoabstellplitze

Zweiradfahrzeuge
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neigte Dachformen verwendet werden. Dies gilt auch fir
die Attikageschosse. Steilddcher sind nicht erlaubt.

Im Baufeld A kénnen ausser Steilddchern verschiedene
Dachformen erlaubt werden, sofern sie sich ins Gesamt-
bild integrieren und die zuldssige Geb&udehdhe auch
durch die Firstpunkte nicht Uberschritten wird. Bei der
Front gegeniber dem Sektor B ist Art. 7, Baufeld A, "Glie-
derung" zu beachten.

Art. 11

Im entsprechenden Baubereich sind eingeschossige Bau-
ten tlr gemeinschaftliche Nutzungen zugelassen. Die Ge-
b&dudehdhe, gemessen ab fertigem Terrain, darf 3.00 m
nicht Uberschreiten.

Die Bauten sind so zu gestalten, dass sie sich ins Sied-
lungsbild integrieren.

Art. 12

1. Das Planungsgebiet liegt in der Giteklasse C, d.h. im
Sektor A sind die Parkplatze fiir Beschéftigte und Kun-
den/Besucher mit den zur Zeit einer Baueingabe giilti-
gen Reduktionsfaktoren zu ermitteln und nachzuwei-
sen.

2. Im Sektor B "Wohnen" dirfen pro Wohnung 1 Einstell-
platz, sowie die notwendigen Besucherparkplatze (max
10% der Whgn)) erstellt werden. Die entsprechenden
Nachweise sind in den Baueingaben zu erbringen.

3. Im Perimeter des Uberbauungsplanes diirfen gesamt-
haft maximal 220 Parkplétze realisiert werden.

4. Die gesetzlich vorgeschriebenen, respektive erlaubten
Autoeinstellplatze sind einerseits in unterirdischen Ein-
stellhallen, andrerseits oberirdisch als die im Uberbau-
ungsplan bezeichneten Besucherparkplatze anzulegen.

5. Ab Seedorfweg-Ost dirfen nur die Autoabstellplatze
der Baufelder B + C erschlossen werden.

Art. 13

Die Anzahl Abstellplatze fir Zweiradfahrzeuge berechnet
sich nach den gesetzlichen Bestimmungen. Mindestens
die Halfte davon ist gedeckt anzuordnen.



Griinbereiche

Bepflanzung

Spielplatze

Umgebungsgestaltungsplan

Art. 14

Die Gestaltung und Bepflanzung der Aussenanlagen sind
Bestandteil des Siedlungskonzeptes und sind zusammen
mit den entsprechenden Bauetappen anzulegen.

Art. 15

Pro 300 m2 versiegelter oder (berbauter Fldche ist ein
Hochstammbaum anzupfianzen.

Ihre Standorte und Gruppierungen missen den im Uber-
bauungsplan vorgegebenen Ideen zur Bepflanzung ent-
sprechen. Sie sind entsprechend dem Baufortschritt aus-
zuflihren und dauernd zu erhalten. Abgestorbene Baume
und Hecken sind zu ersetzen.

Einheimischen Pflanzen ist der Vorzug zu geben.

Art 16

Die Ausstattung und Gestaltung der Kinderspielplatze ist
im Baubewilligungsverfahren mit dem Umgebungsgestal-
tungsplan zu definieren.

Die gemeinsamen Ballspielfelder der ZPP 9 und 10, sowie
deren Unterhalt sind privatrechtlich zwischen den Grund-
eigentimern zu sichern und zu regeln. Es sind die not-
wendigen Vorkehren zu treffen, damit die Flachen fir Ball-
spiele gebraucht werden kénnen. Ebenso sind einfache
Ausstattungen vorzusehen, sowie die notwendigen Si-
cherheitsvorkehren gegenliber Strasse und Bahn.

Art. 17

Mit jeder Baueingabe ist ein Umgebungsgestaltungsplan
einzureichen (Art 14 Abs 1d BewD)
Der Plan soll mit dem Erdgeschossgrundriss kombiniert
sein und muss sich mindestens auf den betroffenen Um-
schwung eines Baufeldes beziehen.

Im Umgebungsgestaltungsplan ist folgendes festzulegen:

- Gestaltung der Fahrbereiche und der Einfahrtsrampen
zu Einstellhallen, sowie der Besucherparkpldtze mit Be-
lagsangabe

- Gestaltung der Fussgéngerbereiche mit Materialanga-
be

- Gestaltung und Ausstattung der Kinderspielplétze ge-
mass BauV

- Grlnbereiche mit Angabe der Baum und Heckenbe-
pflanzungen

- Terrainveranderungen




Erschliessung

Energie

Entwéasserung
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- Ausmass und Art von Einfriedungen der privaten Grin-
bereiche

- Containerstandorte

- Gestaltung der eingeschossigen Bauten

- Gestaltung des Anschlussbereiches zum Bahnbéch-
lein (nur fir Bauten im Baufeld A)

- Gestaltung des Seedorfweges als attraktive Fuss- und
Radwegverbindung

Art. 18

Die Erschliessung, Ver- und Entsorgung wird in den ent-
sprechenden Plénen des Ingenieurbiiros Emch + Berger
geregelt. Die Pléne bilden integrierenden Bestandteil der
Uberbauungsordnung.

Es sind geeignete Massnahmen zu treffen, um die stéren-
de Benutzung der privaten Strasse inkl. Wendeschleife
durch Unbefugte ausserhalb der Geschaftszeiten zu ver-
hindern.

Die Integration des Industriegeleises der SBB erfolgt bei
Bedarf.

Art. 19

Die Bauten missen so gestaltet sein, dass ihre Energie-
versorgung mdglichst sparsam und rationell ist. Erneuer-
bare Energien sind nach Mdglichkeit zu nutzen. Damit
dieses Ziel erreicht werden kann, muss die Bauherrschatft
ein Konzept mit Varianten vorlegen, aus welchem hervor-
geht, welche Massnahmen zur sparsamen und rationellen
Energienutzung technisch und betrieblich méglich, sowie
wirtschattlich noch tragbar sind.

Der Gemeinderat entscheidet nach Riicksprache mit dem
Gesuchsteller und spéatestens im Rahmen des Baubewilli-
gugsverfahrens, welche technische Lésung den Zielen
der sparsamen und rationellen Energienutzung am nach-
sten kommt, betrieblich und wirtschaftlich zumutbar ist,
sowie in einem angemessenen Verhédltnis zu den Ge-
samtkosten des Bauvorhabens steht. Ein Anspruch auf
Realisierung der kostenglnstigsten L&sung besteht nicht.

Art. 20

Flr die Entwésserung im Trennsystem sind wegen der
knappen Vorfluterverhdltnisse (Urtenenkanal/Moossee)
geeignete Versickerungs- und Rickhaltemassnahmen
vorzusehen. Diese Pléne unterliegen der Genehmigung
durch die zustandigen Instanzen des Kantons.



Vereinbarungen

Inkraftireten
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Art. 21

Zwischen der Gemeinde und den Grundeigentiimern im
Wirkungsbereich der Uberbaungsordnung ist ein Er-
schliessungsvertrag abzuschliessen (Art 109 ff BauG).

Dieser Vertrag ist integrierender Bestandteil der Uberbau-
ungsordnung.

Art. 20

Die Uberbauungsordnung tritt nach der Genehmigung
durch das kantonale Amt fiir Gemeinden und Raumord-
nung in Kraft (Art 61 BauG, sowie Art 110 BauV).

Mit der Genehmigung der Uberbauungsordnung werden
die Strassenbaulinien vom 20.10.1961 aufgehoben.




11

ANHANG 1 MODELLFOTOS
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ANHANG 2
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SKIZZE ZU LARMSCHUTZ, ART. 8, BAUFELD A

Baufeld A

SBB Durchfahrt

|

J

min. Hohe flir durchgehenden Larmschutz

Wohnen

L
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