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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Bestandteile

Teil-UeO Strahmmatte, Sektor Ost e Uberbauungsvorschriften e Beschluss

A Allgemeines

Art. 1

1

Die Teil-Uberbauungsordnung konkretisiert die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine dichte Zentrumsiberbauung mit hoher Wohnqua-
litdt und einer Aufwertung der bestehenden Aussenraume im Sektor Ost
der ZPP Nr. 19 Strahmmatte.

Sie regelt die Erschliessung, stimmt diese mit einer optimierten Verkehrs-
infrastruktur ab und stellt in der nordwestlichen Ecke der Parzelle
Nr. 153 die langfristige Erschliessung der Parzelle Nr. 28 sicher.

Sie stellt die Moglichkeit zur Realisierung einer Trafostation sicher.

Art. 2
Der Wirkungsbereich der Teil-Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan
mit einem Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3

1

Die Teil-Uberbauungsordnung basiert auf der im Baureglement festgeleg-
ten Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 19 Strahmmatte.

Soweit die Teil-Uberbauungsordnung Strahmmatte, Sektor Ost, nichts an-
deres bestimmt, gelten die Bestimmungen der baurechtlichen Grundord-
nung der Einwohnergemeinde Munchenbuchsee, sofern nicht die Bestim-
mungen der Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
(BMBV) vorgehen.

Art. 4

1

Verbindliche Bestandteile der Teil-Uberbauungsordnung Strahmmatte,
Sektor Ost, sind:

- Uberbauungsplan im Massstab 1:500
- Uberbauungsvorschriften

Unterlagen mit orientierendem Inhalt sind:

- Erlauterungsbericht (Bericht nach Art. 47 RPV)
- Richtprojekt ,Strahmhof“ (05/2019)1

1 Das Richtprojekt Strahmhof der Bauart Architekten und Planer AG vom Dezember
2017 mit Uberarbeitung vom Mai 2019 ist in der ZPP Nr. 19 verankert.
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Art. 5

Inhalte des Uberbau- Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

ungsplans Wirkungsbereich der Teil-Uberbauungsordnung Art. 2
Baubereich Art.6-8
Baubereich Trafostation Art. 6,8
Referenzhohe (Fixpunkt) Art. 7
Gestaltungsbaulinien Art. 9
Grinraum Art. 16
Bereich flr Spielplatz Art. 17
Emissionsbereich Trafostation Art. 16, 17
Strassenvorland Art. 18
Gemeinschaftlicher Aussenraum Art. 19
Erschliessungsflache Art. 21
Zufahrtsbereich Einstellhalle Art. 21
Bereich flr oberirdische Parkierung Art. 22
Bereich flir Fusswegverbindung Art. 24
Erschliessungsoption Parzelle Nr. 28 Art. 26
Notzufahrt / Guterumschlag Art. 27
Bereich fir Kehrichtentsorgung Art. 28

B Nutzung und Bebauung

Art. 6
Art der Nutzung 1 Die Teil-Uberbauungsordnung Strahmmatte, Sektor Ost, ist fiir eine
Wohnuberbauung mit zusatzlichen gewerblichen Nutzungen bestimmt.
Zulassig sind Wohnen, stilles Gewerbe, Dienstleistungen, Gastronomie,
Offentliche Nutzungen (wie beispielsweise Trafostation). Weiter zugelas-
sen ist optional die Erstellung einer gemeinsamen Heizanlage fir die Ge-
samtuberbauung in beiden Sektoren ZPP Nr. 19.

2 In den Baubereichen B und C sind ausschliesslich Nutzungen im Sinne
der Wohnzone zulassig.

3 Der Baubereich D ist der Anordnung einer Trafostation vorbehalten.

Art. 7
Mass der Nutzung 1 Es gelten die folgende Nutzungsmasse:
Fur Gebaude mit Hauptnutzungen gilt eine Geschossflache oberir-
disch (GFo) von mind. 2'800 m2; max. 4'500 m2.
Unterniveaubauten und Untergeschosse werden an die GFo angerech-
net, sofern sie im Mittel aller Fassaden mindestens 1,20 m Uber das
massgebende Terrain bzw. Uber die Fassadenlinie hinausragen.



Baubereiche
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2

Das massgebende Terrain sowie der hochste Punkt der Dachkonstruk-
tion (Gesamthoéhe) sind mittels nachfolgender H6henkoten festgelegt. Als
Referenzhéhe dient der im Uberbauungsplan bezeichnete Fixpunkt mit
der Hohenkote 562.14 m U. M.

massgebendes Terrain: 562.75 m 0. M.
Baubereich A: 573.05 m U. M.
Baubereich B: 576.50 m 0. M.
Baubereich C: 575.70 m U. M.

Die Geschosshohe des 1. Vollgeschosses in Baubereich A muss mindes-
tens 3,50 m betragen.

In den Baubereichen ist die vorgeschriebene Anzahl Vollgeschosse
einzuhalten. Dach- und Attikageschosse sind nicht zulassig.

Baubereich Anzahl Vollgeschosse

A 3
B 4
C 4

Fur unterirdische Bauten gelten die folgenden Abstande:
a) Kantonsstrasse: Strassenabstand von 5.00 m ab Fahrbahnrand
b) Gemeindestrasse: abweichend zu den Bestimmungen des Gemein-
debaureglements kann der Strassenabstand Gemeindestrasse ab
Hinterkante Gehweg wie folgt reduziert werden:
Im Bereich zwischen den Koordinatenpunkten 24 und 25 gemass
Uberbauungsplan auf minimal 1.00 m.
Im Bereich zwischen den Koordinatenpunkten 26 und 27 gemass
Uberbauungsplan auf einer maximalen Breite von 2.00 m auf ei-
nen minimalen Strassenabstand von 0.20 m.
¢) Grenzabstand von 1.00 m zu Ubrigen nachbarlichen Parzellen, vorbe-
haltlich der nachbarlichen Zustimmung zum Naherbaurecht.

Art. 8

1

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Baubereiche A, B und C entspre-
chen dem bebaubaren Gebiet fir oberirdische Gebaude und Unterge-
schosse. Die Erstellung von An- und Kleinbauten richtet sich nach Art. 11
UeV.

Der Baubereich D dient der Realisierung einer teilweise im Strassenab-
stand Gemeindestrassen liegenden unter- und/oder oberirdischen Tra-
fostation. Es gelten die baupolizeilichen Masse flir Kleinbauten gemass
Art. 11 UeV.

Unterirdische Bauten sind unter Berlcksichtigung der zu wahrenden
Strassen- und Grenzabstande ausserhalb der Baubereiche zulassig.

Dachvorsprunge durfen die Baubereiche um maximal 0.90 m Uberragen
und maximal um dieses Mass in den Grenzabstand hineinragen.



Gestaltungsbaulinien

Vor- und riicksprin-
gende Gebaudeteile

An- und
Kleinbauten

Grundsatz
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Art. 9
1 Die im Uberbauungsplan bezeichneten Gestaltungsbaulinien definieren
den Bereich mit Anbaupflicht fir samtliche Vollgeschosse.

2 Von der Gestaltungsbaulinie 1 kann nach innen um max. 0,40 m abgewi-
chen werden.

3 Von der Gestaltungsbaulinie 2 kann nach innen um max. 1,20 m abgewi-
chen werden.

Art. 10

1 Vorspringende Gebaudeteile sind grundsatzlich weder innerhalb der Bau-
bereiche, noch Uber diese hinausreichend, zulassig. Davon ausgenom-
men sind: Vordacher in leichter Bauweise fir Hauszugange und Veloab-
stellplatze, Sonnenschutz, konstruktive Fassadenteile.

2 Fir ruckspringende Gebaudeteile gilt:
Baubereich A: zulassige Tiefe max. 2,50 m; zulassiger Anteil
Fassadenlange max. 60%.
Baubereiche B und C: zulassige Tiefe max. 3,50 m; zulassiger Anteil
Fassadenlange max. 20%.

Art. 11

1 Die Erstellung von An- und Kleinbauten sind auf dem gesamten UeO-Peri-
meter zulassig, jedoch nicht in Erschliessungsflachen und im Strassen-
vorland. Die Strassen- und Grenzabstande gemass Gemeindebauregle-
ment sind vorbehaltlich Art. 7 Abs. 5 Bst. b und Art. 8 Abs. 2 UeV zu be-
rucksichtigen. Im Bereich fiir Spielplatz gemass Art. 17 UeV sind An- und
Kleinbauten nur unter Einhaltung der Vorgaben von Art. 42 ff. BauV zu-
lassig.

2 Fir An- und Kleinbauten gelten folgende Masse:

Gesamthohe: max. 3,00 m
anrechenbare Gebaudeflache: max. 60 m2

C Gestaltung

Art. 12

1 Die Gesamtanlage ist als architektonische Einheit zu gestalten, welche
die Aussenraume gut strukturiert und entlang der Oberdorfstrasse den
Strassenraum gliedert.

2 Die Bebauung entlang der Oberdorfstrasse ist als eine strassenbeg|ei-
tende und parallel zur Strasse ausgerichtete Bebauungszeile anzuord-
nen.

3 Das im Uberbauungsplan bezeichnete Strassenvorland nach Art. 18 UeV
ist als Aufenthalts- und Zentrumsbereich mit hoher Qualitat auszugestal-
ten.



Fassadengestaltung

Dachgestaltung

Grundsatze

Griinraum
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Art. 13

1

Die Struktur und Materialisierung der Fassaden ist Uber alle Baubereiche
in der Gesamtwirkung einheitlich zu gestalten.

Balkone sind als Loggien auszugestalten und dirfen nicht beheizt
werden. In den obersten Geschossen mussen sie nicht gedeckt sein. All-
fallige Verglasungen haben nach einem durch die Bauherrschaft festge-
legten, einheitlichen System zu erfolgen.

Sonnenschutzmassnahmen sind Uber die gesamte Neubebauung einheit-
lich und zurtckhaltend zu gestalten.

Art. 14

1

Als Dachform sind ausschliesslich Flachdacher zulassig. Samtliche Flach-
dacher sind zu begrinen.

Technisch bedingte Dachaufbauten bis max. 1,20 m sowie die Errichtung
und der Betrieb von Solar-Anlagen (wie Anlagen fur Warmwasseraufberei-
tung, Photovoltaik-Anlagen) sind zulassig. Sie durfen die hochsten Punkte
der Dachkonstruktion gemass Hohenkoten in Art. 7 UeV Uberragen.

Aussenraumnutzungen auf den Flachdachern sind, soweit sie nicht dem
Unterhalt von technisch bedingten Aufbauten sowie von allfalligen Solar-
Anlagen dienen, nicht zulassig.

Technisch bedingte Dachaufbauten und allfallige Solar-Anlagen sind sorg-
faltig und zurlickhaltend zu gestalten. Sie missen gut in die Dachland-
schaft integriert sein.

D Aussenraum

Art. 15

1

Mit der Bepflanzung und Umgebungsgestaltung sind attraktive Aussen-
raume mit hohen siedlungsokologischen Qualitaten zu schaffen.

Die Aussenraume sind offen und durchlassig zu gestalten. Areal-tren-
nende Elemente sind nicht zulassig.

Entlang von Wegverbindungen und auf den gemeinschaftlich nutzbaren
Flachen sind genligend Sitzmoglichkeiten (beispielsweise Sitzbanke, Sitz-
mauern, Sitzkanten usw.) zu erstellen.

Zusammen mit dem ersten Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungs-
plan im Massstab 1:200 einzureichen. Die darin darzustellenden Inhalte
regelt das Baureglement.

Art. 16

1

Der Griinraum ist ein Freiraum und dient dem Aufenthalt, dem Spiel und
der Retention. Innerhalb des Emissionsbereichs der Trafostation sind
Aufenthalt und Spiel nicht zugelassen.



Spielplatz
und Spielflache

Strassenvorland

Gemeinschaftlicher
Aussenraum
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Der Grunraum ist ausserhalb des Spielbereichs grundsatzlich unversie-
gelt zu gestalten (mehrheitlich extensive Wiese) und zu bepflanzen.

Im Grinraum sind entlang der Fassaden der Baubereiche B und C befes-
tigte gedeckte oder ungedeckte Aussensitzplatze mit einer Tiefe bis max.
3.5 m und einem Anteil des Fassadenabschnitts eines Baukoérpers bis
max. 40 % zulassig. Gedeckte Aussensitzplatze durfen eine Gesamthdhe
von 3.00 m nicht Uberschreiten.

Entlang der auf den Bereich fur Spielplatz ausgerichteten NW -Fassade
des Baubereichs B sind keine Aussensitzplatze gemass Abs. 3 hievor zu-
gelassen.

Art. 17

1

Der im Uberbauungsplan bezeichnete Bereich fiir den Spielplatz ist als
attraktiver Spielplatz auszugestalten und zu bepflanzen sowie mit ent-
sprechendem Mobiliar auszustatten.

Der Bereich Spielplatz ist so anzuordnen, dass die Anforderungen an Orte
mit empfindlicher Nutzung (OMEN) im Sinne von Art. 3 Abs. 3 NISV si-
chergestellt werden. Der Bereich Spielplatz ist mit gestalterischen Mass-
nahmen hinreichend vom Emissionsbereich der Trafostation abzugren-
zen.

Bestand und Zuganglichkeit der grosseren Spielflache gemass Art. 46
BauV sind grundbuchlich auf der benachbarten Parzelle Nr. 154 sicherzu-
stellen.

Art. 18

1

Das Strassenvorland ist als attraktiver Aufenthalts- und Zentrumsbereich
auszugestalten. Es dient der Anordnung von Fusswegen und Abstellplat-
zen fur Fahrrader und Motorfahrrader sowie von Sitzgelegenheiten und
Baumbepflanzungen. Die Anordnung von unversiegelten Aussensitzplat-
zen ist zulassig.

Im Strassenvorland entlang der Oberdorfstrasse vor dem Baubereich A
ist zudem die Pflanzung von Hochstammbaumen zulassig, soweit die
Bestimmungen des Ubergeordneten Rechts dies zulassen und dies tech-
nisch moglich ist.

Art. 19

1

Die im Uberbauungsplan bezeichnete Flache zwischen den drei Bauberei-
chen ist als gemeinschaftlich nutzbarer Aussenraum zu gestalten.

Der gemeinschaftliche Aussenraum dient grundsatzlich den Hauszugan-
gen inkl. deren allfalligen Vordachern, als siedlungsinterne Aufenthalts-
und Spielflache, der Anordnung von Fusswegen, den Abstellplatzen far
Fahrrader.

Sofern der gemeinschaftliche Aussenraum nicht durch oben genannte
Anlagen genutzt wird, sind die Flachen sickerfahig auszugestalten.
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Art. 20
Baumbepflanzung 1 Im Strassenvorland vor dem Baubereich A ist mindestens ein standortan-
gepasster Hochstammbaum zu pflanzen. Die Pflanzung mehrerer Hoch-
stammbaume ist zulassig.

2 Im Gbrigen Wirkungsbereich der Teil-Uberbauungsordnung Strahmmatte,
Sektor Ost, sind mindestens weitere vier standortheimische Hochstamm-
baume zu pflanzen

3 Bei der Anordnung und Pflanzung von Hochstammbaumen sind die
Bestimmungen des Ubergeordneten Rechts einzuhalten. Die genaue
Lage, die Geometrie und die Sichtfelder sind im Rahmen des Baubewiilli-
gungsverfahrens festzulegen. Die Lage der Werkleitungen ist zu berlck-
sichtigen.

E Erschliessung

Art. 21
Erschliessung 1 Die Erschliessung der Neubauten fur den motorisierten Verkehr erfolgt
ab der Oberdorfstrasse und ab dem Schéneggweg tiber die im Uberbau-
ungsplan bezeichneten Erschliessungsflachen.

2 Die Zu- und Wegfahrt der Einstellhalle erfolgt Giber den im Uberbauungs-
plan eingetragenen Zu- und Wegfahrtsbereich Einstellhalle.

3 Die Zu- und Wegfahrt zu den Besucher-Parkplatzen Ostlich des Baube-
reichs A erfolgt Uber die hierzu vorgesehene Erschliessungsflache.

4 Betrieb und Gestaltung der Anlagen auf Erschliessungsflachen sind auf
das Strassenprojekt der Teil-UeO Strahmmatte, Sektor West, abzustim-
men (beispielweise Trottoirliberfahrt, Bus-Haltekante im Ubergangsbe-
reich Strassenvorland/Erschliessungsflache vor Baubereich A).

5 Die Standards zur Verkehrssicherheit, insbesondere der Sichtweiten der
privaten Erschliessungen auf die Ubergeordneten Strassen, sind zu be-
rucksichtigen. Mit Zustimmung durch den Oberingenieurkreis Il bzw. der
Gemeinde ist mit betrieblichen, baulichen und/oder gestalterischen Mas-
snahmen ein regelkonformer, sicherer Verkehrsbetrieb dauerhaft zu ge-
wabhrleisten (z.B. Ausfahrtssteuerung der Ausfahrt auf Kantonsstrasse
mittels Lichtsignalanlage). Bauliche und betriebliche Massnahmen sind
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festzulegen.

Art. 22
Parkierung 1 Die zulassige Parkplatzzahl bemisst sich an den Bestimmungen des Gemein-
debaureglements, sofern nicht die Bestimmungen der kantonalen Bauver-
ordnung vorgehen.

2 Die Parkierung fiir die Neubebauung hat unterirdisch zu erfolgen. Davon
ausgenommen sind Abstellplatze fur Fahrzeuge von Besuchern.



Veloabstellplatze
und Motorfahrrader

Fusswege

Gebaudezugange

Erschliessungsoption
Parzelle Nr. 28

Notzufahrt / Guter-
umschlag
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3 Oberirdische Abstellplatze fiir Autos von Besuchern sind im Uberbauungs-
plan bezeichneten Bereich fur oberirdische Parkierung zulassig. Die ge-
naue Lage ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festzulegen.

Art. 23

1 Oberirdisch sind Abstellplatze fiir Fahrrader und Motorfahrrader inner-
halb des Strassenvorlands, des gemeinschaftlichen Aussenraums und
der Erschliessungsflachen zulassig. Die genaue Lage ist im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens festzulegen.

2 Pro Gebaude sind jeweils mindestens zehn Veloabstellplatze in der-Nahe
der Hauseingange zu realisieren.

Art. 24
1 Innerhalb des im Uberbauungsplan bezeichneten Bereichs fiir Fussweg-
verbindung

a) ist eine Verbindung fur den Fussverkehr in West-Ost-Richtung Uber
das Strassenvorland und den gemeinschaftlichen Aussenraum zu er-
richten;

b) ist 6stlich der Baubereiche A und C eine Verbindung fir den Fussver-
kehr von der Oberdorfstrasse Uber die Erschliessungsflache, den ge-
meinschaftlichen Aussenraum und bei Bedarf Gber den Griinraum
zum Sportplatz mit einer Mindestbreite von 2.00 m in Std-Nord-Rich-
tung zu errichten.

2 Fir die Fusswegverbindungen sind 6ffentliche Fusswegrechte zugunsten
der Gemeinde grundbuchlich sicherzustellen. Deren Sicherstellung ist auf
den Zeitpunkt der Genehmigung hin zu erbringen.

Art. 25
Die Hauptzugange zu den Wohnnutzungen innerhalb der Baubereiche sind
auf den gemeinschaftlichen Aussenraum auszurichten.

Art. 26
1 Die im Uberbauungsplan festgelegte Erschliessungsoption dient der lang-
fristigen Sicherung einer moéglichen Erschliessung von Parzelle Nr. 28.

2 Die Flache ist bis zur Erstellung der Erschliessung im Sinne des Grun-
raums gem. Art. 16 UeV zu nutzen.

3 Die Erstellung von oberirdischen Bauten und Anlagen ist in diesem Be-
reich untersagt. Unterirdische Nebenanlagen der Trafostation (wie Zu-
gangsschéachte 0.4.) sind zuléssig, soweit die Uberfahrt fiir Fahrzeuge
(inkl. LKW) sichergestellt ist.

Art. 27
1 Die Notzufahrt fur Blaulichtorganisationen und den Guterumschlag er-
folgt Uber die 6stliche Erschliessungsflache.

2 Die Zufahrt muss eine Mindestbreite von 4.00 m aufweisen und ist dau-
ernd freizuhalten.



Bereich fiir
Kehrichtentsorgung

Energie

Vereinbarungen

Inkrafttreten
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F Weitere Bestimmungen

Art. 28

Innerhalb des im Uberbauungsplan bezeichneten Bereichs fiir Kehrichtent-
sorgung ist eine Container-Sammelstelle zu errichten. Die genaue Ausgestal-
tung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festzulegen.

Art. 29
1 Neubauten haben beim gewichteten Energiebedarf die kantonalen Anfor-
derungen um mindestens 10% zu unterschreiten.

2 Gebaude, die neu erstellt oder so umgebaut oder umgenutzt werden,
dass die Energienutzung beeinflusst wird, sind an den Warmeverbund
Zentrum anzuschliessen.

3 Die Realisierung einer gemeinsamen Heizzentrale fir die Bebauungen im
gesamten Wirkungsbereich der ZPP Nr. 19 ist im Sektor Ost der Teil-UeO
Strahmmatte zuldssig. Die Heizzentrale ist unterirdisch anzuordnen.

Art. 30
Privatrechtliche und zur Umsetzung der Teil-UeO relevante Aspekte sind im
Rahmen von Infrastruktur- und/oder Dienstbarkeitsvertragen zu regeln.

Art. 31
Die vorliegende Teil-Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation
der Genehmigung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke

Kantonale Vorpriifung vom

Publikation im Amtsblatt vom

Publikation im Fraubrunner Anzeiger Nr. 8 vom
Offentliche Auflage vom
Einspracheverﬁandlung am

- Erledigte Einsprachen

- Unerledigte Einsprachen

- Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am

Namens der Einwohnergemeinde Miinchenbuchsee:

Der Président

Der Gemeindeschreiber

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Munchenbuchsee, den

Der Gemeindeschreiber

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumord-

nung am

25, Aug. 2020

31. Oktober 2019

19. Februar 2020

21. Februar 2020

21. Februar 2020 bis 23. Mérz 2020

keine

keine

keine

keine

6. April 2020
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