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wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Inhalt des
Uberbauungs-
plans
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Uberbauungsvorschriften

Allgemeines
Art. 1

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan
mit einem schwarz gestrichelten Perimeter gekennzeichnet.

Art. 2

Soweit diese Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gilt das Bau-
reglement der Gemeinde Miinsingen.

Art. 3

"Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

- die Baufelder fir Hauptbauten mit Begrenzung und Bezeichnung

- die maximale Gebdudehdhe und die Hohe des fertigen Terrains

- die Fahrbahn (Detailerschliessung)

- die offentlichen und die halb&ffentlichen Fusswege und Platze (Detai-
lerschliessung)

- die Offentlichen Fusswegverbindungen (Detailerschliessung)

- die halb6ffentlichen Griinrdume

— die geschitzte Linde

— der Uferbereich (Giessenraum)

- die Flachen fur Erschliessung, Parkierung und Entsorgung

- die Lage der offentlichen Werkleitungen

2 Als Hinweise werden im Uberbauungsplan dargestellt;

— der Wirkungsbereich der Zone mit Planungspflicht «Erlenau»

- die Zu- und Wegfahrten zu den Autoeinstellhallen (ungefahre Lage)
- die Ortsbushaltestelle (ungeféhre Lage)

- die neuen Allee- und die neuen Einzelbaume (ungefahre Lage)

- die neue Hecke im Norden des Wirkungsbereichs (ungefahre Lage)
- die Bereiche fur Sickermulden (ungeféhre Lage)

- Gewasser innerhalb/ausserhalb des Wirkungsbereichs




Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Baupolizeiliche
Masse
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Art und Mass der Nutzung

Art. 4

' Die Art der Nutzung richtet sich vorbehaltlich Abs. 2 nach den Bestim-
mungen der Wohnzone.

2 |m Baufeld 3 sind im Erdgeschoss nur gewerbliche und Dienstleistungs-
nutzungen zulassig. Publikumsorientierte Nutzungen wie z.B. Restaurati-
onsbetriebe, Kindertagesstatten oder Quartierladen mit Bezug zum offent-
lichen Platz sind anzustreben.

Art. 5

1 pro Baufeld gelten die folgenden minimalen und maximalen Bruttoge-
schossflachen (BGF):

Baufelder 1 bis 3 (pro Baufeld):
— minimale BGF: 2250 m?
- maximale BGF ohne Attikageschoss: 2833 m?

Baufelder 4 bis 6 (pro Baufeld):
- minimale BGF: 1750 m?
- maximale BGF ohne Attikageschoss: 2125 m?

2 Uber die maximalen Bruttogeschossflachen hinaus dirfen unter den Vo-
raussetzungen von Art. 6 Abs. 2 Attikageschosse erstellt werden.

Art. 6

' Die Gebaudehohe ist pro Baufeld durch eine maximale Kote (Héhe uber
Meer) festgelegt.

2 Attikageschosse dirfen ohne Anrechnung an die Gebdudehdhe unter fol-

genden Voraussetzungen an die Nord-, Ost-, und Sudfassade gestellt wer-

den:

- Die Flache des Attikageschosses darf maximal 55 % des obersten Nor-
malgeschosses aufweisen.

- In den Baufeldern 1 bis 3 sind Attikageschosse nur bei Gebduden mit
Minergie-Standard zuldssig.

- In den Baufeldern 4 bis 6 sind Attikageschosse nur bei Gebduden mit
Minergie-P-Standard zuléssig.

3 Das maximale Niveau des fertigen Terrains wird durch eine Kote be-
schrankt, wobei diese um héchstens 20 cm iberschritten werden darf.
Das fertige Terrain darf jedoch darunter liegen.




Anlagen aus-
serhalb der Bau-
felder

Gesamtgestaltung

Dachgestaltung
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Uberbauungsvorschriften

Art. 7

' Balkone durfen um 5.00 m (ber die siidlichen Baufeldbegrenzungen her-
ausragen, wenn sie weniger als 50% der Fassadenflache bedecken. Beim

Baufeld 6 dirfen sie nicht Uber die slidliche Flucht des Gebaudes Linden-
weg 5A-5D herausragen.

2 Andere vorspringende offene Bauteile wie Vordacher oder Vortreppen
durfen ausser auf der Ostseite um 2.00 m (Ober die Baulinien herausragen.

? Bewilligungspflichtige und bewilligungsfreie An- und Nebenbauten sind
auf den im Uberbauungsplan dargestellten halboffentlichen Fusswegen
und Piatzen sowie auf der Fl&che fur Erschliessung, Parkierung und Ent-
sorgung gestattet. Auf den 6ffentlictien Fusswegen und Platzen sowie im
halbéffentlichen Grunraum dlrfen sie nur mit Zustimmung der Baubewilli-
gungsbehorde erstellt werden.

Bau- und Aussenraumgestaltung
Art. 8

' Bauten und Anlagen inkl. Strassen und Griinrdume sind hinsichtlich Ge-
samterscheinung, Dach- und Fassadengestaltung, Material und Farbe, Ter-
rainverdnderungen, Gestaltung der Aussenraume sowie anderer wichtiger
Einzelheiten so zu gestalten, dass zusammen mit der bestehenden Umge-
bung und den Nachbarbauten eine gute Gesamtwirkung entsteht. Bauten
und Anlagen, welche diese Anforderungen nicht erfiillen, sind unzuldssig,
auch wenn sie den (ibrigen Bauvorschriften entsprechen.

? Die Aussenraumgestaltung ist gemeinsam mit den Hochbauten resp. un-
mittelbar im Anschluss an deren Fertigstellung zu realisieren.

Art. 9

' Hauptbauten dirfen nur mit Flachdéchern eingedeckt werden. Nicht be-
gehbare sowie nicht mit Solaranlagen belegte Flachdachflachen sind zu
begriinen.

2 Die Uberdachungen von Veloabstellplatzen, von zufahrten zu den Ein-
stellhallen oder von anderen unbewohnten An- und Nebenbauten sind auf
die Gestaltung der Hauptbauten abzustimmen.
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Offentliche Fuss-
wege, Platze und
Fusswegverbindun-
gen

Halboffentliche
Fusswege und
Platze

Halbdffentliche
Grinraume
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Art. 10

' Die im Uberbauungsplan dargestellten ¢ffentlichen Fusswege und Platze
sind Anlagen der Detailerschliessung und im Uberbauungsplan in ihrer La-
ge und Abmessung verbindlich festgelegt.

2 Die im Uberbauungsplan dargesteliten 6ffentlichen Fusswegverbindun-
gen sind mit einer Breite von mindestens 2.50 m zu erstellen. lhre exakte
Breite sowie allfallige geringfligige verschiebungen der Linienfiihrungen
werden im Baubewilligungsverfahren festgelegt. Die im Uferbereich lie-
gende Fusswegverbindung entlang der Giesse ist unbefestigt auszufihren,

3 per dffentliche Platz stdlich des Baufelds 3 ist als einheitlich gestalteter
Quartierplatz mit Bezug zur gewerblichen oder Dienstleistungsnutzung im
Erdgeschoss zu erstellen. Er soll als Aufenthalts- und Begegnungsraum
dienen und entsprechend ausgestattet werden.

4 Die Fahrbahn des Lindenwegs und der 6ffentlicher Platz sind gestalte-
risch aufeinander abzustimmen. Die im Uberbauungsplan als Hinweis dar-
gestellte Haltestelle des Ortsbusses am Lindenweg ist geeignet zu moblie-
ren.

5 Ostlich des Baufelds 6 ist ein Wendehammer fiir Kommunal- und Notfall-
fahrzeuge sowie den Verkehr der Ostlich angrenzenden Arbeitszone si-
cherzustellen.

Art. 11

' Die halbéffentlichen Fusswege und Platze dienen den Bewohnern des
Quartiers, sind moglichst attraktiv zu gestalten, entsprechend auszustat-
ten und missen nordlich jedes Baufelds zwischen dem Erlenauweg und
dem Wegnetz des westlich angrenzenden Quartiers durchgéngig begehbar
sein.

2 Geringfiigige Abweichungen von der Lage der halb6ffentlichen Fusswege
und Platze sind im Baubewilligungsverfahren gestattet.

Art. 12

" Die halboffentlichen Griinrdume dienen den Bewohnern der gesamten
Uberbauung im UeO-Perimeter, insbesondere jedoch denjenigen in den
angrenzenden Baufeldern und missen zugénglich und attraktiv gestaltet
werden.
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Geschiitzte Linde

Baumpflanzungen

Uferbereich (Gies-
senraum)
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Z Innerhalb der 6ffentlichen Grunraume sind versiegelte FI&chen moglichst
zu vermeiden. Von Bauteilen wie Balkonen (iberdeckte Bereiche, sind so
zZu gestalten, dass sie mit den anschliessenden Griinrdumen eine optische
Einheit bilden.

° Die Bepflanzung soll artenreich und mit einheimischen, standortgerech-
ten Arten erfolgen. Im Baubewilligungsverfahren ist ein Bepflanzungskon-
zept einzureichen.

* Die im Uberbauungsplan als Hinweise dargestellten Bereiche fur Sicker-
mulden dienen der Entwésserung der gesamten Uberbauung im UeO-
Perimeter. Ihre exakte Lage ist im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

Art. 13

Die im Uberbauungsplan bezeichnete geschitzte Linde ist ein Schutzob-
jekt geméss Art. 10 BauG. Es sind alle Massnahmen verboten, die das ge-
schiitzte Objekt gefadhrden oder beeintrachtigen.

Art. 14

An den im Uberbauungsplan in ihrer ungefahren Lage bezeichneten Stel-
ten sind einheimische, standortgerechte Alleebdume und Einzelbaume zu
pflanzen, wobei deren exakte Lage im Baubewilligungsverfahren noch pra-
zisiert werden kann.

Art. 15

' Der im Uberbauungsplan dargestellte Uferbereich (Giessenraum) ist ge-
stalterisch und ékologisch aufzuwerten. Die Gemeinde legt die definitive
Gestaltung im Baubewilligungsverfahren fest.

2 Die gestalterische und Okologische Aufwertung ist als Fortsetzung des
westlich angrenzenden Abschnitts des Giessenraums zu planen und ge-
meinsam mit den Hochbauten resp. unmittelbar im Anschluss an deren
Fertigstellung zu realisieren.
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Aufenthaltsberei-
che, Kinderspiel-
platze und gros-

sere Spielflachen

Sicherheit im 6f-
fentlichen Raum

Flachen fur
Erschliessung,
Parkierung und
Entsorgung
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Art. 16

' Die in der kantonalen Bauverordnung verlangten Flachen flr Aufenthalts-
bereiche und Kinderspielplatze (Art. 45 BauV) sind im Baubewilligungsver-
fahren nachzuweisen.

2 Die grossere Spielflache (Art. 46 BauV) ist im Sektor C2 anzubieten.

3 Die Gestaltung der Kinderspielplatze soll verschiedenen Altersgruppen
und Bedirfnissen gerecht werden. Die einzelnen Kinderspielplatze sind
diesbeziglich aufeinander abzustimmen.

Art. 17

Bei der Planung und Ausgestaltung der Aussenraume, der Fusswege und
der Autoeinstellnhallen ist der Sicherheit der Benutzer sowie den Bedirfnis-
sen von behinderten Personen durch geeignete Massnahmen Rechnung zu
tragen. Insbesondere ist einer guten Beleuchtung und Einsehbarkeit Be-
achtung zu schenken.

Erschliessung, Parkierung und Entsorgung
Art. 18

' Die im Uberbauungsplan dargestellte Flache fur Erschliessung, Parkie-
rung und Entsorgung dient im wesentlichen der Offentlichen Fusswegver-
bindung entlang des Erlenauwegs, der oberirdischen Parkierung, sowie
der sinnvollen Anordnung der Abfallbereitstellungsposten.

2 Die nicht fir Erschliessungs-, Parkierungs- und Entsorgungsanlagen be-
notigten Flachen sind zu begrinen.

3 Die exakte Anordnung der Anlagen gemass Abs. 1 und Grinflachen ge-
mass Abs. 2 sowie deren Abstimmung auf die Strassengestaltung und
-bepflanzung sind Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens.
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Auto- und Velo-
abstellplatze

Autoeinstellhallen
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Art. 19

" Flir die Berechnung der notwendigen Auto- und Veloabsteliplatze gilt die
kantonale Bauverordnung (Art. 50 ff BauV).

2 Autoabstellplatze fiir Bewohner sind in Einstellthallen anzuordnen.,

3 Besucher- und Kundenparkplatze sind mehrheitlich oberirdisch vorzuse-
hen. Alle oberirdischen Autoabstellpldtze sind rechtwinklig zum Erlenau-
weg anzuordnen und miissen eine Breite von mindestens 2.50 m aufwei-
sen. Eine Mehrfachnutzung ist anzustreben.

* Die nach Art. 54a BauV verlangten Veloabstellplatze sind gut erreichbar,
ebenerdig und wo nétig abschliessbar anzubieten. Sie sind grundsatzlich

zu Uberdachen, wobei die Uberdachungen auf die Gestaltung der Haupt-

bauten abzustimmen sind.

¥ Sofern sich die in Abs. 4 verlangten Veloabstellplatze nicht unmittelbar
bei den Hauseingangen befinden, sind dort zusétzlich offene Veloabstell-
platze anzulegen.

¢ Bei Bedarf sind bis zu drei oberirdische Mobility-Carsharing-Parkpiétze
zur Verflgung zu stellen.

Art. 20

T Autoeinstellhallen und andere unterirdische Bauten dirfen das fertige

Terrain nicht berragen. Zulssig sind Oblichter, deren Lage und Abmes-

sung mit der Aussenraumgestaltung abzustimmen ist.

? Die Einstellhallen sind weitméglichst natiirlich zu beliiften und zu belich-
ten.

* Die Zu- und Wegfahrten sind speziell bezeichnet; sie diirfen Uberdacht
werden.
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Wwerkleitungen

Energie- und
Warmeversorgung
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Art. 21

1 Die Erschliessung mit Werkleitungen ist Gegenstand des Baubewilli-
gungsverfahrens.

2 Miissen bestehende Werkleitungen durch die Bauarbeiten oder aufgrund
von Baumpflanzungen verlegt werden, hat die Bauherrin der Uberbauung
die entsprechenden Kosten zu tragen.

3 Muss die Fernwarmeleitung verlegt werden, sind die entsprechenden
Bauarbeiten in der warmen Jahreszeit anzusetzen.

Umwelt
Art. 22

1 Die Gebaude und Anlagen sind so zu planen und auszufiihren, dass sie
energiesparend erstellt, betrieben und unterhalten werden konnen.

2 Das Planungsgebiet ist fur die Raumheizung und warmwasseraufberei-
tung mit erneuerbarer Energie zu versorgen oder an das Fernwarmenetz
anzuschliessen.

3 wird nicht an ein Fernwéarmenetz angeschlossen, ist fiir alle im UeO-
perimeter projektierten Gebaude ein gemeinsames Heizwerk zu errichten,
wobei sich dieses auch ausserhalb des Perimeters befinden darf. Unter
dem Nachweis gleichbleibender oder besserer Energieeffizienz sind auch
mehrere Heizwerke moglich.

4 Eijr im Zusammenhang mit Heizwerken stehende Bauten und Anlagen gilt,
soweit sie nicht innerhalb der Baufelder realisiert werden konnen,
Art. 7 Abs. 3.

5 spatestens mit dem Baugesuch sind folgende Unterlagen vorzulegen:

- Energieversorgung

- Wéarmegewinnung

- Warmeerzeugung

- Warmeverteilung

- Energie- und Emissionsbilanz

- Regelung betreffend Tragerschaft, Finanzierung, Betrieb und Unterhalt
der Anlagen
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Gewasserschutz

Vertragliche
Regelungen

Inkrafttreten
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Art. 23

' Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Nicht verschmutztes Regen-
abwasser von Dachern, Zufahrten, Wegen, Parkplatzen und dhnlichen Fla-
chen ist versickern zu lassen, wobei ein Uberlauf-Anschluss an die Entlas-
tungsleitung ab Regenauslaufschacht Nr. 5 beziehungsweise an die Giesse
maoglich ist. Spielbereiche sollen unter Beriicksichtigung der Sicherheitsan-
forderungen (bfu) méglichst in das Entwésserungskonzept einbezogen
werden.

2 Betriebsflachen, Verkehrswege und Platze, die nicht aus gewésser-
schutztechnischen oder betrieblichen Griinden einen wasserundurch-
lassigen Belag erfordern, sind sickerfahig zu gestalten.

Weitere Bestimmungen
Art. 24

" Fiir die Erstellung und den Ausbau der Detailerschliessung, die Erschlies-
sung der Baufelder mit Werkieitungen, die Errichtung von gemeinsamen
Anlagen mit 0ffentlichem Charakter (Wege und Platze, Giessenraum) und
die allfallig erforderliche Umlegung bestehender Werkleitungen ist vor der
Genehmigung der Uberbauungsordnung ein Infrastrukturvertrag abzu-
schliessen.

21m Ubrigen ist der Vollzug der Uberbauungsordnung (Neuordnung Grund-
eigentum, o6ffentliche Wegrechte, Raumbedarf 6ffentlicher Strassenraum,
Raumbedarf Trafostation etc.) soweit notwendig durch privatrechtliche
Vereinbarungen sicherzustellen.

Art. 25

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung in Kraft (Art. 110 BauV).
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