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Verkehrsflache
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Bereich Aussenverkauf
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Planungszweck

wirkungsbereich

Stellung zur
Bauordnung

Inhalt des Uber-
bauungsplans

Einwohnergemeinde Zweisimmen
UeO «Marithalle»
Uberbauungsvorschriften

1.  Allgemeines

Art. 1

Die Uberbauungsordnung (Ue0) «Marithalle» bezweckt eine verdichtete,
qualitétsvolle, in die Umgebung eingepasste Zentrumsdberbauung mit
Geschafts-, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen unter Berucksichtigung
der schitzens- und erhaltenswerten Bauten im Perimeter.

Art. 2

Die UeO gilt fir den im Uberbauungsplan mit einer dunkelgrau gestrichel-
ten Linie umrandeten Perimeter.

Art. 3

Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts anderes bestimmen, gilt das
Baureglement der Gemeinde Zweisimmen, insbesondere die Bestimmun-
gen zur ZPP «Marithalle».

Art. 4

"Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:
- der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

- der Wirkungsbereich des Strassenprojekts

- die Sektorengrenze/Bezeichnung Sektor

- die Kernzone landlich 2-geschossig

- die Baubereiche fir Hochbauten

- der Hauptzugang Kunden (ungefahre Lage)

- die Verkehrsflache

- der Aussenraum

- der Bereich Aussenverkauf mit festen Absperrungen
- die Bereiche Aussenverkauf ohne feste Absperrungen
- die Standorte Fahnen (ungefahre Lage)

- der Standort Stele (ungeféhre Lage)

- die privaten Aufenthaltsbereiche und Spielflachen

- die Zu- und Wegfahrt

- das Bauprojekt Fussgangerubergang Thunstrasse

- der Containerstandort

- die Veloabstellpldatze (ungefahre Lage)

- die Fusswegverbindung (ungefahre Lage)

Z|m Uberbauungsplan werden als Hinweise dargestellt:
- die abzubrechenden Gebaude/abzubrechenden Gebaudeteile
- das bestehende o6ffentliche Fusswegrecht

w
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Empfindlichkeits-
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Baupolizeiliche
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Art der Nutzung

Empfindlichkeits-
stufe

Einwohnergemeinde Zweisimmen
UeO «Marithalle»
Uberbauungsvorschriften

- das bestehende Fuss- und Fahrwegrecht

- der Zugang Parzelle Nr. 966

- das schutzenswerte Gebaude

- das erhaltenswerte Gebaude (zu erhaltender Gebaudeteil)

2. Bestimmungen Sektor A

Art. 5

Es sind Wohn-, baulich und betrieblich nicht stérende Gewerbe- sowie
Geschaftsnutzungen zugelasser.

Art. 6

Es gilt die L&rmempfindlichkeitsstufe 1l nach Art. 43 LSV.

Art. 7

Es gelten die baupolizeilichen Masse der Kernzone landlich 2-geschossig
(KL 2).

3. Bestimmungen Sektor B
3.1 Art und Mass der Nutzung

Art. 8

"In den Baubereichen 1 und 2 sind Verkaufsgeschafte, Gastronomigbe-
triebe, Dienstleistungsbetriebe, Wohnungen und Blros zulassig.

ZIn dem zum Aussenraum orientierten Erdgeschoss sind publikumsorien-
tierte Nutzungen vorzusehen,

Art. 9

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe 11l nach Art. 43 LSV.
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Einwohnergemeinde Zweisimmen
UeO «Mérithalle»
Uberbauungsvorschriften

Art. 10

"Innerhalb der Baubereiche sind die maximalen Abmessungen der Gebau-
de frei. Die Verkaufsflache nachk Art. 24 Abs. 2 BauV ist auf insgesamt
1'700 m? begrenzt (exkl. Aussenverkaufsfldche). Die Aussenverkaufsflache
ist auf 220 m? beschrankt.

2 Im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung diirfen maximal 20 Famili-
enwohnungen gemaéass Art. 43 BauV erstellt werden.

3 Unterirdische Bauten diirfen die Baubereichshegrenzungen (berschreiten.

Art. 11

Flr die Baubereiche 1 und 2 gelten folgende baupolizeiliche Masse:

Baubereich 1 Baubereich 2

max. Gebaudehohe 10.0 m 8.0m
kein Dach-/Attikageschoss
(iher max. Gebdudehohe

Dachvorspringe, B giebelseitig: min. 1.6 m
Vordacher traufseitig: min. 1.2 m
Art. 12

Ausserhalb der Baubereiche sind ausschliesslich unbewohnte Nebenbau-
ten und Anlagen zur Nutzung und Ausstattung der Frei- und Aussenraume
(Moblierung, Bepflanzung, Aufenthaltsbereiche, Veloabstellplatze etc.)
oder fur Infrastrukturanlagen (Hauszugéange, Fluchttreppen etc.) zulassig.
Die maximale Gebdudehdhe betrdgt 4.00 m. Die maximale Gebdudefléche
pro Velounterstand betrdgt 45 m? und fiir alle Ubrigen Nebenbauten je 20
m?. Der Grenzabstand fiir Nebenbauten betrdgt 1.0 m, resp. 2 m zur Par-
zelle Nr. 2107. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen zum Aussenverkauf
gemass Art. 18 hienach.

3.2 Bau- und Aussenraumgestaltung

Art. 13

Bauten und Anlagen, Freiraume, Aussenraume und Erschliessungsflachen
sind hinsichtlich Gesamterscheinung, Dach- und Fassadengestaltung,
Materialisierung und Farbgebung, Mdblierung und Bepflanzung sowie
anderer wichtiger Einzelheiten so zu gestalten, dass zusammen mit der
bestehenden Umgebung und den Nachbarbauten eine gute Gesamtwir-
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kung entsteht. Die Gestaltung hat insbesondere Rlcksicht zu nehmen auf
die schitzens- und erhaltenswerten Gebaude im Perimeter.

Art. 14

' Baubereich 1: Die Materialisierung hat auf das Ortsbild Bezug zu neh-
men. Zum Aussenraum hin ist eine verglaste, offene Fassade vorzusehen.
Das dauernde vollstdndige Verkleben der Glasfassaden mit Folie ist nicht
gestattet.

2 Baubereich 2: Der neue Anbau hat sich dem bestehenden, erhaltenswer-
ten Gebaude unterzuordnen.

Art. 15

T Baubereich 1:

- Es ist ein Flachdach vorzusehen.

- Das Flachdach ist extensiv zu begriinen. Vorbehalten bleiben die not-
wendigen technischen Aufbauten wie Liftiberfahrten, Treppenhauser
oder Solaranlagen zur Energiegewinnung.

- Rickkuhlgerate sind in Technikrdumen innerhalb des Bauvolumens
anzuordnen.

? Dle Dachgestaltung im Baubereich 2 richtet sich nach dem erhaltenswer-
ten Gebaude.

Art. 16

' Mit der Baueingabe ist ein Reklamekonzept einzureichen, das die Stand-
orte, die Abmessungen und die Gestaltung der Reklamen aufzeigt.

? Werbung am Gebaude ist nur unterhalb der Hohe des Dachrandes gestat-
tet.

3 Die ungefahre Lage der geplanten Stele und Fahnen sind im Uberbau-
ungsplan festgelegt.

Art. 17

' Der Aussenraum dient den Betreibern, Kunden, Bewohnern und Besu-
chern der Nutzungen im Sektor B als Vorplatz, als Aufenthalts- und Be-
gegnungsflache, als Erschliessungsflache fir den Langsamverkehr und

als Aussenverkaufsflache im Rarmen von Art. 18 hienach. Bauten und
Anlagen nach Art. 12 sind zulédssig. Unter Ausnahme von Notzufahrten
(Feuerwehr, Sanitdt etc.) und der Erschliessung der Parzellen Nrn. 23 (inkl.

ecoptima



Aussenverkauf

private
Aufenthaltsbereiche
und Spielflachen
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Parkierung) und 966 im Sektor A ist der Aussenraum fur den motorisierten
Individualverkehr nicht befahrbar.

2 Der Aussenraum ist nutzerfreundlich und attraktiv zu gestalten (im Sinne
einer «Flanierzone»). Bei der Gestaltung ist zu berlcksichtigen, dass er als
Notzufahrt befahrbar bleibt und dass der Fussgangerdurchgang nach Art.
27 gewahrleistet ist.

Art. 18

Die Bereiche, innerhalb denen Aussenverkaufsflachen (mit und ohne feste
Absperrungen) zuldssig sind, sind im Uberbauungsplan bezeichnet.

Art. 19

' Die privaten Aufenthaltsbereiche und Spielflaichen umfassen die privaten
Fusswege und Hauszugéange, Spizl- und Aufenthaltsbereiche sowie Griin-
fldchen. Bauten und Anlagen nach Art. 12 sind zul&ssig.

? Die privaten Aufenthaltsbereiche und Spielflachen sind attraktiv zu
gestalten und insbesondere an der Schnittstelle zum Aussenraum auf die
angrenzende Nutzung und Gestaltung abzustimmen.

Art. 20

Fur die Bepflanzung sind standortgerechte Baume, Straucher und Pflanzen
ZU verwenden,

Art. 21

Die in der kantonalen Bauverordnung verlangten Flachen fir Aufenthalts-
bereiche und Kinderspielpldtze (Art. 44 und 45 BauV) sind im Baubewilli-
gungsverfahren nachzuweisen.

Art. 22

Mit der Baueingabe ist ein Umgebungsgestaltungsplan einzureichen (Art.

14.1 lit. d BewD). Im Umgebungsgestaltungsplan muss mindestens folgen-

des geregelt werden:

- Gestaltung und Ausstattung (Belége, Moblierung, Bepflanzung etc.) der
privaten Freiflachen und des Aussenraums

- unbewohnte Kleinbauten und Aniagen zur Ausstattung der Aussenrdume
und fir Infrastrukturaniagen

- Gestaltung der Aufenthaltsbereiche und Kinderspielplatze

ecoptima
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- Gestaltung der Flachdacher
- Gestaltung der Erschliessungsflachen
- Terrainveranderungen

3.3 Erschliessung und Parkierung

Art. 23

' Die Erschliessung fir den motorisierten Individualverkehr (inklusive
Lieferverkehr) erfolgt iber die im Uberbauungsplan bezeichnete Zu- und
Wegfahrt ab der Karl-Haueter-Strasse.

2 Die Zu- und Wegfahrt zur Parzelle Nr. 23 im Sektor A erfolgt ab der Karl-
Haueter-Strasse. Sie ist durch eine zivilrechtliche Dienstbarkeit sicherge-
stellt.

® Die Zu- und Wegfahrt zur Parzelle Nr. 966 im Sektor A wird zivilrechtlich
geregelt.

Art. 24

Die Verkehrsflache dient als Zufahrt sowie als Wende- und Mandavrier-
flache flr Lieferfahrzeuge zu den Verkaufsnutzungen.

Art. 25

' Die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fir Motorfahrzeuge richtet sich
nach Art. 49 ff. BauV und wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

? Die Parkierung von Motorfahrzeugen fur Kunden, Bewohner und Besu-
cher hat in einer unterirdischen Einstellhalle zu erfolgen. Die Erschlies-
sung der Einstellhalle erfolgt iiher die im Uberbauungsplan bezeichnete
Zu- und Wegfahrt. Oberirdische Parkplatze sind nicht zulassig.

* Die Parkierung von Motorfahrzeugen fur Parzelle Nr. 23 (Sektor A) erfolgt
in der unterirdischen Einstellhalle im Sektor B.
Art. 26

' Die Bemessung der Anzahl Abstellplatze flir Velos richtet sich nach Art.
49ff. BauV und wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.
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? Die Veloabstellplatze fir die publikumsorientierten Nutzungen sind in der
Nahe der Eingangsbereiche anzuordnen. Die Veloabstellplatze zu den
Wohnungen kénnen auch in der Einstellhalle bzw. im Kellergeschoss
vorgesehen werden.

Art. 27

"In der im Uberbauungsplan bezeichneten Lage ist eine Fusswegverhin-
dung von mindestens 2 m Breite vorgesehen.

? Der im Uberbauungsplan bezeichnete Bereich "Bauprojekt Fussganger-
Ubergang Thunstrasse" ist flr die Realisierung eines neuen Fussganger-
Ubergangs Uber die Thunstrasse vorgesehen.

* Die erforderliche Aufweitung der Kantonsstrasse erfolgt im koordinierten
Verfahren nach Art. 5 des Koordinationsgesetzes vom 21. Marz 1994. Flr
den im Uberbauungsplan festgelegten Wirkungsbereich des Strassenpro-

jekts gilt die Genehmigung der UeO gleichzeitig als ordentliche Baubewilli-
gung. Das Strassenprojekt bildet einen integrierten Bestandteil der UeO.

3.4 Weitere Bestimmungen

Art. 28

Die Entwasserung erfolgt gemaéss Entwasserungskonzept und GEP der
Gemeinde.

Art. 29

' Die Gebadude sind so zu planen und auszufilhren, dass sie energiespa-
rend erstellt, betrieben und unterhalten werden kénnen.

2 Wenn es nicht moglich ist, mindestens 70% des zulassigen Warmebe-
darfs fir Heizung und Warmwasser mit erneuerbaren Energien zu decken,

ist das Areal an das bestehende Fernwarmeverteilnetz anzuschliessen.

3 Mit der Baueingabe ist ein Energiekonzept vorzulegen.

Art. 30

Der Containerstandort flr die Ab‘allentsorgung der Nicht-Verkaufsnut-
zungen (Wohnungen, Biros etc.) ist im Uberbauungsplan festgelegt. Die
Abfallentsorgung fur die Verkaufsflachen erfolgt durch die Betreiberin.
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Vertragliche
Regelungen

Inkrafttreten

Einwohnergemeinde Zweisimmen 10
UeO «Marithalle»
Uberbauungsvorschriften

Art. 31

Der Vollzug der Bestimmungen ist soweit notwendig durch privatrechtliche
Vereinbarungen vor Erteilung der Baubewilligung sicherzustellen.

4. Inkrafttreten

Art. 32

Die Uberbauungsordnung wird durch den Gemeinderat in Kraft gesetzt.
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