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Planungszweck 

Wirkungsbereich 

Stellung zur 
Bauordn1mg 

Inhalt des über­
bauungsplans 

1. Allgemeines 

Art . 1 

Einwohnergemeinde zweisimmen 
ueo «Märithalle» 
Überbau u ngsvorschriften 

Die überbauungsordnung (UeO) «Märithalle» bezweckt eine ve rdichtete, 
qualitätsvolle, in die Umgebung eingepasste zen trumsüberbauung mit 
Geschäfts-, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen unter Berücksichtigung 
der schützens-und erhaltenswerten Bauten im Perimeter. 

Art. 2 

Die ueo gilt für den im überbauungsplan mit einer dunkelgrau gestrichel­
ten Linie umrandeten Perimeter. 

Art . 3 

Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts anderes bestimmen, gilt das 
Raureglement der Gemeinde Zweisimmcn, insbesondere die Bestimmun­
gen zur ZPP «Märithalle». 

Art . 4 

1 Im Überbauungsplan werden verbindlich festgelegt: 
-der Wirkungsbereich der Überbauungsordnung 
- der Wirkungsbereich des Strassenprojekts 
-die Sektorengrenze/Bezeichnung Sektor 
- die Kernzone ländlich 2-geschossig 
-die Baubereiche für Hochbauten 
-der Hauptzugang Kunden (ungefähre Lage) 
- die verkehrsfläche 
-der Aussenraum 
- der Bereich Aussenverkauf mit festen Absperrungen 
-die Bereiche Aussenverkauf oh ne feste Absperrungen 
- die Standorte Fahnen (ungefähre Lage) 
- der Standort Stele (ungefähre Lage) 
-die privaten Aufenthaltsbereiche und Spielflächen 
- die zu- und Wegfahrt 
-das Bauprojekt Fussgängerübergang Thunstrasse 
- der Containerstandort 
- die Veloabstellplätze (ungefähre Lage) 
-die Fusswegverbindung (ungefähre Lage) 

2 Im überbauungsplan werden als Hinweise da rgestell t: 
-die abzubrechenden Gebäude/abzubrechenden Gebäudeteile 
-das bestehende öffentliche Fusswegrecht 
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Art der Nutzung 

Empfindlichkeits­

stufe 

Baupolizeiliche 

Masse 

Art der Nutzung 

Empfindlichkeits­

stufe 

Einwohnergemeinde Zweisimmen 
ueo «Märitha ll e» 
ü berba uu ngsvorsch rifte n 

-das bestehende Fuss- und Fahrwegrecht 
- der Zugang Parzelle Nr. 966 
- das schützenswerte Gebäude 
-das erhaltenswerte Gebäude (zu erhaltender Gebäudeteil) 

2. Bestimmungen Sektor A 

Art. 5 

Es sind Wohn-, bau lich und betrieblich nicht störende Gewerbe- sowie 
Geschäftsn utzungen zugelassen. 

Art. 6 

Es gilt die Lärmempfind lichkeitsstufe 111 nach Art. 43 LSV. 

Art . 7 

Es ge lten die baupolizeiliehen Masse der Kernzone ländlich 2-geschossig 
(KL 2). 

3. Bestimmungen Sektor B 

3.1 Art und Mass der Nutzung 

Art. 8 

1 in den Baubereichen 1 und 2 sind verkaufsgeschäfte, Gastronomiebe­
triebe, Dienstleistungsbetriebe, Wohnungen und Büros zu lässig. 

2 in dem zum Aussenraum orientierten Erdgeschoss sind pu blikumsorien ­
tierte Nutzu ngen vorzusehen . 

Art. 9 

Es gilt die Lärmempfind lichkeitsstufe 111 nach Art. 43 LSV. 
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Mass der Nutzung 

Baupolizeiliche 
Masse 

Art . 10 

Einwohnergemeinde zweisimmen 
ueo «Märithalle» 
ü berbau ungsvorsch ritten 

1 Innerhalb der Baubereiche sind die maximalen Abmessungen der Gebäu­
de frei. Die Verkaufsfläche nac~ Art. 24 Abs. 2 Bauv ist auf insgesamt 
1 '700 m2 begrenzt (exkl. Aussenverkaufsfläche). Die Aussenverkaufsfläche 
ist auf 220 m2 beschränkt. 

2 Im Wirkungsbere ich der Überbauungsordnung dürfen maximal 20 Famil i­
enwohnungen gernäss Art. 43 Bauverstellt werden . 

3 Unter irdische Bauten dürfen die Baubereichsbegrenzungen überschre iten . 

Art. 11 

Für die Baubereiche 1 und 2 gelten folgende baupolizeiliche Masse: 

max. Gebäudehöhe 

Dachvorsprünge, 
Vordächer 

Art. 12 

Bauberei ch 1 

10.0 m 
kein Dach-/Attikageschoss 
über max. Gebäudehöhe 

Bau berei ch 2 

8.0 m 

giebelseitig: min. 1.6 m 
traufse itig: min. 1.2 m 

Bauten und Anlagen Ausserhalb der Baubereiche sind ausschliesslich unbewohnte Nebenbau-
ausserhalbder ten und Anlagen zur Nutzung und Ausstattung der Frei- und Aussenräume 
Baubereiche (Möblierung, Bepflanzung, Aufenthaltsbereiche, Veloabste llplätze etc.) 

oder für Infrastrukturanlagen (Hauszugänge, Fluchttreppen etc .) zulässig. 
Die maximale Gebäudehöhe beträgt 4.00 m. Die maximale Gebäudefläche 
pro Velounterstand beträgt45m2 und für alle übrigen Nebenbauten je 20 
m2

• Der Grenzabstand für Nebenbauten beträgt 1.0 m, resp. 2m zur Par­
zelle Nr. 2107 . vorbeha lten bleiben die Bestimmungen zum Aussenverkauf 
gernäss Art. 18 hienach. 

Grundsatz 

3.2 Bau- und Aussenraumgestaltung 

Art. 13 

Bauten und Anlagen, Freiräume, Aussenräume und Erschliessungsflächen 
sind hinsichtlich Gesamterscheinung, Dach- und Fassadengesta ltung, 
Materialisierung und Farbgebung, Möblierung und Bepflanzung sowie 
anderer wichtiger Einzelheiten so zu gestalten, dass zusammen mit der 
bestehenden Umgebung und den Nachbarbauten eine gu te Gesamtwir-
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Aussenraum 

Einwohnergemeinde zwe isimmen 
ueo «Märithalle» 
überba uu ngsvorschrifte n 

kung entsteht. Die Gestaltung hat insbesondere Rü cksicht zu nehmen auf 
die schützens- und erhaltenswerten Gebäude im Perimeter. 

Art. 14 

1 Baube reich 1: Die Materialisierung hat auf das Ortsbi ld Bezug zu neh­
men. zum Aussenraum hin ist eine verglaste, offene Fassade vorzusehen. 
Das dauernde vollständige Verkleben der Glasfassaden mit Folie ist nicht 
gestattet. 

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

Art. 15 

1 Baubereich 1: 
- Es ist ein Flachdach vorzusehen. 
-Das Flachdach ist extensiv zu begrünen. Vorbehalten bleiben die not-
wendigen technischen Aufbauten wie Liftüberfahrten, Treppenhäuser 
oder Solaran lagen zur Energiegewinnung. 

- Rückkühlgeräte sind in Te chn ikräumen innerhalb des Bauvolumens 
anzuordnen. 

2 Die Dachgestaltung im Baubereich 2 richtet sich nach dem erhaltenswer­
ten Gebäude. 

Art. 16 

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

2 Werbung am Gebäude ist nur unterhalb der Höhe des Dachrandes gestat­
tet. 

3 Die ungefähre Lage der geplanten Stele und Fahnen sind im überbau­
ungsplan festgelegt. 

Art . 17 

1 Der Aussenraum dient den Betreibern, Kunden, Bewohnern und Besu­
chern der Nutzungen im Sektor B als Vorplatz, als Aufenthalts- und Be ­
gegnungsfläch e, als Erschliessungsfläche für den Langsamverkehr und 
als Au ssenverkaufsfläche im Rarmen von Art. 18 hienach. Bauten und 
Anlagen nach Art. 12 sind zulässig. Unter Ausnahme von Notzufahrten 
(Feuerwehr, Sa nität etc. ) und der Erschliessung der Parze llen Nrn. 23 (ink l. 

6 ecoptima 



Aussenverkauf 

private 

Aufenthaltsbereiche 

und Spielflächen 

Bepflanzung 

Aufenthaltsbereiche, 

Kinderspielplätze 

umgebungsge­

staltungsplan 

Einwohnergemeinde zweisimmen 
ueo «Märithalle» 
ü berba u ungsvors eh riften 

Parkierung) und 966 im Sektor A ist der Aussenraum für den motorisierten 
Individualverkehr nicht befahrbar. 

2 Der Aussenraum ist nutzerfreundlich und attraktiv zu gesta lten (im Sinne 
einer «Fianierzone»). Bei der Gestaltung ist zu berücksichtigen, dass er als 
Notzu fahrt befahrbar bleibt und dass der Fussgängerdurchgang nach Art. 
27 gewähr leiste t ist. 

Art. 18 

Die Bereiche, innerhalb denen Aussenverkaufsflächen (mit und ohne feste 
Absper ru ngen) zulässig sind, sind im überbauungsplan bezeichnet. 

Art. 19 

1 Die privaten Aufen tha ltsbereiche und Spielflächen umfassen die privaten 
Fusswege und Hauszugänge, Spiel- und Aufenthaltsbereiche sowie Grün­
flächen. Bauten und Anlagen nach Art. 12 sind zu lässig. 

2 Die privaten Au fenthaltsbereiche und Spielflächen sind attraktiv zu 
gestal ten und insbesondere an der Schnittstelle zum Aussenraum auf die 
angrenzende Nutzung und Gesta ltung abzustimmen. 

Art. 20 

Für die Bepflanzung sind standortgerechte Bäume, Sträucher und Pflanzen 
zu ve rwenden . 

Art. 21 

Die in der kantonalen Bauverordnung verlangten Flächen für Aufenthalts­
bereiche und Kinderspielplätze (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 umgebungsgesta ltungsplan muss mindestens folgen­
des gerege lt werden: 
-Gestal tu ng und Ausstattung (Be läge, Möblierung, Bepflanzung etc.) der 

privaten Freiflächen und des Aussenraums 
- unbewohnte Kleinbauten und An lagen zur Ausstattung der Aussenräume 

und fü r Infrastruktu ranlagen 
- Gesta ltung der Aufenthaltsbereiche und Kindersp ielplätze 
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Einwohnergemeinde zweisimmen 
ueo «Märithalle» 
überba u u ngsvorsc h ritten 

- Gestaltung der Erschliessungsflächen 
- Terrainveränderungen 

3.3 Erschliessung und Parkierung 

Art . 23 

, Die Erschliessung für den motorisierten Individualverkehr (inklusive 
Lieferverkehr) erfolgt über die im überbauungsplan bezeichnete zu- und 
Wegfahrt ab der Kari-Haueter-Strasse. 

2 Die zu- und Wegfahrt zur Parzel le Nr. 23 im Sektor A erfolgt ab der Kari­
Haueter-Strasse. Sie ist durch eine zivilrechtliche Dienstbarkeit sicherge­
ste llt. 

3 Die Zu- und Wegfahrt zur Parzel le Nr. 966 im Sektor A wird zivilrechtlich 
geregelt. 

Art. 24 

Die Verkehrsfläche dient als zu:ahrt sowie als wende- und Manövrier­
fläche für Lieferfahrzeuge zu den verkaufsnutzungen. 

Art. 2 5 

, Die Bemessung der Anzah l Abstellplätze für Motorfahrzeuge ri chtet sich 
nach Art. 49 ff. Bauv und wird im Baubewilligungsverfahren festge legt. 

2 Die Parkierung von Motorfahrzeugen für Kunden, Bewohner und Besu­
cher hat in einer unterirdischen Einstellhalle zu erfolgen. Die Erschlies­
sung der Einstellhalle erfolgt über die im Überbauungsplan bezeichnete 
zu- und Wegfahrt. Oberirdische Parkplätze sind nicht zu lässig. 

3 Die Parkie rung von Motorfahrzeugen für Parzel le Nr. 23 (Sektor A) erfolgt 
in der unterirdi schen Einstellha lle im Sektor B. 

Art. 2 6 

, Die Bemessung der Anzahl Abste llplätze für Velos ri chtet sich nach Art . 
49ff. Bauv und wird im Baubewil ligungsverfah ren festgelegt. 
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Einwohnergemeinde Zwe1simmen 
ueo «Märithal le>> 
ü berba u ungsvorsc hriften 

2 Die Veloabstel lplätze für die publ ikumsorientierten Nutzungen sind in der 
Nähe der Einga ngsbere iche anzuordnen. Die Veloabste ll plätze zu den 
Wohnungen können auch in der Einstellhalle bzw. im Kel lergeschoss 
vorgesehen werden . 

Art . 27 

Fusswegverbindung 1 in der im Überbauungsplan bezeichneten Lage ist eine Fusswegverbin­
dung von mindestens 2mBreite vorgesehen. 

Entwässerung 

Energie- und 
Wärmeversorgung 

Abfallentsorgung 

2 Der im überb auungsplan beze ichnete Bereich "Bauprojekt Fussgänger­
übergang Thunstrasse" is t fü r die Realisierung eines neuen Fussgänger­
übergangs über die Thunstrasse vorgesehen. 

3 Die erforderliche Aufweitung der Kantonsstrasse erfolgt im koordinierten 
verfahren nach Art. 5 des Koord inationsgesetzes vom 21. März 1994. Für 
den im überbauungsplan fes tgelegten Wi rkungsbereich des Strassenpro­
jekts gilt die Genehmigung der ueo gleichzeitig als ordentliche Baubewil li­
gung. Das Strassenprojekt bi ldet ei nen integrierten Bestandtei l der ueo. 

3.4 Weitere Bestimmungen 

Art . 28 

Die Entwässerung erfolgt gernäss Entwässerungskonzept und GEP der 
Gemeinde. 

Art . 29 

1 Die Gebäude sind so zu planen und auszufüh ren, dass sie energiespa­
rend erste ll t, be trieben und unterha lten werden können . 

2 Wenn es nicht mögl ich ist, mindestens 70% des zuläss igen Wärmebe­
darfs für Heizung und Wa rmwasser mit erneuerbaren Energien zu decken, 
ist das Area l an das bestehende Fernwärmeverteilnetz anzuschliessen. 

3 Mit der Baueingabe ist ein Energiekonzept vorzulegen. 

Art . 30 

Der Containerstandort für die Ab:al lentsorgung der Nicht-Verkaufsnut­
zungen (Wohnungen, Büros etc.) ist im Überbauungsplan festge legt. Die 
Abfallentsorgung für die Verkaufsflächen erfolgt durch die Bet reiber in . 
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vertragliche 

Regelungen 

in krafttreten 

Art . 31 

Einwohnergemeinde zweisimmen 
ueo «Märithalle» 
überbauungsvorschriften 

Der Vollzug der Bestimmungen ist sowe it notwendig durch pr ivat rech tliche 
Vereinbarungen vor Erteilung der Baubewilligung sicherzustellen. 

4. lnkrafttreten 

Art. 32 

Die Überbauungsordnung wird durch den Gemeinderat in Kraft gesetzt. 
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