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1. ALLGEMEINES

Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Inhalt des
Uberbauungsptans

Artikel 1

Die Vorschriften gelten fiir den im Uberbauungsplan gekennzeichneten Wirkungs-
bereich.

Artikel 2

Soweit in der Uberbauungsordnung nichts anderes festgelegt ist, gilt die baurecht-
liche Grundordnung der Einwohnergemeinde Thierachern.

Artikel 3
‘Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

a} die Lage der Baufelder Sockelgeschoss;

b) die Lage der Baufelder Obergeschoss;

¢} die Lage der Baufelder fiir unterirdische Gebaudeteile im Trockenstandort;

d) die Lage des Trockenstandortes;

e) die Lage der Ersatzflichen fiir den Trockenstandort;

f) die Lage der Ersatzfidchen fir den Trockenstandort Uber den Baufeldern
{(Flachdicher, Béschungen);

g) die Lage der privaten Aussenbereiche;

h} die Erschliessungsbereiche (Einfahrt / Ausfahrt Einstellhalle, ungefihre
Lage der Treppen und Hauszuginge);

i} die Lage des Baubereichs fiir unterirdische Einstelthalle, Zivilschutzanlage und
Nebenrdume;

|} der Baubereich Riabgissli;

k) die Baulinien Ribgissli;

I} die Standorte geschiitzter Biume;

m) die maximalen Hohenkoten fir Gebiude in m.G.M;

n} die fertigen Terrainhdhen in m.i.M;

o) die Verldufe der bachbettihnlichen Gerinne zur Filhrung von Regenwasser;

p} die Bereiche fir Sickeranlagen;

q} die Lage der Ein- und Ausfahrt zur Einstelthaile;

1} die Standorte fiir Besucherparkplitze und Veloabstellplitze im Aussenraum;

s) die Standorte fir Abfallcontainer.

?Zudem enthilt der Uberbauungsplan folgende Hinweise:

a)} die Lage bestehender Parkplitze;
b} den Abbruch der Gebdude Nr. 2 und 2a am Ribgissli.

* Der Schnittplan als Teil des Uberbauungsplans dient zur Information {ber das
dem Plan zugrundeliegenden Bebauungskonzept und die Einbettung der Bauten in
den Hang. Die Darstellung der Bauten hat samit nur hinweisenden Charakter.
Verhindlich sind jedoch die maximalen Hohenkoten fiir Gebiude.



2. ART UND MASS DER NUTZUNG

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Empfindlichkeitsstufe

Artikel 4

Innerhalb des Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung gelten die Nutzungs-
bestimmungen der Wohnzonen W des Baureglements der Gemeinde.

*Derim Uberbauungsplan als Trockenstandort gekennzeichnete Bereich ist Teil
des bestehenden Trockenstandortes und ist nach den Bauarbeiten als solcher
wieder herzustellen, Ausser den unterirdischen Gebiudeteilen und unterirdischen
Erschilessungsanlagen wie Schriglift und Hauszugénge sind keine weiteren Bauten
oder Anlagen gestattet.

* Die Ersatzflachen fiir den Trockenstandort sind kologisch wertvolle Griinfidchen
zwischen den Baufeldern. Unterirdische Erschliessungsanlagen wie Schraglift und
Hauszugange sowie eine Einstellhalle {nur innerhalb des Baubereichs Einstelihalle)
sind gestattet.

* Die privaten Aussenbereiche sind den Wohnungen vorgelagert und dienen als
Aufenthalts- und Spielbereiche.

* Im Baubereich fiir die unterirdische Einstelthalle und Nebenrdume sind
mehrgeschossige unterirdische Bauten gestattet.

Artikel 5

Ynnerhalb der Baufelder wird die Bruttogeschossfliche wie folgt verteilt:
Baufeld BGF max. inm’
1A 210
i8 ' 420
1c 420
2A 210
2B 420
2C 420
3A 210
38 420
3C 420
3D 420
Total 3570

? Fiir die Baubereiche Rabgéssli wird die maximale Bruttogeschossfliche wie folgt

verteilt:

Baubereich BGF max. in m’
R1 224
R2 168
R3 276
Total 668
Artikel 6

Es gilt die Lirmempfindlichkeitsstufe 1§ gemdss Artikel 43 Abs. 2 LSV.



3. BAUPOLIZEILICHE VORSCHRIFTEN

Baufelder

Gebiudehdshen

Gebiudemasse

Baubereich
Rabgassh

Artikel 7

!Bauten diirfen nur innerhalb der Baufelder und der Koten der Gebaudehhen
errichtet werden. Sie kdnnen an die Baufeldgrenze gesteilt werden,

2 Offene Gebiudeteile wie Vordicher und Terrassen diirfen die Baufeldgrenzen
nicht Gberschreiten.

* Die Dachflichen der Sockelgeschosse kdnnen als Sitzpldtze mit Rankengertist und
nicht permanentem Sannenschutz ausgestattet werden.

Artikel 8

Die Gebaudehdhen werden durch die maximalen Gebiudehdhekoten festgelegt
und werden jewells am héchsten Punkt der Dachkonstruktion baw. der geschlos-
senen Bristung gemessen. Technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Liftungsan-
lagen und dergleichen kinnen den hachsten Punkt der Dachkonstruktion um
héchstens 1.50 m iberragen. Flr Ziune zur Absturzsicherung gemass Art, 12 gilt
ein maximaler Zuschiag von 1.20 m.

Artikel 9

Fiir die maximalen Gebdudeabmessungen sind die Baufelder und die eingetrage-
nen Héhenkoten fir Gebdude massgebend.

Artikel 10

Im Baubereich Ribgassli gelten die baupolizeilichen Vorschriften der Wohn- und
Gewerbezone WG2 gemdss Baureglement. Ausgenommen davon sind der rick-
wirtige Grenz- und Geb3udeabstand, welcher mit einer Baulinie geregeit wird und
das in Art. 5 geregelte Nutzungsmass.

4. GESTALTUNG

Allgemeines

Artikel 11

! Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zwischen den klar definierten und
abgegrenzten Baukdrpern und Terrassen der Hang als Blumenwiese durchfliessen
kann und dass die Hiigelkrete ablesbar bleibt. Damit ist eine gute Gesamtwirkung
zu erzielen.

? Die angestrebte Gesamtwirkung ist mit einem deutlichen Hdhenversatz zwischen
den Gebidudereihen und der Aufgliederung der Obergeschosse tther dem Sockel-
geschoss zu unterstiitzen. Mit einer auf dezenten Dunkelténen basierenden
Farbgebung soll eine gute Integration in die Umgebung erreicht werden.

? Die baulich beanspruchte oberirdische Fliche ist mit einer weitgehend unter-
irdischen Anordnung der Erschliessungsbauwerke {Schraglifte und Einstellhalle) auf
ein Minimum zu beschrinken.

* Alle Griinrdume sind naturnah und mit einheimischen Pflanzen zu gestalten und
zu pftegen {z. B. Vermeidung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteleintrag).



Trockenstandort und
geschiitzte Baume

Ersatzflichen for
Trockenstandort

® Die Ersatzflichen fir den Trockenstandort sind einheitlich dem Bild einer
durchgehenden Blumenwiese entsprechend zu gestalten. Die individuelle

Gestaltung des Aussenraums beschriinkt sich auf die im Uberbauungsplan
gekennzeichneten privaten Aussenbereiche.

® Vor der Realisierung ist mit einem Aussenraumkonzept der Nachweis fir die
Einhaltung der Gestaltungsanforderungen gemiss Art. 11 bis 15 zu erbringen. Fir
die Ausfithrung wie auch fir den Unterhalt und die Pflege der Neuanlage sind
ausgewiesene Fachpersonen beizuziehen. Nach zwei Jahren erfolgt ein «qualitati-
ver Anwuchserfolgn in form eines Schlussberichtes zuhanden der Abteilung
Naturférderung.

’ Figr Umziunungen und Absturzsicherungen sind einheitliche Ziune {Maschen-
draht) mit einer Maximalhohe von 1.20 m zu verwenden.

8 pie im Uberbauungsplan eingetragenen fertigen Terrainhohen sind Richtwerte.
Sie diirfen bis zu 1m iiber- oder unterschritten werden. Davon ausgenommen sind
die fir den Trockenstandort vorgesehenen Fldchen auf der Hangoberkante: hier
gelten die eingetragenen Héhen als Maximalwerte,

Artikel 12

! Die Ersatzflichen fiir den zerstérten Trockenstandort sind mit einer geeigneten
Blumenwiesenmischung anzulegen {Qualitat mindestens UFA-Wildblumenwiese
Original CH-G oder Gleichwertiges bzw. UFA-Dachkriutermischung 17 CH oder
Gleichwertiges} und deren Fortbestand ist zu garantieren.

?Die geschiitzten Biume sind zu pflegen und bei Abgang am gleichen Standort und
in markanter Grdsse zu ersetzen. Wihrend der Bauzeit sind entsprechende
Schutzmassnahmen vorzukehren.

* Fiir die durch die Uberbauung zerstorte Fliche des Trockenstandortes ist mit
Massnahmen in den Aussenbereichen, auf den Flachdichern sowie im Bereich
«Trockenstandort» Ersatz 2u leisten. Fir fehlende Flichen kénnen von der
Aufwertung des Wahlenbaches, Abschnitt Blumensteinstrasse bis Gemeindegrenze
689 m’ als dkologischen Ersatz angerechnet werden.

Artikel 13

! Die Ersatzflichen fiir den Trockenstandort sind als Trockenstandort bzw. als
Magerwiese zu gestalten und unterhalten. Sie sind mit einer 100% einheimischen
Blumenmischung anzusden. An ausgewihiten Stellen kann ein Mittel- oder
Niederstammobstbaum die Magerwiese strukturieren. Oberirdische Zugangswege
mit Mauern, die den Trockenstandort unterstiitzen und als Absturzsicherung
notwendige Geldnder sind gestattet.

? Die Bodenversiegelung in den Ersatzfidchen fiir den Trockenstandort ist auf ein
bautechnisch bedingtes Minimum zu beschrinken, wobei die an der Perimeter-
grenze liegenden Streifen von jeglichen oberirdischen Anlagen frei zu halten sind.
Der Charakter eines Trockenstandortes ist mit den notwendigen Wegen, Treppen
und Stiitzmauern hervorzuheben. Regenwasser ist in bachbettihnlichen Gerinnen
(Rinnsale) zu fithren und soweit mdglich vor Ort versickern zu lassen,

? Die Grundeigentiimer garantieren den Fortbestand als Trockenstandort und
beachten die Vorgaben des biologischen Gartenbaus {keine Verwendung von
chemischen Dilnge- und Pflanzenschutzmitteln).



Flachdicher als
Ersatzflachen fiir
Trockenstandort

Private Aussenbereiche

Artikel 14

! Flachdicher sind extensiv zu begriinen gemiiss SFG-Richtlinien und SiA 312
«Begriinung von Dichern». Sie kénnen als Ersatzmassnahme fiir den zu ersetzen-
den Trockenstandort angerechnet werden.

? Auf den Déchern sind Ziune zur Absturzsicherung gestattet. Sie miissen
mindestens 1,50 m von der Dachkante aus zuriickversetzt liegen.

* Oblichter mit einer Héhe von héchstens 1.00 m sind gestattet,

Artikel 15

Die privaten Aussenbereiche sind ebenerdige Terrassen und gehdren zum
jeweiligen Gebdude, Sitzpldtze mit nicht permanentemn Sonnenschutz sind
gestattet. Bei den Baufeldern 1A, 2A und 3A sind in diesen Bereichen auch
Rankengeriiste, Vordécher und Hauszuginge zulissig.

5. ERSCHLIESSUNG UND ENTSORGUNG

Erschliessung

Parkierung

Versorgung und
Entsorgung

Artikel 16
' Rabgassli und Einstelthalle sind mit einer kurzen Ein- und Ausfahrt an der im
Uberbauungsplan bezeichneten Stelle zu verbinden.

? Die arealinterne Erschliessung mit Schrigliften und Hauszugédngen hat ab der
Talstation des Liftes unterirdisch zu erfolgen. Zudem sind in den Erschiiessungsbe-
reichen oberirdische Zugangswege zu erstellen, Diese diirfen die angestrebte
Gesamtwirkung gemdss Art. 11 nicht beeintrichtigen. Die genaue Lage der
Treppen und Hauszugange ist im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

* Der Baubereich Rébgissh wird individuell erschlossen.

Artikel 17

! Die gemiiss kantonalen Vorschriften notwendigen Abstellpiitze fiir Fahrzeuge
sind grundsatzlich in der Einstellhalle zu erstellen. Davon ausgenommen ist der
Baubereich Rabgassli. Die definitive Anzahl Abstellplitze wird im Baubewilligungs-
verfahren festgelegt,

? In der Einstellhalle kénnen auch Abstellplatze flr benachbarte Liegenschaften
angeboten werden.

* Die Standorte fiir Besucherparkplitze und Veloabstellpldtze im Aussenraum sind
im Uberbauungsplan gekennzeichnet.

Artikel 18

! bie Uberbauung ist an die bestehenden Leitungen im R3bgassli anzuschliessen.

? Meteorwasser ist soweit moglich vor Ort versickern zu lassen. Im Uberbauungs-
plan sind fir allfallig notige Versickerungsantagen mégliche Flichen definiert.

! Die Standorte fiir Abfallcontainer sind im Uberbauungsplan gekennzeichnet.



6. WEITERE BESTIMMUNGEN

Energie

inkrafttreten

Artikel 19

Die Bauten innerhalb des Wirkungsbersiches {ohne Baubereich Rabgisshi) miissen

folgende energetische Vorgaben erflillen:

1. Fiir die Heizung und die Warmwasseraufbereitung ist als Haupt-Energietriger
Geothermie einzusetzen, vorbehaiten bleibt Art. 16 KEnG.

2. Die Gebdude mUssen die in Art. 8 KEnV beschriebenen, wesentlich erhdhten
Anforderungen im Sinne von Artikel 14 Absatz 1 Buchstabe a KEnG erfilllen,
andernfalls reduzieren sich die in Artikel 5 Absatz 1 aufgefiihrten, maximalen
Bruttogeschossflichen um 8%.

Artikel 20

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung in
Kraft,
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