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Uberbauungsordnung Gumligenfeld

A.

1.

Allgemeines

Erlauterungen

Der Erlauterungsbericht ist Erganzung zum Uberbauungsplan und zu den
Uberbauungsvorschriften.

Er beinhaltet zusétzliche Informationen Uber planerisch und gestalterisch
wichtige Elemente der Uberbauung.

2.

Planungsgrundlagen

Das Gumligenfeld liegt in einer Zone mit Planungspflicht (ZPP) gem. Art 95
BauG1985.

In Art. 58 GBR (1994) sind die geltenden Vorschriften fir die ZPP
"Gumligenfeld" festgehalten:

1.

Mit der Zone mit Planungspflicht "Gumligenfeld" wird eine dichte
und gestalterisch tberdurchschnittliche Uberbauung mit breitem
Angebot an Arbeitsplatzen fir Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe angestrebt. Als Grundlage fiir die Uberbauungsordnung
ist ein Ideenwettbewerb geméss SIA-Ordnung152 durchzufihren.

Zuléassig sind Bauten fur Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
ohne groésseren Publikumsverkehr (insbesondere nicht zuldssig
sind Einkaufszentren, Freizeitanlagen und andere Nutzungen, die
einen groésseren Verkehr zur Folge haben). Wohnungen fiir das
betriebsnotwendig an den Standort gebundene Personal sind
gestattet, sofern durch geeignete Massnahmen fir wohnhygienisch
befriedigende Verhdltnisse gesorgt wird. Der Zone ist die
Larmempfindlichkeitsstufe 11l zugeordnet.

Planergemeinschaft Gumligenfeld
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Neben dem Erfordernis hoher Gestaltungsqualitat fir Bauten ist es
notwendig, auch die Ubergangsbereiche zur Landwirtschafts- und
Griinzone sehr sorgféltig innerhalb der Bauzone zu gestalten.

Dem arealinternen Griin und einer mdglichst geringen Boden-
versiegelung ist Rechnung zu tragen.

Die Gebaudehthe muss gegen Norden abnehmen und darf dort
maximal 10 m betragen.

Durch ein rationelles System der Ver- und Entsorgung soll die
Umweltbelastung minimal gehalten werden. In der Uberbauungs-
ordnung sind Vorschriften zu erlassen Uber die Erschliessung
durch den o6ffentlichen Verkehr und die Beschrankung der Auto-
abstellplatze. Der Individualverkehr hat sich im wesentlichen auf
die Autobahn auszurichten. Die Erschliessung einer spéateren
Gewerbenutzung auf der Sudseite der N6 ist sicherzustellen;
ebenso die notwendigen Rad- und Fusswegverbindungen.

Die Larmschutzmassnahmen gegen die N6 haben sich den
Gestaltungsgrundséatzen unterzuordnen.

Im Fall einer Ablehnung ist eine neue Uberbauungsordnung zum
Beschluss vorzulegen. Wird auch die zweite Uberbauungsordnung
abgelehnt, gelten die Bestimmungen der Arbeitsplatzzone A1,
wobei die Gestaltungs-, Erschliessungs- und Immissions-
schutzgrundséatze geméss Abs. 3 bis 5 einzuhalten sind.

Es gelten die Bestimmungen fur die Empfindlichkeitsstufe Il (Art.
43 LSV).
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Uberbauungsordnung Giimligenfeld

3. Ausgangslage

Im Jahre 1993 fuhrte die Einwohnergemeinde Muri einen Ideenwettbewerb
gem. SIA-Ordnung 152 durch.

Zur Teilnahme am Wettbewerb wurden 15 Architektur- und Planungsbiiros
eingeladen. Es wurden 11 Projekte eingereicht.

Der Verfasser des erstpramierten Projektes, Walter Schweizer, Dipl. Arch.
ETH/SIA, Gumligen, wurde im Juli 1994 von den Grundeigentimern mit
der Erarbeitung einer Uberbauungsordnung fiir das "Gumligenfeld"
beauftragt.

Fiur den Verkehr und die Erschliessung sowie fur die Umweltbelange wurde
die Ingenieurunternehmung Emch & Berger Bern AG beauftragt.

4. Beschrieb des Planungsgebietes

Das Gumligenfeld ist das letzte grossflachig zusammenhéngende Gebiet in
der Gemeinde Muri, welches fiir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
vorgesehen ist.

Das Planungsgebiet wird einerseits von der Nationalstrasse N 6 begrenzt,
andererseits grenzt es an eine Landwirtschaftszone.
Charakteristisch ist die Randsituation.

Die Bauernhofgruppe in der Feldmitte wirkt raumlich markant.

Die Erschliessung der Uberbauung erfolgt fiir den privaten Verkehr iiber
die Feldstrasse. Der Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsmittel wird
durch eine neue Buspiste als Verldngerung der Moosstrasse und die
bestehende Linie A sichergestellt. Zusatzlich fuhrt ab Herbst 1995 eine
neue Buslinie AP bis zur Verzweigung Feldstrasse / Sonnenweg.

Planergemeinschaft Gumligenfeld
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Uberbauungsordnung Gumligenfeld Erlauterungen

B. Das planerische Konzept

1. Planungsabsicht

Mit der Uberbauung soll eine stark verdichtete Geb&udestruktur fir
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe entstehen, welche fur zukinftige
Bedurfnisse offen ist.

Trotz hoher Verdichtung und einer Realisierung durch verschiedene
Bautrager darf die Uberbauung keine "Baumustersammlung" werden.

Bei differenzierter Gestaltung der Einzelbauten ist als oberstes Ziel eine
optimale Gesamtwirkung anzustreben.

2. Planungsgrundsatze
Die Basis des Uberbauungskonzeptes bilden die folgenden Grundséatze:

Hohenbegrenzung der Uberbauung

Rucksichtnahme auf die bestehende Bauernhofgruppe
Verdichtung der Uberbauung

Flexible Gebaudestruktur fur individuelle Nutzerbedirfnisse
Einhalten minimaler Belichtungswinkel

Ineinandergreifen von Griinraum und_ Uberbauungsstruktur
Einfache, direkte Erschliessung der Uberbauung tiber die Feld-
strasse

8. Etappenweise Realisierung

NoohrwNpR

Diesen Grundsatzen liegt im Wettbewerbsprojekt eine streng geometrische,
jedoch nicht starre Ordnung innerhalb der Baufelder zugrunde.

Planergemeinschaft Gumligenfeld Seite 3



Uberbauungsordnung Gumligenfeld

3. Nutzung
3.1. Nutzungsgrad

Im Planungsgebiet ist keine Ausnutzungsziffer festgelegt. Die Ausnutzung
ist innerhalb des in den Vorschriften definierten Umfanges frei.

Sie kann je nach Geb&udevolumen, Geschosshéhen und Grad des
Zusammenbaues stark variieren.

Das Wettbewerbsprojekt, basierend auf Gebdudebreiten von 15.00-16.00
m und unter Ausnutzung der maximalen Geb&udehdhen hat die folgenden
Werte fir die oberirdische Bruttogeschossflache (BGF) ergeben:

Baufeld/Vorbaufeld A ca. 42 000 m2 BGF
Baufeld/Vorbaufeld B ca. 7 000 m2 BGF
Baufeld/Vorbaufeld C ca. 5 000 m2 BGF
Baufeld/Vorbaufeld D ca. 12 000 m2 BGF
Total ca. 66 000 m2 BGF
anrechenbare Arealflache: 48 742 m2
Ausnutzungsziffer Areal: ca. 1.35

4. Anderung der ZPP

Der Verlauf der nordlichen und westlichen ZPP-Grenze wurde der
Geometrie des Projektes angepasst. Die Gesamtflaiche des Areals von
48 742 m2 wurde dabei in etwa beibehalten.

Zudem sind im neuen Perimeter enthalten:
- die Buspiste bis zur Moosstrasse
- die Wegverbindung zur Weiherstrasse
- der Bereich des Anschlusskreisels an der Feldstrasse

Planergemeinschaft Gumligenfeld
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3.2. Nutzungsart

Das Gumligenfeld ist ein Entlastungsstandort.

Das Planungsgebiet ist pradestiniert fir Nutzungen, welche zwangslaufig
von der guten Verkehrslage zur Nationalstrasse profitieren. Es sind daher
vorwiegend Nutzungen anzusiedeln, welche auf den Autobahnanschluss
ausgerichtet sind.

Unter Produktionsbetrieben sind nichtindustrielle Betriebe zu verstehen.
Insbesondere sind auch EDV-Betriebe, Hersteller von Software oder
ahnlichen Produkten zugelassen.

Unter Fachmarkten sind Verkaufseinheiten zu verstehen, welche nicht
Guter des taglichen Bedarfs anbieten. Insbesondere sind Einkaufszentren,
die ein breites, mehreren Geschéftsbereichen angehdrendes
Warensortiment anbieten ausgeschlossen.

Unter reiner Blronutzung sind Flachen reiner Administrations- oder
Dienstleistungsbetriebe zu verstehen. Betriebsbedingte Buroflachen der
Produktions-, Gewerbe- oder Verkaufsbetriebe z&ahlen nicht zur reinen
Blronutzung.




Uberbauungsordnung Giimligenfeld

5. Grundelemente der Planung

Bei der Planung und Projektierung einzelner Bauvorhaben sind bestimmte
Elemente zu beachten, damit die gewinschte Gesamtwirkung der
Uberbauung erzielt werden kann:

- Gebaudestruktur

- Gestaltungsprinzipien

- Ubergeordnete Griinraume
- Grinrdume

- Terrain

5.1. Gebaudestruktur

Baufeldtypen
Es gibt oberirdisch drei verschiedene Baufeldtypen. Diese sind als
dreidimensionale Hillen (Lange x Breite x H6he) definiert.
Die Baufeldhille begrenzt das maximal ausbaubare Volumen der
Uberbauung.

Hauptbaufelder
Der Uberbauungsplan umfasst vier Hauptbaufelder (A - D).
Innerhalb der Hauptbaufelder kénnen Bauten bis auf eine bestimmte Hohe
errichtet werden. Hauptbaufelder reichen durchgehend ab Erdgeschoss-
bis Dachkote.

Planergemeinschaft Gumligenfeld
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Uberbauungsordnung Giimligenfeld

Vorbaufelder
Jedem Hauptbaufeld ist, der zentralen Erschliessungsachse zugewandt, je
ein Vorbaufeld zugeordnet. Vorbaufelder umfassen den Bereich der
Haupteingange zu den Geb&uden.
Vorbaufelder dirfen erst ab 3.00 m Uber der Erdgeschosskote Uberbaut
werden. Ausgenommen sind konstruktive Abstitzungen bei grdsseren
Vorbauten.

Zwischonbaufelder
Zwischenbaufelder missen ab Erdgeschosskote bis auf eine Hbhe
4.50 m i.L. von Bauten freigehalten werden. Zwischenbaufelder markieren
die Durchfahrten zu den rickwartigen Anlieferungsflachen.

Gebaudehdhen
Die Geb&udehdhen sind folgendermassen limitiert:
Baufelder A, B, C: 12.00 m (Kote 575.00 M.u.M)
Baufeld D: 10.00 m (Kote 572.50 M.u.M.)

Planergemeinschaft Gumligenfeld
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Uberbauungsordnung GimligenfekJ Erlauterungen

Gebéaudestellung
Gebaude missen senkrecht oder parallel zur Gestaltungsbaulinie stehen.

Gebaudelange, Gebéaudebreite
Die Gebaudeabmessungen innerhalb der Baufelder sind frei.
Ausnahme ist die maximal zuldssige Geb&audelédnge. Sie betragt
120 Meter. Die Gestaltung der Geb&uderéander ist in Art. 12 und 13 der

Ue-Vorschriften geregelt.

Fur Belichtung und Beliiftung der Geb&ude sind die einschlagigen
Vorschriften des KIGA und der GVB einzuhalten.

Seite 7
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Uberbauungsordnung Giimligenfeld

Gebauderickspringe
Zur Auflockerung der Gebdudemasse entlang der Erschliessungsstrasse
und dem Gumligenfeld missen bestimmte Geb&ude- Vor-, resp.
Ruckspriinge eingehalten werden.

Entlang der Erschliessungsstrasse:
Die Geb&udefronten missen mindestens alle 30.00 m durch
Vorbauten (im Vorbaufeld) oder Riickspriinge (ins Hauptbaufeld)
aufgelockert werden. Die Vorsprungtiefe betragt min. 3.00 m,
die Rucksprungtiefe min. 5.00 m.
Vor- und Rucksprungbreite ist im Minimum 12.00 m.

Gegeniiber der N6:
Es bestehen keine Einschréankungen

Gegeniiber dem Gumligenfeld:
Gebaude im Baufeld D muss min. einen Geb&uderiicksprung von
10.00 m aufweisen. (Exponierte Lage gegeniber der
Einfamilienhaus-Bebauuung).

Planergemeinschaft Gumligenfeld Seite 8



Uberbauungsordnung Guimligenfeld

Minimale Geb&audeabstande
Die Gebaudeabstande werden allseitig durch den Belichtungswinkel von
45 ° pestimmt.
Dieser Winkel ermoglicht einigermassen genugende natirliche
Belichtungsverhaltnisse in den Erdgeschossen.
Der Belichtungswinkel bestimmt die Gebaudeabstande, welche keinesfalls
unterschritten werden dirfen:
In allen Baufeldern: min. 12.00 m

Bei Parzellierungen betragt der Grenzabstand jeweils einen halben
Gebaudeabstand.

Dachformen
Attikageschosse sind auf die Hauptgeb&dude beschrankt. Sie sind so
definiert, dass sie optisch nicht als zusétzliche Geschosse erscheinen.
Dabei ist die Blickrichtung vom offenen Feld her massgebend.

Die Dachflachen der obersten Vollgeschosse sind grundsétzlich zu be-

grinen. Ausgenommen sind Plattenbelége fir einzelne Aussensitzplatze.
Die Begrunung dient als Retentionsflache fiur Meteorwasser.

Planergemeinschaft Glimligenfeld
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Uberbauungsordnung Giimligenfeld

5.2. Gestaltungsprinzipien
Hauptzugangsachse

Das Gesicht der Uberbauung bilden die an der zentralen
Erschliessungsstrasse liegenden Bauten. Hier befinden sich die Haupt-
zugénge zu den Gebauden.

Damit diese im Endausbau uber 300 m lange Fassade nicht als
"Staumauer" des Gumligenfeldes wirkt, muss der Gestaltung besondere

Beachtung geschenkt werden.

Gestaltungsprinzipien:
- Strukturierung mit den reliefartig vorspringenden Vorbauten

- Spiel mit offenen und geschlossenen Gebaudeteilen
- Transparenz mit Durchblicken

Planergemeinschaft Gumligenfeld
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Der Fussgangerzugang entlang der Erschliessungsstrasse ist attraktiv zu
gestalten.
Aufgange von den Einstellhallen her kdnnen die Fussgangerachse

beleben.
Der Bereich soll seiner Bedeutung entsprechend begriunt und bepflanzt
werden. Hochstammb&ume zwischen den Vorbauten unterbrechen den

Aufreiheffekt der langen Geb&audefassade.
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Uberbauungsordnung Giimligenfeld

5.3. Ubergeordnete Griinraume, Wege und Platze

Nationalstrasse ~ Kletter-
N 6 pfianzen
Lamschutzwand Fussweg

Durch Anlage und Gestaltung der Grinrdume wird die Gesamtiuberbauung
in die bestehende Landschaft eingepasst.

Arealinterne, Strassen- und wegbegleitende Begrinung betten die
Uberbauung in die Umgebung ein.

Die ibergeordnete Begrinung soll iber die im Uberbauungsplan
geforderten Minimalpflanzungen hinaus ergénzt und der besonderen Lage
angepasst werden.

Verbindung zur Weiherstrasse
Vom nordlichen Ende der Uberbauung her fiihrt ein o6ffentlicher Fussweg
zur Weiherstrasse. Die unschéne Larmschutzwand wird mit geeigneten
Kletterpflanzen ganzflachig begrunt.

Planergemeinschaft Gumligenfeld
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Verlangerung Moosstrasse (Buspiste)- zentraler Platz
Die Moosstrasse ist heute beidseitig von Platanen gesdumt. Mit der
Verlangerung der Moosstrasse wird die Uberbauung Giimligenfeld an den
bestehenden Siedlungsraum und an das Einkaufszentrum angebunden.
Der Bedeutung entsprechend wird die Strasse (Bus-, Rad- und
Fusswegpiste) beidseitig mit Hochstammb&umen rédumlich gefasst (Allee).
Motorisierter Privat- und Anlieferungsverkehr der Uberbauung Giimligen-
feld ist untersagt, ausgenommen bleibt die Zufahrt zum Bauernhof und die
Zufahrt fiur landwirtschaftliche Fahrzeuge zur Bewirtschaftung des
Gumligenfeldes.
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Uberbauungsordnung Gumligenfeld Erlauterungen

Zentrale Erschliessungsachse,
Wegverbindung Feldstrasse- zentraler Platz
Unabhéngig von der Uberbauung verlduft in gerader Linie ein Fuss- und
Radweg, welcher von der Feldstrasse her zum zentralen Platz flhrt.
Die Parkfelder werden von geeigneten Heckenpflanzungen umgeben.
Eine alleeartige Baumreihe begleitet den Weg auf der Uberbauungsseite.
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Container
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Hauszugdnge  streifen  Erschliessung Grin  Abstelplétze  PW

Veloabstellpléltze Hauptleitungen
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Uberbauungsordnung Gumligenfeld

Platze

Der zentrale Platz ist als Ruhe- und Verweilort fiir die Benutzer der
Uberbauung zu gestalten. Attraktive Nutzungen sollen in den
angrenzenden Gebauden angesiedelt werden (z.B: Cafe, Restaurant,
Laden etc.)

Durch einen geeigneten Bodenbelag soll der Hauptplatz mit dem Platz B
verbunden werden, so dass ein zusammenhangender Fussgangerbereich
entsteht.

Der Wendebereich fur den Pendelbus ist klar vom Aufenthaltsbereich fir
Fussganger raumlich abzugrenzen.

Planergemeinschaft Gimligenfeld
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Uberbauungsordnung Giumligenfeld

5.4. Terraingestaltung

Bereich zur N 6 (Ubergangsflache).
Der Bereich zwischen N6 und der eidgendssischen Baulinie ist als
okologische Ubergangsflache zu gestalten. Diese Ubergangsflache ist in
erster Linie als Ruderalflache auszubilden.

Als Ruderalflachen gelten reine Rohbdden, lockere Kiesbanke, Mergel-
oder Lehmhaufen etc., welche vorwiegend von Pionierpflanzen-
gesellschaften besiedelt werden.

Diese Flachen werden ohne weitere Zugaben der Natur Uberlassen.

Zusatzlich soll entlang der N6 ein Heckenstreifen, evtl. mit einzelnen
Baumgruppen mit Hochstammb&umen angepflanzt werden.
Ruderalflachen kdénnen der grossflachigen Versickerung von Dach- und
Platzwasser dienen.

Andere Nutzungsregelungen dieser Ubergangsflache sind im
Baubewilligungsverfahren dem kant. Tiefbauamt zur Genehmigung durch
das Bundesamt fir Strassenbau vorzulegen. (UeV, Art. 15, Abs. 3).

Erlauterungen
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Uberbauungsordnung Guimligenfeld

Boschungsbereich Feldstrasse
Durch die neue Verkehrssituation mit zwei Kreiseln wird die bestehende
Bdschung nach Siuiden versetzt.
Die bestehende geschitzte Hecke muss entfernt und durch eine neue
Heckenpflanzung der gleichen Art ersetzt werden.

ey
560.00
v e
Verkehrskreisel Thunstrasse
563.00 =
562.00
- -
k 13.00

Zufahrt neue Bdschung
Anlieferung mit Heckengehdlzen
Baufeld A
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