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Privater Gestaltungsplan «Alter Landi» | Gestaltungsplanvorschriften (GPV)

1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck / Zielsetzung Gestaltungsplan
Der private Gestaltungsplan «Alter Landi» bezweckt:

— die Starkung der Funktion der Gemeinde als Subzentrum,

— die qualitatsvolle Weiterentwicklung des Ortsbildes sowie den Erhalt der wesentlichen
Eigenschaften der im ISOS festgelegten Umgebungsrichtung,

— die Starkung des ortsbaulich wichtigen Scharniers zwischen dem Bahnhofareal, der
Kernzone und dem angrenzenden Schulareal,

— die Schaffung eines attraktiven, lebendigen 6ffentlichen Aussenraums mit hoher Auf-
enthaltsqualitat,

— die Bereitstellung einerseits von publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss und
Ermdglichung der Nahversorgung an zentralen Orten und andererseits von weiteren
Biro- und Dienstleistungsflachen in den Obergeschossen,

— die Errichtung von altersgerechten Wohnungen mit entsprechenden Infrastrukturen,

— die Erstellung einer zweckmassigen und effizienten Erschliessung inkl. Notzufahrt.

Art. 2 Bestandteile

1 Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

—  Gestaltungsplanvorschriften vom 12.06.2026
—  Situationsplan 1:500 vom 12.06.2026

Wegleitende Bestandteile:

— Richtprojekt Architektur von bparchitekten, Winterthur, vom 10.06.2026, inkl. Fas-
sadenkonzept

— Richtprojekt Freiraum (ausserhalb des Gewasserraums des Lochbachs) von Arco-
plan KLG, Ennetbaden, vom 01.06.2026

— Wasserbauprojekt von Niederer + Pozzi Umwelt AG, Uznach bestehend aus:

o Gewasserraumfestlegung (inkl. Kurzbericht und Situation), vom Oktober 2025
o Bauprojekt Offenlegung Lochbach (inkl. Anhange), vom November 2025 mit

Erganzungen vom Juni 2026
Orientierende Bestandteile:

—  Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 12.06.2026

— Hochwasserschutznachweis von Niederer + Pozzi Umwelt AG, Uznach, vom
26.05.2026

—  Studie Verkehr von Viatron AG, Bern, vom 11.06.2026

— Larmgutachten von Emch+Berger AG, Bern, vom 09.06.2026

Art. 3 Perimeter / Begrifflichkeiten

1 Die vorliegenden Gestaltungsplanvorschriften sowie die Festlegungen im Situationsplan

1:500 gelten fir den im Situationsplan bezeichneten Perimeter. Er umfasst die Parzelle

Kat.-Nr. BA3240 in Bauma, exklusiv des Trottoirs der Heinrich Gujer-Strasse.
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2 Es gelten die Baubegriffe und Messweisen geméass dem Planungs- und Baugesetz (PBG)

in der Fassung vom 1. Marz 2017.

Art. 4 Uber- und nebengeordnetes Recht
1 Im Perimeter gelten die nachstehenden Vorschriften. Vorbehalten bleibt die (ibergeord-
nete Gesetzgebung des Kantons und des Bundes, insbesondere die einschlagige Bau-,

Planungs- und Umweltschutzgesetzgebung.

Soweit der Gestaltungsplan keine besonderen Anordnungen trifft, gelten die Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Bauma (BZO) sowie das Planungs- und Baugesetz des Kan-

tons Zurich.
2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 5 (Teil-)Baubereiche fiir Vollgeschosse und Dachgeschoss

1 Der Perimeter umfasst einen Baubereich fiir Vollgeschosse und Dachgeschoss, welcher

in die Teilbaubereiche A bis C unterteilt ist.

Die Voll- und die Dachgeschosse missen innerhalb des im Situationsplan definierten

Baubereichs fir Vollgeschosse und Dachgeschoss erstellt werden.

Der im Situationsplan definierte Baubereich fir Vollgeschosse und Dachgeschoss ersetzt
die Vorschriften bezuglich Abstanden und Gebaudeldngen aus dem PBG und der BZO.
Art. 6 Baubereich Untergeschoss

Ein nicht anrechenbares Untergeschoss ist nur innerhalb des im Situationsplan eingezeich-

neten Baubereichs Untergeschoss zuldssig.

Art. 7 Grundmasse

1 In den Teilbaubereichen fir Vollgeschosse A bis C gelten folgende Grundmasse:

Teilbaubereich A B C
Max. anrechenbare Vollgeschosse 3 2 1
Max. anrechenbare Dachgeschosse 1 0 0
Max. Gesamthohe (m . M.) 658.20 653.40 647.40
Max. traufseitige Fassadenhohe 654.20 650.30 647.40
(md. M.)

Bei fassadenblindigen Absturzsicherungen erhoht sich die Fassadenhéhe um 1 m. Tech-
nisch erforderliche Dachaufbauten wie Abluftkamine u.dgl. diirfen die max. Hohenkoten

Uberschreiten. Sie sind nach Moglichkeit zusammengefasst anzuordnen.

Die Grundmasse ersetzen in Kombination mit der Festlegung des Baubereiches die Vor-

schriften bezlglich Ausnitzung aus der BZO.
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Art. 8 Nutzung

1

Im ersten Vollgeschoss sind eine der Nahversorgung dienende Verkaufsflache von min-
destens 600 m? zuziiglich der erforderlichen Nebenflichen und zwei weitere Flachen

von insgesamt mindestens 280 m? fir publikumsorientiertes Gewerbe vorzusehen.

Ab dem zweiten Vollgeschoss sind flr das Alter geeignete Wohnungen zu erstellen. Ge-
werbe- und Buroflachen sind in untergeordnetem Umfang zuldssig. Es sind mindestens

20 Wohnungen zu erstellen.

Art. 9 Kleinbauten und Anbauten

1

Folgende Klein- und Anbauten dirfen ausserhalb der (Teil-)Baubereiche fiir Vollge-
schosse und Dachgeschoss errichtet werden, sofern die Bauten und Anlagen nicht in
den Uferstreifen gemass Ubergangsbestimmung der GSchV bzw. in den kiinftigen Ge-

wasserraum des Lochbachs reichen:

— Uberdachte Velounterstande
— Recyclingstationen

— Abstellanlagen fur Einkaufswagen
Art. 10 Abs. 4 bleibt vorbehalten.

Far Klein- und Anbauten gemaéss Art. 9 Abs. 1 darf von den Abstdnden nach § 270 PBG

oder gegebenenfalls von der Bau- und Zonenordnung Bauma abgewichen werden.

Art. 10 Hochwasserschutz

1

Das erste Vollgeschoss ist auf einer Hohe von mindestens 641.90 m . M. (OK fertig Bo-
den) zu realisieren. Eine Unterschreitung dieser Mindesthdhe ist moglich, wenn neue
Erkenntnisse zur Hochwassersituation ergeben, dass der Hochwasserschutz auch bei ei-

ner geringeren Hohe gewahrleistet ist.

Die Zu- und Wegfahrt der Einstellhalle zum Baubereich Untergeschoss, der Anlieferungs-
bereich sowie der Treppenabgang im Sidosten sind mit einem Schott bzw. mobilen und
teilmobilen Schutzmassnahmen zu versehen, wenn nachweislich permanente bauliche

Massnahmen nicht machbar sind.

Die Parzellengrenzen im Norden entlang der Bahngleise sowie im Osten an der Parzelle

bis zur Nordostseite der Fassade sind mit einer Mauer zu schitzen.

Die Ost-West Passage im Stiden des Gebaudes ist von Hindernissen freizuhalten, die den

Abfluss von Hochwasser beeintrachtigen.

Ist die Realisierung von Abs. 1, Abs. 2 und Abs. 3 nicht mdglich, sind die Nord- und Ost-
fassade bis mindestens auf die Kote der Schutzhdhe wasserdicht auszufihren. Die Ober-
kante allfalliger Lichtschichte bzw. die Unterkante von Offnungen, Fenstern und Tiiren
muss ebenfalls mindestens auf dieser Hohe liegen oder es ist der Einbau von wasser-
dichten Fenstern und Tiren vorzunehmen. Das Umgebungsgefalle ermoglicht einen Ab-

fluss Richtung Westen.
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3 Gestaltung

Art. 11  Grundsatz

Bauten, Anlagen und Umschwung sind so zu gestalten, dass sie in Bezug auf
Massstablichkeit, Formensprache, Gliederung, Material- und Farbwahl sowie
freiraumlichen und 6kologischen Werten eine besonders gute Gesamterscheinung erzielen.
Dies gilt sowohl fir das einzelne Bauwerk als auch fir den stadtebaulichen Zusammenhang

und die Beziehung zum Ortsbild.

Art. 12  Richtprojekte

! Das Richtprojekt Architektur von bparchitekten, Winterthur, vom 10.06.2026, inkl. Fas-
sadenkonzept sowie das Richtprojekt Freiraum von Arcoplan KLG, Ennetbaden, vom
01.06.2026 sind wegleitend fur die qualitative Beurteilung des Bauprojekts in
Ermessensfragen. Sie dienen der Behorde bei der Beurteilung beziglich Fragen zur

Gestaltung.

Die wesentlichen Qualitaten der Richtprojekte sind die Einordnung und Gestaltung in
das sensible Ortsbild, der grosszlgig gestaltete Vorplatz, die 6kologisch wertvolle
Aussenraumgestaltung inkl. Offenlegung des Lochbachs, das Angebot
publikumsorientierter Nutzungen im Aussenraum resp. im ersten Vollgeschoss und die

Erstellung von altersgerechtem Wohnraum und der entsprechenden Infrastrukturen.

Von den Richtprojekten darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestaltungsplanes
sowie des Ubergeordneten Rechtes abgewichen werden, sofern qualitativ insgesamt

eine mindestens gleichwertige Losung erzielt wird.

Art. 13 Dachgestaltung

1 In den Teilbaubereichen A und B ist jeweils ein Satteldach mit Firstrichtung Ost-West zu-

|assig. Von den Vorschriften von Art. 26 BZO kann abgewichen werden.

2 |m Teilbaubereich Cist ein Flachdach zuldssig. Es ist begehbar auszugestalten.

3 Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

4 Dachaufbauten sind im Teilbaubereich A zuléssig. Pro Dachflache darf nachfolgendes
Verhéltnis zwischen zusammengezahlter Breite der Dachaufbauten und zugehoriger Fas-

sadenlange nicht Gberschritten werden:

— Teilbaubereich A, Richtung Norden: 0.55
— Teilbaubereich A, Richtung Stiden: 0.65

Bei einer gestaffelten Bauweise ist die kumulierte Fassadenlange massgeblich.
4 Freiraum und Okologie

Art. 14  Grundsatz Freiraum und Okologie
1 Die Flachen ausserhalb des Baubereichs fir Vollgeschosse und Dachgeschoss werden im

Situationsplan in Grunflachen, eine Platzflache, Bahngleise und Erschliessungsflachen
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unterteilt. Die Gestaltungsqualitat des Richtprojektes Freiraum ist fiir die Beurteilung

des Bauvorhabens wegleitend.

Es sind vorwiegend einheimische, standortgerechte und klimaresistente Pflanzen fur die

Aussenrdaume zu verwenden. Es sind Hecken und Straucher zu pflanzen.

An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind Baume zu pflanzen. Bzgl. Lage und
Anzahl der zu pflanzenden Baume ist das Richtprojekt Freiraum wegleitend. Entlang der
stdlichen Parzellengrenze ist eine Baumreihe zu pflanzen, welche unteranderem die

oberirdischen Parkfelder untergliedert.

Pro Baum ist eine unversiegelte und nicht befahrbare Baumscheibenflache von mindes-
tens 6 m? sicherzustellen. Baumgruben missen durchgehend mit dem Unterboden ver-

bunden sein.

Die stdliche und der stdliche Teil der 6stlichen Perimetergrenze sind fir Fussgangerin-

nen und Fussganger durchlassig zu gestalten.

Art. 15 Grinflachen

! Die im Situationsplan eingezeichneten Grinflichen sollen wichtige Lebensraume fiir

verschiedene Tier- und Pflanzenarten bieten und zur Biodiversitdt beitragen. Die Flachen

sind mit einheimischen, standortgerechten und klimaresistenten Arten zu bepflanzen.

Dient die Grunflache gemadss Situationsplan als Notzufahrt oder als Bewegungs- bzw.
Stellflache fur Rettungsfahrzeuge, so ist die Griinflache als Schotterrasen auszugestalten

und muss die gemass FKS-Richtlinien erforderliche Bodendruckfestigkeit aufweisen.
Das Flachdach im Teilbaubereich C ist gemdass dem Richtprojekt Freiraum mit extensiven

und intensiven Grinflachen als Dachgarten zu gestalten.

Art. 16 Ruhe- und Erholungsflache

Es sind mindestens 15% der anrechenbaren Wohnflache als Ruhe- und Erholungsflache

auszugestalten.

Art. 17 Platzflache

1 Die Platzflache dient als Aufenthalts- und Aneignungsfliche. Sie ist als Freiraum mit ge-

meinschaftlichem Charakter auszugestalten und ist 6ffentlich zuganglich.

2 Esist eine wasserdurchlssige Bodenbedeckung zu wahlen.

Art. 18 Bahngleise

Die bestehenden Bahngleise im nordlichen Teil des Perimeters sind zu erhalten.

Art. 19 Umgebungsplan

Mit dem Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan von einem Landschaftsarchitektur-
biro vorzulegen. Der Umgebungsplan muss sinngemdass dem wegleitenden Richtprojekt

Freiraum entsprechen.
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Art. 20 Lichtemissionen

Aussenbeleuchtungen sind auf ein Minimum zu beschranken und so zu gestalten, dass un-

noétige Lichtimmissionen moglichst vermieden werden. Die Empfehlungen des Bundesamts
far Umwelt «kEmpfehlungen zur Vermeidung von Lichtemissionen» sowie der SIA-Norm 491
zur Vermeidung unnotiger Lichtemissionen im Aussenraum sind in der jeweils zum Zeit-

punkt der Baueingabe glltigen Fassung zu bericksichtigen.

Art. 21 Vogelfreundliche Bauweise

Bei der Gestaltung von Bauten und Anlagen ist auf eine vogelfreundliche Bauweise zu ach-

ten.
5 Erschliessung und Parkierung

Art. 22 Erschliessung

1 Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt ausschliesslich (vorbehaltlich

Art. 25 GPV) vom Siid-Westen Uber die Heinrich Gujer-Strasse mittels einer Briicke Uber
den Lochbach. Die Baubewilligung fir Querungen des Lochbachs im Bereich der Ufer-
streifen und des Gerinnes wird nur erteilt, wenn das Wasserbauprojekt spatestens zum

gleichen Zeitpunkt wie das Bauvorhaben realisiert wird.

An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind Fusswegverbindungen zum Nachbar-
grundstick sicherzustellen. Die Baubewilligung fir Querungen des Lochbachs im Bereich
der Uferstreifen und des Gerinnes wird nur erteilt, wenn das Wasserbauprojekt spates-

tens zum gleichen Zeitpunkt wie das Bauvorhaben realisiert wird.

Fir die zwei Querungen (Briicken) Gber den Lochbach sind die Spannweiten der Briicken
moglichst weit zu wahlen und die Briicken sind so zu dimensionieren, dass keinerlei Bau-
elemente in das Abflussprofil des Lochbachs ragen. Zusétzlich ist die nérdliche Briicke so
zu dimensionieren, dass die Breite der Briicke auf das fur einen Fussweg und eine Not-
zufahrt erforderliche Minimum beschrankt ist. Die stidliche Briicke ist so zu dimensionie-
ren, dass die Breite der Briicke auf das fur einen Fussweg, eine Notzufahrt und eine Zu-

und Wegfahrt fir den motorisierten Verkehr erforderliche Minimum beschrankt ist.

Die im Situationsplan definierte Erschliessungsflache dient neben der Platzflache dem

Erreichen des Gebaudes.

Die Einstellhalle fur Kundinnen und Kunden sowie Bewohnerinnen und Bewohner wird
Uber die Rampe im Teilbaubereich C erschlossen. Die Einstellhalle ist rund um die Uhr
dffentlich zuganglich. Die Parkplatze der Gewerbeflachen diirfen ausserhalb der Off-

nungszeiten des Gewerbes durch die Allgemeinheit mitbenutzt werden.

Die Anlieferung der Verkaufsflache des Grossverteilers erfolgt neben der Einfahrt in die
Einstellhalle rickwarts Gber denselben Teilbaubereich. Die Anlieferung fir die anderen
Nutzungen erfolgt Gber den Vorplatz im Westen der Baubereiche fir Vollgeschosse und
Dachgeschoss. Die jeweilige Ein- und Ausfahrt beziehungsweise Anlieferung geschieht
an den im Situationsplan eingezeichneten Orten. Die Ein- und Ausfahrten auf die Hein-

rich Gujer-Strasse dirfen nur vorwarts erfolgen.
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7 Die Hauptgebaudezugange sind schematisch im Situationsplan eingezeichnet.

Art. 23  Parkierung fiir Motorfahrzeuge

! Die Parkierung des motorisierten Verkehrs fir Bewohnende, Beschéftigte und Besu-
chende und die Allgemeinheit erfolgt hauptsdchlich in der Einstellhalle. Insgesamt sind
minimal 60 und maximal 92 Parkfelder fir Personenwagen zulassig. Pro Wohnung sind
mindestens 0.7 Parkplatze vorzusehen und dafir zu reservieren. Die Ubrigen Parkplatze
des Minimalbedarfs dirfen nicht fir eine spezifische Nutzung reserviert oder vermietet
werden, sondern missen flr Beschaftigte, Besuchende und Kundschaft frei wahlbar

sein.

2 Inder Einstellhalle sind bedarfsgerechte Lademaoglichkeiten fir Elektrofahrzeuge einzu-
richten, mindestens aber die Infrastruktur fir eine spatere Nachristung vorzubereiten.
Massgebend ist dabei die Ausbaustufe B gemaéss SIA-Norm 2060:2020.

3 Oberirdische Parkflachen sind als Kurzzeitparkierungen vorzusehen und nur in den im
Situationsplan bezeichneten Bereichen zuldssig. Die Anzahl von 10 Abstellplatzen darf
nicht Uberschritten werden. Die Flache ist zu begriinen und mit sickerfahigen Beldgen

gemadss Art. 48 BZO Bauma zu versehen.

Art. 24  Parkierung fiir Velos

1 Fir Bewohnende sind gleich viele Velolabstellplatze herzustellen wie ganze Zimmer. Fiir
die anderen Nutzungen sind mindestens 25 zusatzliche Veloplatze fur Mitarbeitende

und Kundschaft vorzusehen.

2 Essollen Kurzzeit-Veloabstellpldtze, welche ebenerdig und witterungsgeschiitzt sind, an-
geordnet werden. Langzeit-Veloabstellpldtze sind unterirdisch anzuordnen und mit La-

demoglichkeiten fur E-Bikes auszustatten.
Einige Veloabstellpldtze sind mit Halteblgeln auszugestalten.

4 Abweichend von Art. 50 Abs. 2 BZO miissen keine Abstellplatze fir Kinderwagen erstellt

werden.

Art. 25 Notzufahrt

Die Zu- und Wegfahrt fir Not- und Feuerwehrfahrzeuge ist an den im Situationsplan mar-
kierten Stellen zu gewahrleisten. Bewegungs- und Stellflachen innerhalb des Areals sind si-
cherzustellen. Die Baubewilligung fiir Querungen des Lochbachs im Bereich der Uferstrei-
fen und des Gerinnes darf nur erteilt werden, wenn das Wasserbauprojekt spatestens zum
gleichen Zeitpunkt wie das Bauvorhaben realisiert wird. Die Dimensionierung der Briicken
entspricht Art. 22 Abs. 3 GPV.
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6 Ver- und Entsorgung

Art. 26 Entwasserung

Mit dem ersten Baugesuch ist der Umgang mit Oberflachenwasser (Entwasserungskonzept)
fir das gesamte Areal aufzuzeigen. Hierbei sind die Vorgaben der Richtlinie Regenwasser-

entsorgung des AWEL zu bericksichtigen.

Art. 27 Energie

Auf den Richtung Stden gerichteten Dachflachen der Satteldacher sind Indach-Photovoltaik

Anlagen zu installieren.

Art. 28 Entsorgung

Abfallcontainer sind am Abfuhrtag in dem im Situationsplan eingezeichneten Bereich fur

die Abfuhr bereitzustellen.
7 Schlussbestimmungen

Art. 29 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan «Alter Landi» wird mit der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung

verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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