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Planungszweck

Wirkungsbereich ‘

Stellung zur Grund-
ordnung

' Bestandteile |

Inhalte des
Uberbauungsplans’

Gemeinde Wichtrach = UeQ «Underi AuB» Uberbauungévorsohriften

A Allgemeines

Art. 1

1

Die Teil- Uberbauungsordnung «Underi Au B» schafft die planungsrechtli-

" chen Voraussetzungen fir eine WohnUberbauung mit guter Gesamtwir-

kung und einer hohen Wohn- und Aussenraumaqualitat.

Sie regelt die Erschhessung und stimmt diese mit der angrenzenden Ver-
kehrsinfrastruktur und den bestehenden Erschhessungsanlagen ab. Sie
regelt weiter die Ver- und Entsorgung.

Sie dient zudem der Sicherstellung des Larmschutzes sowie der Gestal-
tung des nordlichen Siedlungsrandes gegeniber der offenen Landschaft.

“Art. 2

Der Wirkungsbereich der Teil- Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan

mit einem Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3

1

Die Teil-Uberbauungsordnung «Underi Au B» basiert auf der in Art. 19 BR
festgelegten Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 10 Underi Au.

Soweit diese Teil-Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gelten
die Vorschriften der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde
Wichtrach. ‘

Art. 4 -

1

Verbindliche Bestandteile der Teil- Uberbauungsordnung sind:

- . Uberbauungsplan 1:500

. Uberbauungsvorschriften

2 Unterlagen mit orientierendem Inhalt sind:

Erléuterungsbericht (Bericht nach Art. 47 RPV '

A5

Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt: vgl. UeV
'« Wirkungsbereich Art. 2

+ Baubereich : Art. 8

s Erschliessungsbereich » - Art. 9

s Grdnraum v Art. 18

= Bereich fiir Spieiflache . At 18

« Bereich fur Kinderspielplatz v Art. 18

- Bereich fir Baumpflanzung o Art. 18

s Bereich fur Strauchpflanzung , Art. 18

= Einzelbaum , Art. 18

- Bereich fiir Baumpfianzung/Wiese Art. 17 / 18

+ Bereich Heckenersatz ' Art. 17 /18

»  Gemeinschaftlicher Aussenraum Art. 19

= Privater Aussenraum Art. 20

= Strassenvorland : Art. 21

Detailerschliessung : Art. 23



Art der Nutzung

Mass der Nutzun_g

Baubereich
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= Uberfahrbereich Wendehammer Art. 23

= Zu- und Wegfahrt Einstellhalie Art. 23
= Bereich fir Veloabstellplatze Art. 25
« Bereich fir Notzufahrt Art. 26

= Bereich fir Kehrichtentsorgung Art. 27

B Nutzung und Bebauung

Art. 6

1

Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen der Wohnzone
W3, Es gelten die Bestimmungen der La&rmempfindlichkeitsstufe ES |
gemass Art. 43 LSV. '

Art. 7

1

Sofern nichts anderes vermerkt ist gelten die baupolizeilichen Masse der
ZPP 10 «Underi Au» in Art. 19 Abs. 4 BR.

'Die zuldssige oberirdische Geschossflachenziffer (GFZot) fur den gesam-

ten Wirkungsbereich der Teil-Uberbauungsordnung betragt mindestens

~ 0,565 und maximal 1,1.

Die Anzahl Vollgeschosse betrégt 3 und die traufseitige Fassadenhdhe
misst aufgrund des hohen Grundwasserspiegels max. 11,5 m. Attikage-
schosse sind zuldssig. ‘

-Das massgebende Terrain wird aufgrund des hohen Grundwasserspie-

gels gemass Art. 1 Abs. 2 BMBV abweichend mit 531.30 m.u.M. festge-
legt.

Fir alle Baubereiche gilt die geschlossené Bauweise.

An- und Kleinbauten sind mit einer anrechenbaren Gebaudeflache von
max. 30 m2 und einer Gesamthdhe von max. 3,0 m zulassig.

Vorspringende Gebaudeteile (Balkone, Vordacher und Aussentreppen)

" diirfen den Baubereich max. um 1,0 m Uberschreiten.

Die maximale Anzahl Familienwohnungen fur den gesamten Wirkungsbe-
reich der Teil-Uberbauungsordnung betragt 29.

Art. 8

i

Die im Uberbauungsplan bezeichneten BéubereiChe A bis C entsprechen
dem bebaubaren Gebiet fir oberirdische Gebdude. Die Erstellung von An-
und Kleinbauten richtet sich nach Art. 7 Abs. 6 UeV und Art. 11 UeV.

Unterirdische Bauten sind unter Beriicksichtigung der zu wahrenden
Strassen- und Grenzabstande (vgl. Art. 20 UeV) auch ausserhalb der
Baubereiche zulassig. '

1 Zur Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) werden sdmtliche Voligeschosse sowie die
Attikageschosse angerechnet. i



Erschliessungsbe-
reich

Unterirdische Bauten

An- und Kieinbauten

Grundsatze

' Dachgestaltung ‘

Fassadengestaltung
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Art. 9 :
Der Erschliessungsbereich dient der Gebaudeerschliessung und insbeson-
dere der Anordnung von Treppenhausern, Liften und Veloabstellplatzen.

“Art. 10

Fiir unterirdische Bauten betragt der Grenzabstand 1,0 m zu nachbarlichen
parzellen. Vorbehalten bleiben das Naherbaurecht oder der Grenzanbau bei
nachbarschaftlicher Zustimmung.

Art. 11 .

An- und Kleinbauten sind innerhalb der Baubereiche A, B und C sowie der
Erschliessungsbereiche und der Griinraume, ausgenommen der Bereiche far
Baumpflanzungen und Heckenersatz, zulassig. -

C Gestaltung

Art. 12

1 §ofern nichts anderes vermerkt, gelten die GeStaltungsgrundsétze der
ZPP 10 «Underi Aun.

2 Bauten und Anlagen sind im Ganzen und in ihren Einzelheiten so zu ge-
" stalten, dass sie sich zusammen mit ihren Aussenrdumen Uberzeugend
in das Ortsbild einflgen.: '

3 Die Uberbauung ist als bauliche Einheit zu géstalten. Dachgestaltung,
Materialwahl und Farbgebung sind aufeinander abzustimmen.

Art. 13
1 Als Dachform sind fur Hauptgebéude nur Flachdacher zulassig.

2 Fur An- und Kleinbauten sind zudem geneigte Dacher zulassig.

3 Teile der Flachd&cher kdnnen als Aufenthaltsbereich, begehbarer Aus-
senraum und Dachterrassen ausgestaltet werden. '

4 Sonnenschutzmassnahmen und Gelander auf Dachflachen sind tber die
gesamte Neubebauung einheitlich zu gestalten. Allfalligen Larmschutz-
massnahmen haben sich in das Gestaltungskonzept einzufigen.

5. Soweit die Flachdacher nicht technisch oder geméss Abs. 3 genutzt wer-
den, sind die Flachen unversiegelt zu gestalten oder extensiv zu begri-
nen. Fur die Begriinung der Flachdacher sind ausschliesslich einheimi-
sches Saatgutmischungen zu verwenden. .

Art. 14 .
Die Struktur und Materialisierung der Fassaden sind in der Gesamtwirkung
einheitlich zu gestalten.



Balkone

Grundsatze

Bestehende Hecke
und Heckenersatz
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Art. 15 ‘ .

Gedeckte Aussengeschossflachen sind als Loggias auszugestalten und diir-
fen nicht beheizt werden. Sie sind innerhalb der Baubereiche anzuordnen
und dirfen diese um maximal 1,0 m Gberschreiten. Aliféllige Verglasungen
haben nach einem einheitlichen System zu erfolgen.

‘D Aussenraum

Art. 16
1 Mit der Bepflanzung und Umgebungsgestaltung sind attraktive Aussenrdume
mit hohen siedlungstkologischen Qualitdten zu schaffen.

2. Fiir die Bepflanzung sind standortgerechte Pflanzen und Bédume zu ver-
wenden.

3 Die Aussenrdume sind durchlassig zu gestalten. Feste arealtrennende
Elemente, wie Einfriedungen, Palisaden etc. sind nur im Bereich der pri-
vaten Aussenraume (vgl. Art. 20) zulassig.

4 Zusamfnen mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsgéstaltungsp!an im
Massstab 1:200 einzureichen. . -

Art. 17 v
1 Die im Uberbauungsplan bezeichneten, bestehenden Hecken (inkl.
Krautsaum) sind gemass Uibergeordneter Gesetzgebung zu erhalten und
- zu pflegen.

"~ 2. Die Verkleinerung von Heckenflachen (inkl. Krautsaum) ist nur zuldssig,

wenn innerhalb des Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung geeigne-
te Ersatzmassnahmen getroffen werden. Als Ersatz fiir die betroffene He-
ckenflache inner- und ausserhalb des WirkungsbereiChs der Oberbau-
ungsordnung missen mindestens 100% der effektiv beanspruchten Fla-
chen mit geeigneten, 6kologisch Ersatzmassnahmen kompensiert wer-
den.

3 Fiir die Entfernung von Heckenfléchen ist ein Gesuch um Erteilung einer
Ausnahmebewilligung gemass kantonaler Arbeitshilfe notwendig.

4 Alsgeeignete Ersatzmassnahmen fiir die Entfernung von Heckenflachen
inner- und ausserhalb des Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung
gelten insbesondere neue Hecken und Gehdlzgruppen sowie zusétzlich
das Anlegen von Kleinstrukturen, extensive Wiesen als auch das Entfer-
nen von Neophyten aus der bestehenden Hecke auf Parzelle Nrn. 180

~ und 933. Die entsprechenden Ersatzmassnahmen sind in den im Uber-
bauungsplan bezeichneten Bereichen gemass Art. 18 UeV zu realisieren.
Ersatzmassnahmen bedlrfen der Zustimmung des ANF (LANAT) und sind
im Umgebungsgestaltungsplan gemass Art. 16 UeV quantitativ und quali-
tativ nachzuweisen. "
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5 Fir die Entfernung von Neophyten in der bestehenden Hecke auf den
Parzellen Nrn. 180 und 933 sind mit den betroffenen Grundeigentimern
entsprechende rechtliche Vereinbarungen zu treffen.

Art. 18 ,
Griinraum 1 Innerhalb des im Uberbauungsplan ausgewiesenen Grinraums koénnen
fo!gende Flachen und Elemente angelegt werden:

. Gemeinschaftlich nutzbare Spiel- und Aufenthaltsflache
- Okologisch wertvolle Lebensréume wie extensive Wiesenflachen,
Baum- und Strauchpflanzungen
+ Versickerungsflachen gem. Art. 28 ‘
. Notzufahrt mit sickerfahigem Schotterrasen -
= Velostabstellplatze

2 |n der Griinflache ist eine mind. 400 m2 grosse, ebene und gut proportio-
“nierte Spielfiache fiir Ball- und Rasenspiele geméass Art. 46 BauV zu er-
stellen. Im bezeichneten Bereich ist zudem ein Kinderspielplatz zu erstel-
fen.

3 Im Bereich fir Baumpflanzung/Wiese sind mindestens flinf mittelkronige
standortheimische Laubbaume zu pflanzen. Der Bereich ist als extensive
Wiese auszugestalten. Es sind standortheimische Saatgutmischungen zu
verwenden. An geeigneten Orten sind Kleinstrukturen (z.B Ast- oder Stein-
haufen) anzulegen.

4 Die Standorte weiterer standortheimischer Einzelbaume sind im Uber-
bauungsplan als Einzelbaum festgelegt. Pflanzungen sind innerhalb ei-
nes Umkreises von 3.00 m ab den Koordinatenpunkten zulassig.

5 Im Bereich fir Strauchpflanzung sind jewéils standortheimische Strau-
cher zu pflanzen.

6 |m Bereich Heckenersatz sind Hecken oder Gehdlzgruppen anzulegen.
Hierfur sind standortheimische Baum- und Straucharten zu verwenden.
Im 'nérdlichén‘ Bereich sind zudem Kleinstrukturen (z.B Ast- oder Stein-
haufen) anzulegen. ‘

Art. 19 : :
~ Gemeinschaftlicher 1 Die im Uberbauungsplan bezeichnete Flachen sind als gemeinschaftlich
Aussenraum nutzbarer Aussenraum zu gestalten.

2 Der gemeinschaftliche Aussenraum dient der Gebaudeerschliessung
sowie als siedlungsinterne Aufenthaltsflachen. Im Bereich der Hauszu-
gange durfen Vordacher erstelit werden.

Art. 20

Privater - 1 Der private Aussenraum hat sich auf die unmittelbar an die Hauptgebau-
Aussenraum de angrenzenden und im Plan bezeichneten Flachen zu beschranken.

2 Garten, Sitzplatze und Spielplatze sind gestattet.




Strassenvoriand

Terraingestaitung

Erschliessung

Parkierung

Veloabstellplitze

Notzufahrt
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Art. 21 .

1 Das Strassenvorland dient der Erschliessung, der Anordnung von Fuss-
wegen, als Wendeplatz sowie den Infrastrukturen zur Kehrichtentsorgung
geméass Art. 27 UeV. ‘

2 Sofern das Strassenvorland nicht durch oben genannte Anlagen genutzt
wird, sind die Flachen unversiegelt zu gestalten.

Art. 22

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das notwendige Minimum zu
beschranken. Gelandespriinge sind mdglichst sanft auszubilden und in die
Aussenraumgestaltung zu integrieren.

E Erschliessung

Art. 23

1. Die Erschliessung der Baubereiche flir den motorisierten Verkehr erfolgt
ab der westlich angrenzenden Strasse (Detailerschliessung).

2 Der Uberfahrbereich Wendehammer ist als versickerungsfahige begrinte
Flache zu gestalten und dauernd frei zu halten. Flr die begrinten Flache
sind ausschliesslich einheimisches Saatgutmischungen zu verwenden.

3 Die Zu- und Wegfahrt der Einstellhalle erfolgt (iber den im Uberbauungs-
plan eingetragenen Bereich. Die Zufahrt der Einstellhalle kann tUberdacht
werden. '

4 - Die Uberbauung‘ist abgesehen von den Zufahrten verkehrsfrei zu gestal-
ten. Die interne Erschliessung dient dem Fuss- und Veloverkehr.

Art. 24

1 Abstellplatze fir Bewohner und Besucher der Wohniiberbauung sind

ausschliesslich in der unterirdischen Einstellhalle anzuordnen.
2 - Die Anzahl Abstellplatze richtet sich nach den Bestimmungen gemass Art.
51 ff BauV.

Art. 25
1 In der Nahe der Hauseingange sind Veloabsteliplatze in ausreichender
Anzahl gemass Art. 54¢ BauV zu realisieren.

2 Oberirdisch sind Abstellplatze fir Velos innerhalb des Griinraums im «Be-
reich fir Veloabstellplatze» anzuordnen.

Art. 26

.1 Die Notzufahrt erfolgt ab der westlich angrenzenden Strasse (iber den im

Uberbauungsplan festgelegten Bereich.

2 Die Breite der Notzufahrt hat 3 m und die lichte Hohe 3.50 m zu betra-
gen (Lichtraumprofil). Die Notzufahrt ist dauernd freizuhalten.



Kehrichtentsorgung

Entwasserung
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Art. 27
Die Kehrichtentsorgung ist im ,Bereich fir Kehrichtentsorgung" anzuordnen.

Art. 28
Die Versickerung richtet sich nach dem generellen Entwésserungsplan der -
Gemeinde Wichtrach.



Larmschutz

Vereinbarungen

Inkrafttreten
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F Weitere Bestimmungen
| Siehe Genehmigung AGR

Art. 29

Die Einhaltung der Belastungsgrenze (Planungswerte) nach Larmschutzverord-
nung (LSV) ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. Fur geeignete Mass-
nahmen im Sinne der Vorsorge wird auf die Larmschutzbeurteilung der «Zeugin
Bauberatung AG» vom 4. Juni 2021 im Anhang des Erlduterungsberichts (siehe

' Genehmigungsstempel AGR vom 6. Februar 2024) verwiesen.»

Art. 30

Samtliche privatrechtlichen Aspekte sind im Rahmen von Infrastruktur-
und/oder Dienstbarkeitsvertragen zwischen Gemeinde und Grundeigentu-
merschaft zu regeln.

Art. 31
Die Teil-Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Geneh-
migung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke

Vorprifung vom : 27. April 2022
Publikation im Amtsblatt vom ‘ ' _ 15. Februar 2023
Publikation im Anzeiger Konolfingen vom 16. Februar 2023
Offentliche A.uflage vom A 16. Februar 2023 bis

© 20. Mérz 2023

Einspracheverhandlung am keine
Erledigte Einsprachen keine -
Unerledigte Einsprachen o e i keine
Rechtsverwahrungen v

- Beschlossen durch den Gemeinderat am 24. April 2023

Namens der Einwohnergemeinde:

Der Prasident

Die Gemeindeschreiberin

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Wichtrach, den -

Die Gemeindeschreiberin




