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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Bestandteile

Inhalte
Uberbauungsplan

Gemeinde

A Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

1 Die Uberbauungsordnung bezweckt die Sicherstellung einer Weiterent-
wicklung der bestehenden Wohniberbauung mittlerer Dichte sowie die
Erweiterung der bestehenden unterirdischen Einstellhalle.

2 Sie sichert zudem die Qualitdt und Nutzbarkeit der Aussenraume.

Art. 2
Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan mit
einem Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3

1 Die Uberbauungsordnung Sunnmatt Ost basiert auf der in Art. 33 Abs. 14
des Baureglements festgelegten Zone mit Planungspflicht (ZPP 16
Sunnmatt Ost).

2 Soweit diese Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gelten die
Vorschriften der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde Aarberg.

Art. 4
1 Verbindliche Bestandteile der Uberbauungsordnung sind:

Uberbauungsplan 1:500
Uberbauungsvorschriften

2 Unterlagen mit orientierendem Inhalt sind:

Erlduterungsbericht

Art. 5
1 Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

Baubereiche fur Hauptgebaude

Baubereich fur Einstellhalle

Baubereiche fur Balkone und Sitzplatze

Eingangsbereiche der Hauptgebaude

Gestaltungsbaulinie mit Anbaupflidht

Hauptfirstrichtungen

Freiraum

Lage der grosseren Spielflache

Strassenvorland

Lage der Haupt- und Nebenzufahrt

Lage und Dimension der Ein- und Ausfahrt zur Einstellhalle
Ungefahre Lage und Dimension oberirdische Abstellplatze
Ungefahre Lage arealinterne Langsamverkehrsverbindungen
Ungefahre Lage Kehrichtsammelstellen

2 Im Uberbauungsplan werden hinweisend dargestellt:

Bestehende Gebaude und Parzellengrenzen
Larmempfindlichkeitsstufe aufgestuft +1

Bauabstand zu Gemeindestrassen 3.60 m (gemass BR)
Minimaler Grenzabstand 3.0 m (gemass EG ZGB)




Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Baubereich
Hauptgebaude

Baubereich
Einstellhalle

Baubereich Balkone
und Sitzplatze

Eingangsbereich
Hauptgebaude

Gestaltungsbaulinien

emeinde Aarberg ¢ UeO Sunnmatt Ost ¢ Uberbauungsvorschrif

B Nutzung und Bebauung

Art. 6
Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen der Wohnzone
gemass Art. 28 BR.

Art. 7
1 Die minimale und maximale Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo)
richtet sich nach den ZPP-Bestimmungen.

2 Fir die Baubereiche fiir Hauptgebaude gelten folgende Masse:

Maximale Geschosszahl: 3 Vollgeschosse plus Attikageschoss
Maximale Gebaudelange: 40.50m
Gebaudebreite: frei innerhalb Baubereich

Art. 8
Hauptgebaude sind ausschliesslich in den dafiir gekennzeichneten Baube-
reichen zu realisieren. '

Art. 9

Unterirdische Bauten zur Erweiterung der bestehenden Einstellhalle sowie
zur Errichtung von Lagerflachen und Kellerrdumen sind in dem im Uberbau-
ungsplan eingezeichneten Baubereich anzuordnen.

Art. 10

Balkone und befestigte Aussensitzplatze im Erdgeschoss sind innerhalb der
Baubereiche fiir Hauptgebaude und innerhalb der Baubereiche fiir Balkone
und Sitzplatze zulassig.

Art. 11

Der Eingangsbereich dient der Gebaudeerschliessung. Gemeinschaftliche
Anbauten fiir die Hauszugange (z. B. Treppenhéauser, Liftbauten, Vordacher
Hauseingange) sind zulassig. ’

Art. 12
1 Die im Uberbauungsplan bezeichneten Gestaltungsbaulinien definieren
Bereiche mit Anbaupflicht.

2 Die Gestaltungsbaulinien sind im Uberbauungsplan eingezeichnet. Bei
Erweiterung der bestehenden Bebauungsstruktur gelten grundsatzlich
die Fassadenfluchten der bestehenden Bauten als Referenz.

3 " Aus Griinden der Gebaudegeometrie (z.B. Fassadenkonstruktion) konnen
die betroffenen Fassaden um maximal 0.8 m parallel zu den Gestal-
tungsbaulinien in den Baubereich flir Hauptgebaude hineinversetzt wer-
den.




Baugestaltung

Dachgestaltung

Attikageschosse

Gestaltungs-
grundsatze
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C Gestaltung

Art. 13

1

Gebaude und Anlagen sind im Ganzen und in ihren Einzelteilen so zu
gestalten, dass sie sich zusammen mit den zugeordneten Aussenrdumen
in das Ortsbild einfiigen. Die Uberbauung ist als bauliche Einheit zu ge-
stalten. Materialwahl und Farbgebung sind aufeinander abzustimmen.

Die bestehende Bebauungsstruktur mit Zeilenbebauung ist zu erhalten.
Neubauten haben sich harmonisch in die bestehende Struktur einzufi-
gen und die bestehenden Fassadenfluchten zu beriicksichtigen.

Neubauten kdnnen direkt an die bestehenden Bauten angebaut werden.
Dabei ist insbesondere auf die Fassadengliederung, Proportionierung der
Geschosse und die Dachgestaltung zu achten.

Art. 14

i

Die Dachform der Gebaude ist frei. Wird eine Dachform mit First reali-
siert, gelten die im Uberbauungsplan festgelegten Hauptfirstrichtungen.
In diesem Fall hat die Dachneigung mit der Neigung der bestehenden
geneigten Dachern Ubereinzustimmen und betragt mindestens 18° bis
maximal 24°.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind auf ge-
neigten Dachern nicht zuldssig. Technisch bedingte Dachaufbauten auf
Flachdacher sind zulassig.

Die Qualitat der Ubergénge zwischen neuen und bestehenden Geb&uden
in Bezug auf die Dachgestaltung ist sicherzustellen. Ubergange zwischen
zwei unterschiedlichen Dachformen sind sorgfaltig und harmonisch aus-
zugestalten.

Flachdacher ab 30 m2 sind, sofern sie nicht zur Energiegewinnung oder
als begehbarer Aussenraum dienen, extensiv zu begriinen.

Art. 15
Fur Attikageschosse gelten die Bestimmungen der ZPP 16 Sunnmatt Ost.

D Aussenraum

Art. 16

1

Die bestehenden Aussenraume und Grinfldchen sind unter Beriicksich-
tigung der weiterentwickelten Bebauungsstruktur neu zu gliedern. Es
sind differenziert und gut ausgestaltete Aufenthalts-, Spiel- und Begeg-
nungsbereiche zu schaffen.

Die Ubergange zwischen gemeinschaftlichen und privaten Bereichen sind
sorgféltig zu gestalten. Der Ubergang vom gemeinschaftlichen zum priva-
ten Aussenraum ist fliessend zu gestalten und im Baugesuch zu prazisie-
ren.



Freiraum

Grossere Spielflache

Spielplatze und Auf-
enthaltsbereiche

Umgebungsgestal-
tungsplan
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3 Dije arealinternen Langsamverkehrsverbindungen (Art. 23 UeV) sind bei
der Gestaltung der Aussenrdume und Griinflachen miteinzubeziehen.

Art. 17
1 Der im Uberbauungsplan bezeichnete Freiraum dient als Ort der Begeg-
nung sowie als Aufenthalts- und Spielflache fir die Anwohnerschaft.

2 Die bestehende Aussenraumqualitdt, namentlich die Grosszugigkeit und
hohe Durchlassigkeit, ist zu erhalten und weiterzuentwickeln.

3 Die Flache ist als vielfaltig nutzbarer Aussenraum zu gestalten.

4 Einfriedungen und raumtrennende Elemente wie Zdune und trennende \]
Bepflanzungen sind unzulassig. ]

5 Auf eine naturnahe Gestaltung des Freiraums ist zu achten. Zur Bepflan-
zung sind standortgerechte Arten zu verwenden.

6  Aufgange der Fluchtwege aus der Einstellhalle sind zulassig.

Art. 18

Die Lage der grosseren Spielflache ist im Uberbauungsplan festgelegt. Die
Bestimmungen zur grosseren Spielflache und insbesondere derer Dimensi-
on richtet sich nach Art. 46 BauV.

Art. 19 .
1 Die Flachen fiir Aufenthaltsflachen und Kinderspielplatze nach Art. 44
und 45 BauV sind im Baubewilligungsverfahren auszuweisen.

2 Gestaltung und Einrichtung dieser Flachen haben den Bedirfnissen der
verschiedenen Altersgruppen zu entsprechen.

Art. 20

Mit jedem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungsplan geméss Art. 24
Abs. 4 BR einzureichen. Nebst den zwingenden Inhalten gemass BR missen
diese jeweils mindestens zusatzlich auch folgende Inhalte enthalten:

Art und Anordnung der Bepflanzung

Aufteilung in gemeinschaftliche und private Aussenraume

Materialwahl der Bodenbelage fiir Aussenrdaume (u.a. fur Wege, Sitz- und
Abstellplatze)

Terraingestaltung und -veranderungen, Béschungen, Stiitzmauern
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Motorisierter Verkehr

Parkierung

Langsamverkehr

Notzufahrt

Gemeinde Aarl
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E Erschliessung

Art. 21

1

Die Arealerschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt iber das
bestehende Strassennetz.

Das im Uberbauungsplan eingezeichnete Strassenvorland ist nur soweit
noétig zu befestigen.

Die Haupt- und Nebenzufahrt zum Areal ist im Uberbauungsplan festge-
legt. Die Hauptzufahrt dient der Erschliessung der unterirdischen Ein-
stellhalle, die Nebenzufahrt jener der oberirdischen Abstellplatze.

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung bleibt bis auf die Zufahr-
ten und die Abstellplatze gemass Art. 22 UeV verkehrsfrei.

Art. 22

1

Die Anzahl Abstellplatze sowohl unter- als auch oberirdisch richtet sich
nach den Bestimmungen gemass Art. 51ff BauV.

Abstellplatze fiir die Anwohner sind Uberwiegend in der unterirdischen
Einstellhalle anzuordnen. Vorbehalten bleibt Absatz 5.

Innerhalb des im Uberbauungsplan bezeichneten Baubereichs fiir unter-
irdische Bauten kann die bestehende unterirdische Einstellhalle erweitert
werden.

Die bestehende Lage und Dimension der Ein- und Ausfahrt zur unterirdi-
schen Einstellhalle ist im Uberbauungsplan festgelegt. Bei Erweiterung
der bestehenden Einstellhalle kann die Ein- und Ausfahrt fir den Gegen-
verkehr ausgebaut werden.

Die im Uberbauungsplan in ihrer ungefahren Lage festgelegten oberirdi-
schen Abstellplatze dienen der Anwohnerparkierung sowie der Besucher-
parkierung.

Art. 23

4

Die ungefahre Lage der arealinternen Langsamverkehrsverbindungen ist
im Uberbauungsplan gekennzeichnet. Sie dienen dem Zugang sowie der
Notzufahrt (Art. 24 UeV) zu den einzelnen Gebauden.

Anzahl und Lage der erforderlichen Veloabstellplatze richten sich nach
der kantonalen Bauverordnung. Sie werden im Baubewilligungsverfahren

~ festgelegt.

Art. 24

b

Die im Uberbauungsplan gekennzeichneten und in Ost-West-Richtung
verlaufenden arealinternen Langsamverkehrsverbindungen (Art. 23 UeV)
dienen, wo nétig, der Notzufahrt zu den Gebauden. Die definitive Festle-
gung der Anzahl Notzufahrten erfolgt im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens.

Die Notzufahrten sind entsprechend zu dimensionieren und miissen fur
die Sicherheitsdienste jederzeit zuganglich sein.
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3 Mittels Durchfahrtssperren ist sicherzustellen, dass die Notzufahrten im
Alltag nicht durch den Autoverkehr mitgenutzt werden.

F Umwelt
Art. 25
Larmschutz 1 Im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung gelten die Bestimmungen

der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il. Hiervon ausgenommen ist ein Teil-
bereich entlang der Kappelenstrasse gemass den Festlegungen im Nut-
zungszonenplan. Hier gelten die Bestimmungen der Stufe ES III.

2 Die Einhaltung der Belastungsgrenzwerte nach Larmschutz-Verordnung
(LSV) ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Art. 26
Abfallentsorgung 1 Die ungefahre Lage der gemeinschaftlichen Kehrichtsammelstellen ist im
Uberbauungsplan gekennzeichnet. Sie dienen der Abfall- und Griin-
gutentsorgung fiir die Bewohner der gesamten Uberbauung im Wir-
kungsbereich der Uberbauungsordnung.

2 Die Kehrichtsammelstellen sind mit geeigneten gestalterischen Mass-
nahmen in das Areal zu integrieren (Sichtschutz).

G Weitere Bestimmungen

Art. 27

Vereinbarungen Samtliche allfallige privatrechtliche Aspekte sind im Rahmen von Infrastruk-
tur- und/oder Dienstbarkeitsvertragen zwischen Gemeinde und Grundeigen-
timer zu regeln.

Art. 28 .
Inkrafttreten Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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Anhang 1 Verordnung uber die Begriffe und
Messweisen im Bauwesen (BMBV), Auszug

Art. 2

Gebaude Gebaude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder
Sachen eine feste Uberdachung und in der Regel weitere Abschliisse auf-
weisen.

Art. 3

Kleinbauten Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren Dimensionen die zulas-
sigen Masse nicht tiberschreiten und nur Nebennutzflachen enthalten.

Art. 4 -

Anbauten Anbauten sind mit einem anderen Gebaude zusammengebaut, Uberschrei-
ten in ihren Dimensionen die zuldssigen Masse nicht und enthalten nur Ne-
bennutzflachen.

Art. 12

Gebaudelange Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks,
welches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

Art. 13

Gebaudebreite Die Gebaudebreite ist die kiirzere Seite des flachenkleinsten Rechtecks,
welches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

Art. 14

Gesamthohe Die GesamthoOhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem hdchsten
Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten
auf dem massgebenden Terrain.

Art. 18

Voligeschosse 1 Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebduden mit Ausnahme der
Unter-, Dach- und Attikageschosse.

2 Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebauden, die in der HOhe
oder in der Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fir jeden
Gebaudeteil bzw. fir jedes Gebaude separat ermittelt.

Art. 21

Attikageschosse Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusatzliche Geschosse.
Das Attikageschoss muss bei mindestens einer ganzen Fassade gegenlber
dem darunter liegenden Geschoss um ein festgelegtes Mass zuriickversetzt
sein.

Art. 25

Baubereich Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Ab-
standsvorschriften und Baulinien in einem Nutzungsplanverfahren festgelegt
wird.



Anrechenbare
Grundstickflache

Geschoss-
flachenziffer
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, Genehmigung

Art. 27

1

Zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF) gehoren die in der ent-
sprechenden Bauzone liegenden Grundstiicksflachen bzw. Grundstiicks-
teile.

Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet.

Nicht angerechnet werden die Flachen der Basis- und Detailerschlies-
sung.

Art. 28

1

Die Geschossflachenziffer (GFZ) ist das Verhaltnis der Summe aller Ge-
schossflachen (GF) zur anrechenbaren Grundstlcksflache.

Die Summe aller Geschossflachen besteht aus folgenden Komponenten:
a Hauptnutzflachen ‘(HNF)

b Nebennutzflachen (NNF)

¢ Verkehrsflachen (VF)

d Konstruktionsflachen (KF)

- e Funktionsflachen (FF)

Nicht angerechnet werden Flachen, deren lichte Hohe unter 1.50 Meter
liegt. '
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Genehmigungsvermerke

Vorprifung vom 21. Marz 2017
Publikationen im Amtsblatt vom 12. April 2017
Publikationen im amtlichen Anzeiger vom 13. April 2017

Offentliche Auflage vom ,12. April bis 12. Mai 2017
Einspracheverhandlung am keine

Erledigte Einsprachen keine |

Unerledigte Einsprachen keine
Rechtsverwahrungen . keine

Beschlossen durch den Gemeinderat Aarberg am 12. Juni 2017

Namens der Einwohnergemeinde Aarberg:

Der Prasident

Der Sekretar

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Aarberg, den

Der Gemeindeschreiber
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Die Uberbauungsordnung beinhaltet:
o Uberbauungsplan

e Uberbauungsvorschriften

o Erlduterungsbericht
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Genehmigungsvermerke

Vorprifung vom 21. Marz 2017
Publikation im Amtsblatt 12. April 2017
Publikationen im amtlichen Anzeiger vom 13. April 2017

Offentliche Auflage vom 12. April bis 12. Mai 2017
Einspracheverhandlungen: keine

Erledigte Einsprachen: keine

Unerledigte Einsprachen: : keine
Rechtsverwahrungen: keine

Beschlossen durch den Gemeinderat Aarberg am 12. Juni 2017

Namens der Einwohnergemeinde:

Der Prasident:

Der Sekretar:

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Aarberg,

Der Gemeindeschreiber:

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden

und Raumordnung am 1‘!« JUU 2017
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Strassenvorland

Haupt- / Nebenzufahrt

Ein- / Ausfahrt Einstellhalle (bestehende Dimension)

Bereich fir oberirdische Abstellplatze (ungeféhre Lage / Dimension)
Arealinterne Langsamverkehrsverbindung (ungefahre Lage)

Kehrichtsammelstelle (ungeféhre Lage)

bestehende Geb&ude innerhalb Wirkungsbereich UeQ
bestehende Gebaude ausserhalb Wirkungsbereich UeO
Parzellen

Larmempfindlichkeitsstufe aufgestuft + 1

Bauabstand Gemeindestrassen 3.6 m (GBR Art. 9)

min. Grenzabstand 3.0 m (EG ZGB Art. 79)
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