Einwohnergemeinde Grossaffoltern
Uberbauungsordnung
ZPP 'Sagerei-Areal’

Die Uberbauungsordnung umfasst: Uberbauungsplan mit Situation 1:500 und Schnitten 1:500
Uberbauungsvorschriften
Erlduterungsbericht

Uberbauungsvorschriften

Juni 2008

Exemplar Genehmigung

Arn + Partner AG Architekten ETH HTL SIA
Oberdorfstrasse 33

3053 Miinchenbuchsee

T 031 868 09 09
kanzlei@arn-architekten.ch

Frey Immobilien+Architektur
Dorfstrasse 43

3257 Grossaffoltern

T 032 389 22 89
frey.architektur@bluewin.ch



Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Inhalt des
Uberbauungsplanes

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Baufelder

Allgemeines

Artikel 1
Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan ZPP ,S&-
gerei-Areal’ durch eine stark punktierte, schwarze Umrandung gekennzeichnet.

Artikel 2
Soweit die Uberbauungsordung nichts anderes bestimmt, gelten die Bestimmun-
gen des Baureglements der Einwohnergemeinde Grossaffoltern.

Artikel 3

Im Uberbauungsplan wird verbindlich geregelt:

- Die Baufelder (Lage, Abmessung, Volumengliederung und Héhe).

- Die Aussenbereiche (Grundsatze der Gestaltung, Flachenzuteilung und Nut-
zung, die Anzahl der Hochstammb&ume und die Hecke bei der Einfahrt in die
Einstellhalle).

- Die Abschlussmauer zur Parzelle 149.

- Die Erschliessungsbauten, bestehend aus der Zu- und Wegfahrt Einstellhalle,
der Notzufahrt, den oberirdischen Parkplatzen, den oberirdischen Veloabstell-
plétzen, dem o&ffentlichen Fussweg, den anderen Fusswegen.

- Die Standorte fiir die Kehrichtcontainer.

- Der Renaturierungsbereich Schmidebach / Garbibach.

Hauptgebaude

Artikel 4
1) Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen der Dorfzone und den
Bestimmungen in der ZPP-Definition im Baureglement.

2) Mindestens die Halfte der Wohnungen sind als Alterswohnungen zu erstellen.

3) Dienstleistungsnutzungen sind in den Erdgeschossen und den ersten Oberge-
schossen der Hauser 1 und 1a zulassig.

Artikel 5

1) Die AZ von 0.45 darf fur

a) spezielle Wohnbauformen (z.B. behindertengerechte Wohnungen, Alterswoh-
nungen) mit entsprechendem Anteil an Gemeinschaftsrdumen und ergédnzendem
Dienstleistungsangebot (z.B. Therapie- und Gruppenréume, Arztpraxis)

b) sowie flir Bauten mit Minergiestandard um maximal 0.15 tberschritten werden.

2) Die anrechenbare Landflache umfasst den Gesamthalt der Parzellen Grossaffol-
tern Nr. 643,1900 und 1476 von total 6'830 m2.
Die maximale Bruttogeschossflache mit Ausnutzungsbonus betragt 4'098 m2.

3) Der Ausnutzungsbonus kann nur beansprucht werden, wenn in der Baueingabe
der entsprechende Nachweis (spezielle Wohnbauformen oder Nachweis Minergie)
erbracht wird.

4) Die Aufteilung der Bruttogeschossflache auf die Gebaude 1, 1a, 1b, 1c und al-
lenfalls das Untergeschoss wird mit der Baueingabe definiert.
Wegweisend ist das Vorprojekt Februar 2008.

Artikel 6
1) Die maximalen Geb&udegrundrisse sowie die Grenz- und Geb&udeabstédnde
sind durch die Baufelder definiert.



Gebaudehohen

Architektonische
Gestaltung

Dachgestaltung

2) Ausserhalb der Baufelder dirfen nur unterirdische Bauteile gemass Artikel 11
bis 13 Untergeschoss und Nebenbauten geméass Artikel 16 Nebenbauten ausser-
halb der Baufelder erstellt werden.

3) Die Baufelder umfassen auch folgende Bauteile:

- auskragende Hauptd&cher

- offene oder gedeckte, allenfalls verglaste Dachterrassen und Balkone
- gedeckte, allenfalls verglaste Erdgeschossterrassen

- Vordacher

sofern sie im Uberbauungsplan nicht speziell ausgewiesen sind.

4) Die Fassaden der Gebaude sind durch horizontal auf den Ebenen der Ge-
schossdecken umlaufende Bander gegliedert.

Diese Bander und, darauf abgestimmt, die Balkon-/Terrassenbereiche sowie die
Auskragungen der Dacher dirfen umlaufend maximal 30 cm Uber die Baufeldbe-
grenzungen vorstehen.

Artikel 7
1) In den Schnitten 1:500 im Uberbauungsplan sind die maximalen Gebaudehshen
mit roten Koten verbindlich festgelegt.

2) Dartber hinausragende Attikageschosse sind nicht zulassig.

3) Die Bauteile, die die festgesetzten Gebdudehdhen tberragen drfen, sind in Ar-
tikel 9 Dachgestaltung abschliessend aufgezéhlt.

Artikel 8
1) Die Gesamtiberbauung ist als bauliche Einheit zu gestalten.

2) Die Erlauterungen zur architektonischen Gestaltung und die Visualisierungen im
Erlauterungsbericht sind fur die Gestaltung wegleitend.

3) Zur Baueingabe ist ein verbindliches Farb- und Materialkonzept zu erstellen.

Artikel 9
1) Die nicht als Terrasse ausgebildeten oder durch Ein-/Aufbauten beanspruchten
Dachflédchen sind zu begriinen.

2) Innerhalb der definierten Baufelder und Gebaudehé&hen sind geschlossene,
gedeckte oder offene Dachterrassen in beliebigem Umfang mdglich. Als Uberde-
ckung dieser Terrassen sind Vord&cher, Vordécher mit Glaseinsatzen/Oblichtern
und offene oder geschlossene Pergolen zul&ssig.

3) Zusétzlich kénnen die im Uberbauungsplan blau markierten Bereiche als Ter-

rassen ausgebildet werden.

In diesen Bereichen durfen folgende Bauteile errichtet werden (die Ausgangskote

fur alle Héhenangaben ist die definierte maximale Geb&udehodhe der zweigeschos-

sigen Gebaudeteile):

- Offene oder geschlossene Briistungen bis zu einer H6he von 1.0 m.

- Windschitze als transparente Stahl/Glaskonstruktion bis zu einer Héhe von
2.5m,

- Pergolen in Stahl bis zu einer Fldche von 25 m2 und einer H6he von 3.2 m. Ei-
ne Uberdachung in Glas ist méglich.

- Pflanzentrége.

- Beschattungskonstruktionen wie Horizontalmarkisen unter den Pergola-
konstruktionen, Knickarmmarkisen, freistehende Sonnenschirme.

- Die Erstellung von der BGF anrechenbaren Raumen ist nicht gestattet.

4) Auf allen anderen Flachdachbereichen sind nur Ein-/Aufbauten zul&ssig, die der
Belichtung von Raumen dienen oder die technisch bedingt sind:



Terrassen/Balkone

Nutzung

Gestaltung

Abschlussmauer

Vordacher

Pavillon

- Oblichter / Dachverglasungen.

- Liftaufbauten (keine Maschinenrdume).
- Dachausstiege (Service6ffnungen).

- Kamine und Abluft-/Zuluftrohre.

- Sonnenkollektoren und Sonnenzellen.

Artikel 10
1) Die innerhalb der definierten Baufelder und Geb&udehodhen liegenden Terrassen
und Balkone kénnen verglast und als unbeheizte Wintergarten genutzt werden.

2) Auf den Terrassen und Balkonen sind Trennwande als Sichtschutz zwischen
den Wohnungen und Aussenschranke fir das Gartenmobiliar/-Material zulassig.

3) Die Gelénder der Balkone kénnen in einer geeigneten, zur Gestaltung der Hau-
ser passenden Art ausgefacht werden.

Untergeschoss

Artikel 11
Im Untergeschoss diirfen der BGF anrechenbare R&ume erstellt werden, sofern
die Bestimmungen zur Gesundheit gemass Art. 62 bis 69 BauV eingehalten sind.

Artikel 12

1) Bedingt durch die Topografie des Gelandes (leichte Mulde) liegt das Unterge-
schoss teilweise iber dem gewachsenen Terrain.

Die maximalen Héhen Uiber dem gewachsenen Terrain sind im Uberbauungsplan
festgesetzt.

2) Alle tber das fertige Terrain aufgehenden Wandflachen kénnen zur nattrlichen
Belichtung der dahinterliegenden R&dume befenstert werden.

Das Erstellen von Lichtsch&chten und Lichthéfen ist zul&ssig.

Die Art der Befensterung wird in den Fassadenplanen zur Baueingabe definiert.

Artikel 13

Zur Parzelle 149 wird das Untergeschoss mit einer Mauer abgeschlossen.

Die Ausdehnung und die maximale Héhe sind im Uberbauungsplan festgesetzt.
Die Erstellung der Mauer wird mit einem Dienstbarkeitsvertrag gesichert. Der Ver-
trag ist vor der Genehmigung der Uberbauungsordnung rechtsgliltig zu unterzeich-
nen.

Nebenbauten

Artikel 14

1) Die maximalen Ausdehnungen und die maximalen Héhen sind im Uberbau-
ungsplan definiert.

2) Die Dachflachen sind zu begriinen. Glasdacher oder Glaseinsétze sind zulassig.
3) Windschutze in Glas sind zul&ssig.

Artikel 15

1) Die maximale Ausdehnung und die maximale Héhe sind im Uberbauungsplan
definiert.



Nebenbauten ausser-
halb der Baufelder

Erschliessung
Motorfahrzeuge

Parkierung
Motorfahrzeuge

Erschliessung
Fahrrader

2) Der Pavillon darf dreiseitig geschlossen sein. Ein vollsténdig abgeschlossener
Bereich flir Gerate/Mobiliar ist zulassig. Eine Feuerstelle ist zulassig.

3) Die Dachfléche ist zu begrinen. Eine offene Pergolakonstruktion und/oder Glas-
einsétze sind zuldssig.

4) Es sind keine der BGF anrechenbaren Rdume zuldssig.

Artikel 16
1) Ausserhalb der Baufelder sind, abgesehen von den unten abschliessend aufge-
zahlten Bauten, keine bewilligungspflichtigen Nebenbauten zul&ssig.

2) Folgende Nebenbauten sind zul&ssig:
- Offene oder geschlossene Untersténde oder Gertste fiir Kletterpflanzen zur
Abtrennung der Containerstandplatze.

Standort: Containerstandplatze
Maximale Flache/Unterstand: 8 m2

Maximale Hohe: 28m

Dach: Pergola in Stahl, ev. verglast

oder flach, begrint

- An die Abschlussmauer (Artikel 13) kénnen unbewohnte Nebenbauten oder
Untergeschossraume erstellt werden.

3) Die Gestaltung der Nebenbauten hat einheitlich und abgestimmt auf die Gestal-
tung der Hauptbaukdrper zu erfolgen.

4) Die Erstellung von bewilligungsfreien Nebenbauten geméss Art. 5 BewD ist in
allen Bereichen der Siedlung zul&ssig.

Gemeinschaftsbauten und -Anlagen

Artikel 17
1) Die Erschliessung flir Motorfahrzeuge erfolgt tiber die Ammerzwilstrasse.

2) Eine im Uberbauungsplan bezeichnete Notzufahrt ist ab der Subergstrasse
maoglich.

Artikel 18

1) Die Anzahl der Autoabstellplatze richtet sich nach Art. 49 BauV.

2) Die Lage und Anzahl der oberirdischen Parkplétze ist im Uberbauungsplan dar-
gestellt.

Die tibrigen Autoabstellplatze befinden sich in der unterirdischen Einstellhalle.

3) Die Zahl der Autoabstellplatze wird mit der Baueingabe definiert.

Artikel 19

1) Die oberirdische Zufahrt zu allen Hauseingéngen ist maoglich.

2) Die Zufahrt zu den Fahrradabstellrdumen im Untergeschoss erfolgt lber die
Einstellhalle. '



Parkierung
Fahrrader

Fusswege

Kehricht

Gestaltung

Bepflanzung

Artikel 20

1) Zu jedem Geb&ude wird unterirdisch ein Fahrradabstellraum erstellt. Der Abstell-
raum ist Uber die Einstellhalle zug&nglich und liegt in der Nahe des Treppenhauses
der Hauser.

2) In der Nahe der Hauseingénge werden Flachen flr das temporére Abstellen von
Fahrrédern (Besucher) erstellt.

3) Die Zahl der Fahrradabstellplatze wird mit der Baueingabe definiert.

Artikel 21 )
1) Der Verlauf des &ffentlichen Fusswegs ist im Uberbauungsplan mit einer punk-
tierten Linie gekennzeichnet.

2) Alle internen Fusswege dienen der Erschliessung und als Spiel- und Aufent-
haltsbereiche.

3) Alle Wege, die Hauseingénge erschliessen, sind rollstuhlgangig.

4) Die im Uberbauungsplan dargestellten Wege kénnen bei Bedarf durch zuséatzli-
che Fusswege erganzt werden.

Artikel 22
Die Standorte der Kehrichtcontainer sind im Uberbauungsplan mit einer Signatur
gekennzeichnet.

Umgebung

Artikel 23
1) Die Umgebung ist als gestalterische Einheit zu konzipieren.

2) Die Gestaltung erfolgt naturnah mit einheimischen Pflanzen.
3) Zur Baueingabe ist ein verbindlicher Umgebungsgestaltungsplan zu erstellen.

4) Der Bereich Schmidebach/Géarbibach wird in Zusammenarbeit mit dem Lyss-
bachverband geplant. Siehe Artikel 30, Fliessgewésser.

Artikel 24
1) Die Bepflanzung hat schwergewichtig mit standortheimischen Pflanzen zu erfol-
gen.

2) In der Uberbauung sind mindestens 10 standortheimische, hochstammige Laub-
baume zu pflanzen. Die genauen Standorte werden im Umgebungsgestaltungs-
plan zur Baueingabe festgelegt.

3) Die Baume sind entsprechend dem Baufortschritt respektive mit der Fertigstel-
lung der jeweiligen Wege zu pflanzen. Abgestorbene Baume und Pflanzen sind zu
ersetzen.

4) Die Baumh6he muss beim Anpflanzen mindestens 3.0 m betragen.

5) Zwischen der Einfahrt Einstellhalle und der Parzellengrenze ist eine dichte He-
cke zu pflanzen.

Die Details werden in einem Dienstbarkeitsvertrag geregelt. Der Vertrag ist vor der
Genehmigung der Uberbauungsordnung rechtsgiiltig zu unterzeichnen.



Gemeinschaftlich ge-
nutzte Gartenbereiche

Grunflachen

Aufenthaltsbereiche

Kinderspielplatze

Spielflache

Fliessgewasser

Artikel 25

1) Die gemeinschaftlich genutzen Gartenbereiche umfassen folgende Bereiche:
- Grinflachen

- Aufenthaltsbereiche

Spielplatze

- Spielflache

- Bereich Renaturierung Schmidebach / Garbibach

2) Die gemeinschaftlich genutzten Gartenbereiche dienen allen Bewohnerinnen
der Siedlung.

Artikel 26
1) Die Griinflachen gewahrleisten die in Artikel 23 Gestaltung geforderte einheitli-
che Umgebungsgestaltung.

2) Die Grunflachen trennen die unterschiedlich genutzten Aussenbereiche. Als
rédumliche Trennung und als Sichtschutz ist die Pflanzung von Hecken zul&ssig.

3) Die Gestaltung wird mit der Baueingabe definiert.

Artikel 27
1) Fur die Anordnung, die Grosse, die Lage und die Gestaltung der Aufenthaltsbe-
reiche sind Art. 42 bis 45 BauV massgebend.

2) Die Wohnungen sind alters- und behindertengerecht auszulegen. Die Gestal-
tung der Aufenthaltsbereiche ist auf die Altersstruktur der Bewohnerlnnen auszu-
richten.

3) Alle Aufenthaltsbereiche sind rollstuhlgéngig zu erschliessen.
4) Die Grosse, die Lage, die Gestaltung und die Einrichtung werden mit der Bau-

eingabe definiert.

Artikel 28
1) Fur die Anordnung, die Grésse, die Lage und die Gestaltung der Kinderspielpat-
ze sind Art. 42 bis 45 BauV massgebend.

2) Die Grésse, die Lage, die Gestaltung und die Einrichtung werden mit der Bau-
eingabe definiert.

Artikel 29

1) Es ist eine grossere Spielflache geméss Art. 46 BauV zu erstellen.

2) Die Lage und die Grosse ist im Uberbauungsplan definiert.

Artikel 30

1) Innerhalb des Perimeters Renaturierung Schmidebach / Gérbibach sind der
Schmidebach und der Géarbibach zu renaturieren.

2) Das durch den Lyssbachverband erstellte Renaturierungsprojekt ist wegleitend.
3) Die Gestaltung des ganzen Bereichs als naturnaher, multifunktionaler Aufent-
halts- und Spielbereich erfolgt basierend auf dem und abgestimmt auf das Renatu-

rierungsprojekt.

4) Das Gebaude 1b ist zusammen oder nach der Renaturierung des Schmide-
bachs zu erstellen.



Private Gartenbereiche

Vorplatz Haus 1

Ver- und Entsorgung

Entwéasserung

Energie

Artikel 31
1) Die Bereiche sind den EG-Wohnungen zur ausschliesslichen Nutzung zugeord-
net.

2) Die Bereiche sind als Griinflachen zu gestalten. Terrassen mit sickerfahigem
Belag sind zul&ssig.

3) Als Sichtschutz zwischen den Privatgérten oder als Abtrennung derselben von
den gemeinschaftlich genutzten Bereichen sind Hecken oder Spaliere mit Kletter-
pflanzen zuléssig. Die maximale Héhe der Spaliere betragt 2.5 m ab Kote EG.
Feste Bauteile in Holz, Metall oder Beton sind nicht zul&ssig.

4) Als Bepflanzung sind Rasenfléchen, kleine Nutzgarten, Staudenpflanzungen
und Straucher zulassig.

Artikel 32

1) Der Vorplatz beim Haus 1 gegen die Kreuzung Subergstrasse — Am-
merzwilstrasse kann begriint oder als Vorplatz mit einem Gehbelag ausgefthrt
werden.

2) Eine Kombination von Vorplatz und Griinbereich ist méglich.

3) Im Bereich sind mindestens 2 Hochstammb&ume gemass Artikel 24 Bepflan-
zung zu pflanzen.

4) Die Gestaltung erfolgt abgestimmt auf die Nutzung im Erdgeschoss.

5) Fur die Gestaltung als Griinbereich gelten die Bestimmungen in Artikel 31 Priva-
te Gartenbereiche.

Ver-/ Entsorgung, Energie

Artikel 31
1) Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Werkleitungsplan zur Baueingabe
darzustellen.

2) Die zu erstellenden Ver- und Entsorgungsleitungen (Schmutzabwasser, Regen-
und Reinabwasser, Druckwasser, Elektrizitit, Telefon, Kabelfernsehen) gehéren
zur Detailerschliessung oder sind Hausanschltsse (Art. 106 ff BauG). Die Zuord-
nung, der Kostenteiler der Erstellung, die Unterhaltsverpflichtungen werden in ei-
nem Infrastrukturvertrag geregeit.

3) Die Anschlussgeblihren geméass bestehenden Reglementen bleiben vorbehal-

ten.

Artikel 32
1) Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Das Sauberwasser wird in den
Schmidebach abgegeben.

2) Die Entwasserung der Platze und Wege erfolgt wo immer méglich ,dber die
Schulter’.

3) Die begriinten Dacher dienen als Retentionsvolumen.
Artikel 33
1) Der Minergiestandard wird angestrebt.

2) Die Erftillung des Minergiestandards berechtigt zur Beanspruchung des Ausnut-
zungsbonus (siehe Artikel 5).



Etappierung

Infrastrukturvertrag

Inkrafttreten

Weitere Bestimmungen

Artikel 34
1) Die Uberbauung kann in Etappen erstellt werden.

2) Alle Etappen sind als bauliche Einheit zu gestalten.

3) Zu jeder Etappe sind die zugehorigen Aussenbereiche und die Wegerschlies-
sungen fertigzustellen. Die gemeinschaftlich genutzten Griinbereiche sind anteils-
massig zu erstellen.

Artikel 35

Zwischen der Gemeinde Grossaffoltern und den Grundeigenttiimern ist ein Infra-
strukturvertrag abzuschliessen (Art. 89 Abs. 4 BauG). Dieser Vertrag hat vor der
Erteilung der Baubewilligung allseitig unterzeichnet vorzuliegen.

Artikel 36

Die Uberbauungsordnung, umfassend Uberbauungsplan und Uberbauungsvor-
schriften, tritt mit der Genehmigung durch das kantonale Amt fiir Gemeinden und
Raumordnung in Kraft (Art. 61 BauG).

Arn + Partner AG, Miinchenbuchsee

10. Juni 2008
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