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ZPP 2 HOHENRAD NORD

Ueberbauungsvorschriften

Die Ueberbauungsordnung beinhaltet:

Verbindlich:
- Ueberbauungsplan
- Ueberbauungsvorschriften

Hinweisend:

- Technischer Bericht

Bauverwaltung Stettlen
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Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Planungszweck

Inhalte des
Ueberbauungs-
planes

Ueberbauungsordnung ZPP 2 Héhenrad Nord,
Stettlen

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 1

Der Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung umfasst das
im Ueberbauungsplan mit einem punktierten Perimeter um-
grenzte Gebiet.

Art. 2

Soweit die Ueberbauungsvorschriften und der Ueberbauungs-
plan nichts anderes bestimmen, gilt das Baureglement der
Gemeinde Stettlen (BauR).

Art. 3

Die Ueberbauungsordnung bezweckt die planerischen Vor-

aussetzungen fur die Erstellung folgender Bauvorhaben:

a) Eine gesamthaft gestaltete Ueberbauung der Parzelle Nr.79
als verdichtete Wohnsiedlung.

b) Eine gesamthaft gestaltete Verkehrserschliessung und
Umgebungsgestaltung.

c) Eine dffentliche Fusswegverbindung zwischen Staats-
strasse und Bergackerstrasse.

d) Eine im allgemeinen Interesse liegende Baute (wie Kinder-
garten) oder eine andere gleichwertige Mehrwertabschopf-
ung im Sinne von Artikel 57 Absatz 2 BauR.

Art. 4

Im Ueberbauungsplan sind verbindlich geregelt:
a) Die Grenzlinie der Griinzone.
b) Die Lage und Abmessung der Baufelder A, B1-B3 und C1 -
C4 fur Hauptbauten.
4




Nutzungsart

c) Die Lage und Abmessung des Baufeldes D fir Gemein-
schaftsbauten.

d) Die Lage des Baufeldes E fur Gemeinschaftsanlagen.

e) Der Bereich fur 1-geschossige An- und Nebenbauten.

f) Die Lage der unterirdischen Einstellhalle und der Autounter-
stande.

g) Die Lage des Grunbereiches fir gemeinschaftliche
Nutzung.

h) Die Lage des Grunbereiches fir private Nutzung.

i) Die ungefahre Lage der bestehenden bzw. anzupflanzen-
den Hochstammbaume und Niederhecken in gemeinschaft-
lich genutzten Bereichen.

j) Die Uberbauungsinternen Verkehrsanlagen (Hausan-

schitsse)
Zu- und Wegfahrten fur die unterirdische-Einstellhalle und
die Autountersténde, Anlieferung und Wendeplatz an der
Staatsstrasse, oberirdische Besucherparkpléatze, Fussweg-
netz, Platze, Notzufahrten sowie Liftanlage zwischen Ein-
stellhalle und Gemeinschaftsanlagen Feld E.

k) Die Lage der offentlichen Fusswegverbindung zwischen
Staatsstrasse und Bergackerstrasse.

l) Die ungefahre Lage der Abfallcontainer und Siedlungs-
kompostierplatze.

Art. 5
'Die Baufelder A — E sind fur folgende Nutzungen bestimmt:

- Baufeld A: Wohnnutzung in Terrassenbauweise

- Baufeld B 1 — 3: Wohnnutzung, im Sockelgeschoss Gewer-
be und Dienstleistung

- Baufeld C 1 — 4: Wohnnutzung

- Baufeld D: Gemeinschaftsbauten

- Baufeld E: Gemeinschaftanlagen

Fur das Teilgebiet der Baufelder B1 — B3 gelten die Bestim-
mungen der Empfindlichkeitsstufe I, fir das restliche Teilge-
biet die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Il der Larm-
schutzverordnung (LSV).

*Innerhalb der Baufelder gilt die geschlossene Bauweise




Nutzungsmass

Architektonische
Gestaltung

Baupolizeiliche
Masse

Art. 6

'Fur das gesamte Gebiet innerhalb des Ueberbauungs-

perimeters gelten folgende Bestimmungen betreffend

Ausnitzung:

Bruttogeschossflache BGF: min.  6°850.00 m2 (AZ = 0,4)
max. 10°275.00 m2 (AZ = 0,6)

’Die Geschossflachen der Gemeinschaftsbauten werden an
der totalen Bruttogeschossflache nicht angerechnet.

Art. 7

'Die Gesamtanlage der Ueberbauung ist so zu gestalten,
dass, Bauvolumen, Dachgestaltung, Farbgebung und
Materialwahl aufeinander abgestimmt sind.

HAUPTBAUTEN

Art. 8

'Die maximale zuléssige HOhe der Bauten und Bauteile ist
durch die absolute Meereshdéhe bestimmt, die im
Ueberbauungsplan fur die einzelnen Baufelder festgelegt ist.
Sie darf ausschliesslich durch einzelne Kamine und den Lift-
aufbau um héchstens 3,5 m Uberschritten werden. Vorbe-
halten bleibt Artikel 42 Absatz 4 BauR.

’Den Baufeldabgrenzungen kommt die Bedeutung von Bau-
linien zu.

*Die Gebaudelangen sind innerhalb der Baufelder frei.




Dachgestaltung

Sonnenkollektoren

“Fur die Baufelder gelten folgende maximale Bruttoge-

schossflachen (BGF):

- Baufeld A max. BGF 2°700.00 m2
- Baufeld B1 max. BGF 1°800.00 m2
- Baufeld B2 max. BGF 1°050.00 m2
- Baufeld B3 max. BGF 1°050.00 m2
- Baufeld C1 max. BGF 850.00 m2
- Baufeld C2 max. BGF 850.00 m2
- Baufeld C3 max. BGF 1°125.00 m2
- Baufeld C4 max. BGF 850.00 m2

®\Jon Baufeld zu Baufeld sind Nutzungstransporte von maxi-
mal 10% der jeweils zulassigen BGF geméass Absatz 4
gestattet.

®Oberirdische Bauten sind ausserhalb der Baufeldbegrenz-
ungen nicht zugelassen. Vorbehalten bleiben Artikel 41{//21’ ff.

29.0%.99-
Art. 9

'Die Dacher der Hauptbauten sind als Flachdécher auszu-
bilden oder als Schragdacher mit einer maximalen Neigung
von 35°.

“Die nicht begehbaren Teile von Dachern und Terrassen sind
vollstandig, begehbare Teile zu mindestens 30% ihrer Flache,
zu begrunen.

Art. 10

Allféllige Sonnenkollektoren und Solarzellen sind unter Be-
rucksichtigung guter Einordnung und Gestaltung in die Décher
resp. Fassaden und Aussenrdume gestattet.




AN- UND NEBENBAUTEN

Art. 11

Nutzung 'In den dafur bezeichneten Bereichen sind eingeschossige
An- und Nebenbauten wie gedeckte Durchgange, Sitzplatze, I
Abstellraume, Gartenpavillons und dergleichen zugelassen.
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Art. 12

Baupolizeiliche 'Die An- und Nebenbauten dirfen auf der ganzen Lange der
Masse dahinterliegenden Fassaden der Hauptbauten erstellt werden.

’Der seitliche Grenzanbau ist jederzeit und ohne Zustimmung
des Nachbarn gestattet.

*Die Gebaudehshe betragt maximal 3.00 m ab fertigem Ter-
rain, die Gebaudetiefe maximal 5.00 m.

Art. 13

Dachgestaltung Die Déacher der An- und Nebenbauten sind als einheitlich ge-
staltete Flachdacher oder als Pergolas auszubilden.



Baufelder fur
Gemeinschafts-
bauten (D) und
Gemeinschafts-
anlagen (E)

Parkierung

GEMEINSCHAFTBAUTEN UND -ANLAGEN

Art. 14

'Das Baufeld D fur Gemeinschaftsbauten und -anlagen ist
ausschliesslich fur die gemeinschaftliche Nutzung der Bewoh-
ner oder fur &ffentliche Nutzung bestimmt. Es kann u.a. fol-
gende Nutzungen aufnehmen: Klub- oder Freizeitraume, Kin-
derhort, Kindergarten, Bastelrdume, Abstellraume fur Zweira-
der und Kinderwagen.

’Das Baufeld E fur Gemeinschaftsanlagen ist ausschliesslich
far die gemeinschatftliche Nutzung der Bewohner fur Spielplat-
ze und interne Fussgéngerverbindungen bestimmt. Gestattet
sind ferner Abstellrdume zu maximal 20.00 m2 pro Terrassen-
geschoss. Durch das Baufeld E fuhrt ausserdem die 6ffent-
liche Fusswegverbindung zwischen Staatsstrasse und Bergak-
kerstrasse.

3Die definitive Ausstattung und Gestaltung der Gemeinschafts-
bauten und -anlagen sind im Baugesuchsverfahren endgultig
zu regeln. Far die architektonische Gestaltung gilt Artikel 7.

Art. 15

'Die erforderliche Anzahl Abstellplatze richtet sich nach den
,kantonalen Bestimmungen“. Sie sind einerseits in der
unterirdischen Einstellhalle und den Autounterstanden,
andererseits oberirdisch in den im Ueberbauungsplan festge-
legten Bereichen anzuordnen (Besucherparkplatze).

Die notwendigen Fahrradabstellplatze befinden sich in der
Einstellhalle zentral. Weitere Fahrradabstellplatze kénnen in
der Néhe der Hauseingédnge und eventuell bei den Gemein-
schaftsrdumen erstelit werden.
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Grinbereiche

Umgebungsge-
staltungsplan

Grinzone

UMGEBUNG

Art. 16

Die im Umgebungsplan bezeichneten Hochstammbaume,
Hecken und Grunflachen sind integrierende Bestandteile des
Siedlungskonzeptes. Erhalt und Unterhalt sind dauernd zu
gewabhrleisten.

Art. 17

'Mit jeder Baueingabe ist ein Umgebungsgestaltungsplan mit
detaillierten Angaben Uber Hauszugange, Bodenbeldge von
Wegen und Plétzen, Bepflanzung, Béschungen, Standorte der
Hochstammbaume, Hecken, Grunflachen, Abmessungen der
Spielfelder, Vorkehrungen fur Behinderte, Standorte fur Con-
tainer und Kompostierplatze, Stitzmauern sowie Aussenraum-
beleuchtung einzureichen. Der Plan muss sich mindestens auf
den Umschwung eines Baufeldes und dessen Umgebung be-
ziehen.

%Innerhalb der Ueberbauung ist die Erstellung von Stutzmau-
ern auf das notwendige Minimum zu beschranken. Im Baufeld
E sind Stutzmauern mit einer sichtbaren Héhe von maximal
3.50 m gestattet. Im Ubrigen gilt Artikel 11 BauR sinngeméss.

Art. 18

'Die Flache der im Ueberbauungsplan eingezeichneten Grin-
zone ist mit standortheimischen Hochstammbaumen, Biischen
und Hecken zu bepflanzen. Es gilt darin ein allgemeines Bau-
verbot.

Der Bachlauf auf der 6stlichen Grenze des Planungsgebietes
ist nach den Weisungen der Gemeinde als offenes Gewasser
zu erhalten und zu bestocken.

*Die Bepflanzung und Bestockung ist im Zusammenhang mit
den daran anschliessenden Hochbauten auf den Feldern B3,
C2 und C4 auszufiihren.

10




Gemeinschaftliche
Grinbereiche

Private
Grinbereiche

Etappierung

Energie

Art. 19

'Die gemeinschaftlichen Grinbereiche sind fir die gemein-
same Nutzung durch die Bewohner der Ueberbauung (Spiel-
felder, Spielplatze, GemUsegarten etc.) bestimmt.

Die definitive Ausstattung und Gestaltung ist im Baugesuchs-
verfahren resp. im Umgebungsgestaltungsplan der angrenz-
enden Baufelder endgiltig zu regein.

Art. 20

Die privaten Grinbereiche stdlich der Hauptbauten durfen
untereinander und gegen gemeinschaftlichen Bereich mit
Sichtschutzwénden aus Holz oder mit Hecken auf der ganzen
Tiefe des privaten Grunbereiches abgegrenzt werden.
Sichtschutzwénde mit einer Hohe bis 1.80 m (ab héherge-
legenem fertigem Terrain) durfen ohne Zustimmung des
Nachbarn an die Grundstlickgrenze gestellt werden.

WEITERE BESTIMMUNGEN

Art. 21

'Die Ueberbauung ist in mehreren Etappen auszufthren,
wobei die kieinste Etappe mindestens ein Baufeld zu umfas-
sen hat.

Das Etappierungkonzept der gesamten Ueberbauung ist
spatestens im Baubewilligungsverfahren fur das erste einge-
reichte Baugesuch zusammen mit der Gemeinde zu regeln.

Art. 22

'Bei der Planung und Ausfihrung der Bauten sind geeignete
Massnahmen vorzusehen, welche den Betrieb und die Bendt-
zung der Bauten mit mdglichst geringem Energieaufwand er-
lauben. 11




Erschliessung

Zivilschutz

Vereinbarungen

2Sofern technisch und wirtschaftlich vertretbar, sind zur Dek-
kung des Energiebedarfes erneuerbare, einheimische Ener-
giequellen (Grundwasser, Umgebungswéarme, Abwarme etc.)
einzusetzen.

*Der Nachweis der Energiesparmassnahmen sowie die Be-
grundung des vorgesehenen Energieversorgungskonzeptes
fir das Ueberbauungsplangebiet sind der Baupolizeibehérde
zusammen mit dem Baubewilligungsgesuch zur ersten Bau-
etappe zur Genehmigung einzureichen.

Art. 23

'Die Disposition der siedlungsinternen Verkehranlagen — Zu-
und Wegfahrten, Parkierung, Fusswege, Hauszugange und
Lift — sind im Ueberbauungsplan festgelegt.

Mit der Realisation des Baufeldes A ist die Liftanlage zu er-
stellen.

Innerhalb des Planungsgebietes ist eine 6ffentliche Fussweg-
verbindung zwischen der Staatsstrasse und der Bergacker-
strasse an der im Ueberbauungsplan eingezeichneten Lage
zu erstellen. '

*Die genaue Lage und Dimensionierung der Erschliessungs-
anlagen, sowie die Ver- und Entsorgungsanltagen sind mit der

Gemeinde zusammen mit dem Baubewilligungsverfahren zum
ersten eingereichten Baugesuch im Sinne des Gestaltungs-
planes festzulegen.

Art. 24

Das Konzept fur die Zivilschutzraume im Ueberbauungsplan-
gebiet ist mit dem Baubewilligungsgesuch zur ersten Bauetap-
pe zur Genehmigung einzureichen.

Art. 25

'Der aus den Verhandlungen gemass Artikel 57 BauR resul-
tierende Vertrag muss vor der 6ffentlichen Auflage gegenseitig
unterzeichnet vorliegen. 12




’Die Realisierung der Ueberbauungsordnung ist mit privat-
rechtlichen Vereinbarungen sicherzustellen (Eigentums- und
Benutzungsrechte, nachbarliche Naherbaurechte im Bereich
der Gemeinschaftsparzellen, Erstellungspflicht und Kostenbe-
teiligung, Erschliessungsdienstbarkeiten etc.)

Art. 26

Inkrafttreten Die Ueberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch
das Amt fur Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern

in Kraft.

Genehmigungsvermerke

Mitwirkung von ......... 1.1 Nov. 1998 .. . bis
Vorprifung vom ......... =.3.Feb. 1999........

Publikation im Amtsblatt vom

Publikation im Amtsanzeiger vom

Oeffentliche Auflage der Ueberbauungsordnung vom
bis

Einspracheverhandlung am

Erledigte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen

Rechtverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am

2 7. Nov, 1998

-
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Uberbauungsplan rechtskraftig
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Geringfiigige Anderungen nach Art. 122 Abs. 7 BauV

Genehmigungsvermerke

Publikation im amtlichen Anzeiger vom &. Juli 2022
Offentliche Auflage wom 7. Juli 2022 bis 5. August 2022

Einspracheverhandlungen am: -

Erledigte Einsprachen: -

Linerledigte Einsprachen: -

Rechtsverwahrungen: -

Beschlossen durch den Gemeinderat am 20. Juni 2022
Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV am 24. August 2022

Mamens der Einwohnergemeinde:
Der Prasident

Lorenz Hess

Die Gemeindeschreiberin

Veréna Zwahlen

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Stettlen, den . 5. Jol2/ Die Gemeindeschreiberin

(UL

Verena Zwahlen

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung AGR am 2 &, Qkt, 2022
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UBERBAUUNGSORDNUNG ZPP2
HOHENRAD NORD
ANDERUNG UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Einwohnergemeinde Stettlen | Kanton Bern
Geringfiigige Anderung nach Art. 122 Abs. 7 BauV vom 3. Februar 2025
Uberbauungsplan | Uberbauungsvorschriften | Erlauterungen

Lesehinweis: Gegenstand der Anderung und der &ffentlichen Auflage sind Rot hervorgehoben.



A GERINGFUGIGE ANDERUNG DER
UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Art.1 bisArt. 4
unverandert

Art.5 Nutzungsart
! Die Baufelder A - E sind fur folgende Nutzungen bestimmt:
> Baufeld A: Wohnnutzung in Terrassenbauweise
> Baufeld B 1-3: Wohnnutzung, im Sockelgeschoss Gewerbe, Wohnen und
Dienstleistung
> Baufeld C 1-4: Wohnnutzung
> Baufeld D: Gemeinschaftsbauten
> Baufeld E: Gemeinschaftsanlagen
2 Fir das Teilgebiet der Baufelder B1 - B3 gelten die Bestimmungen der Empfindlich-
keitsstufe Ill, fir das restliche Teilgebiet die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstu-
fe ll der Larmschutzverordnung (LSV).
3 Innerhalb der Baufelder gilt die geschlossene Bauweise.

Art. 6 bis Art. 25

unverandert

siche Genehmigung AGR

Art. 25a Warmeerzeugung<{neu-eingefiigt)

" Infolgenden Bereichen sind | uft-Wasser-Warmepumpen zugelassen:
> Bereich fiir 1 geschossige An - und Nebenhauten
> Grunbereich fiir private Nutzung
> Griinbereich fiir gemeinschaftliche Nutzung
2 Luft-Wasser-Warmepumpen sind so nahe an der Fassade aufzustellen wie moglich.
Der maximale Abstand Gehaudefassadenflucht bis Vorderkant Warmepumpenfront
betragt maximal 3.50 m. 8&6“’&'54
3 Fiir die Gebaude im Bawfeld A darf eine gemeinsame L uft-Wasser-Warmepumpe im
Griinbereich fiir gemeinschaftliche Nutzung erstellt werden. Der maximale Abstand
Gebaudefassadenflucht bis Vorderkant Warmepumpentront ist dabi frei, der Bauab-
stand von dffentlichen Strassen, Fuss- und Radwegen gemass Baureglement der Ge-
meinde Stettlen ist einzuhalten.

Art. 26 Inkrafttreten
unverandert






ERLAUTERUNGEN

Die Uberbauung Hohenrad Nord ist eine am Siidhang in Stettlen gelegene Ge-
samtiberbauung mit Reiheneinfamilienhduser und Terrassenhauser aus den
friihen OOer Jahren.

Beim Bau haben alle Wohneinheiten eine individuelle Olheizung erhalten. In

einer umfangreicheren Guterabwagung haben sich die Eigentimer entschlos-

sen, die Moglichkeit fir einen individuellen Heizungsersatz zu schaffen. Ge-

plant sind Luft-Wasser-Warmepumpen. Davon ausgenommen ist die Terras-

senbebauung (Baufelder A), welche eine Anschaffung einer gemeinsamen

Heizung oder ein Fernwarmeanschluss in Erwagung ziehen.

> vgl. Beilage 1 "Anfrage fiir die Anpassung der Uberbauungsordnung ZPP2
Hohenrad Nord", Archetekton GmbH, 13.08.2024

> vgl. Beilage 2 "Ubersichtsplan Baueingabe", Archetekton GmbH,
20.10.2023

>> Diese Beilagen sind illustrativ und nicht rechtsverbindlich.

Zudem ist im sudlichen Bereich der Wunsch und der Bedarf nach der Moglich-
keit von zuséatzlichem Wohnraum in der bestehenden Bausubstanz entstan-
den. Im Widerspruch dazu definiert die Uberbauungsordnung ZPP2 Héhenrad
Nord vom 29. April 1999 (rev. 18. Dezember 2006) fur diesen «Gewerbeso-
ckely nur Gewerbenutzungen. Weil weder in der Vergangenheit noch absehbar
der Bedarf nach Gewerberaumen hoch genug war, soll im Sinne der bestmog-
lichen Nutzung der bestehenden Gebaude diese Bestimmung gedffnet wer-
den.

Die Anderungen wurden beim Amt fiir Gemeinden und Raumordnung vorabge-
klart. Da vom Vorhaben nur ein eng begrenzter Personenkreis betroffen ist,
kann die Uberbauungsordnung im gemischt geringfiigigen Verfahren nach
Art. 122 Abs. 7 angepasst werden. Weder gegen die inhaltliche Anderung
(Auflage) noch gegen den Beschluss (Bekanntmachung) wurden Rechtsbe-
gehren gestellt.
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