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A) UEBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN NR. 2C

ARTIKEL 1

1) Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im
Uberbauungsplan Nr. 2a Schwirzere durch eine gestrichelte,
schwarze Umrandung fiir die Sektoren II und III festgelegt.
Gegenstand der Uberbauungsordnung sind auch die ausserhalb
der Umrandung liegenden, farbig dargestellten Erschliessungs-
anlagen und Hecken.

2) Die Artikel 2 bis 20 beziehen sich auf den Sektor II, die
Artikel 21 bis 38 auf den Sektor III des Uberbauungsplanes.



Stellung zur
Grundordnung,
Nutzung

Inhalt des Uber-
bauungsplanes

Architektonische
Gestaltung

Al). UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN SEKTOR II

ARTIKEL 2

Soweit die Uberbauungsvorschriften nichts anderes bestimmen,
gelten die Vorschriften fiir die Wohnzonen des Baureglementes
der Gemeinde Koppigen, insbesondere

die Vorschriften der Wohnzone W3 fiir das Bauen innerhalb der
Baufelder 1, 2 und 3,

die Vorschriften der Wohnzone W2 fiir das Bauen innerhalb der
Baufelder 4, 5, 6 und 7.

ARTIKEL 3
Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

- Verlauf der Baulinien

- maximale Hohenkoten der Erdgeschosse

- Firstrichtungen

- oberirdische Parkplitze

- Zufahrten und Bereiche fiir die Einstellhallen
- Kehrichtcontainerstandorte

- QGartenbereiche

- Flachen fiir gemeinsame Nutzungen

- Offentliche und private Fusswege

- Detailerschliessung mit Strassenbreiten und Héhenkoten
- minimale hochstimmige Baumbepflanzung

ARTIKEL 4

Die Architektur von Geb4uden und Anlagen soll den folgenden
Punkten geniigen:

- deutliche Gliederung der Fassaden

- einfache Ausbildung von Dachform und Vordachemn

- konsequente Wahl der Baumaterialien: Mauerwerk, Holz,
Tonziegel, Zementschiefer, Stahl, Glas.

Im iibrigen sind die Art.9 (Umgebungsgestaltung), 32
(Dachgestaltung) sowie 35 (Fassadengestaltung) des Gemeinde-
baureglementes zu beachten.

Baulinien

Baupolizeiliche
Masse

HAUPTGEBAUDE

ARTIKEL 5

1) Die Baulinien geben die Bereiche an, innerhalb welchen ge-
baut werden darf. Mit der Baulinie mit Anbaupflicht wird der
Verlauf einer Fassade der Hauptgebiude verbindlich festgelegt.
Mindestens 2/3 der Gebaudeldnge muss auf dieser Baulinie
liegen.

2) Festverglaste Bauteile (z.B. Erker), offene Balkone, Lauben-
partien und Vordacher diirfen die Baulinie um hachstens 2.0 m
iiberragen.

3) Die Baulinien sind rechtwinklig vermasst.

ARTIKEL 6

1) Innerhalb der Baufelder 1-7 gelten die folgenden
Geschosszahlen (Gz), kleinen Grenzabstinde (kGA) und
Gebiudehshen (H):

Baufelder 1.2

Baufeld 3

Baufelder 4.5,6

7m
Baufeld ¥

kGA Sm
H 7m

2) Die im Plan angegebenen maximalen Hohenkoten fiir
Erdgeschosse sind verbindlich. Die maximale Kniewandhohe bei
3-geschossigen Bauten betrdgt 1.2 m.

3) Es kommen keine Ausniitzungsziffern und keine maximalen
Gebaudelangen zur Anwendung.



Dachgestaltung

Baupolizeiliche
Masse/ Standort/
Gestaltung

ARTIKEL 7

1) Die Hauptgebiude miissen mit symmetrisch geneigten Sattel-
dichern versehen werden. Die im Uberbauungsplan angegebenen
Firstrichtungen sind verbindlich. Quer- bezw. Kreuzfirst sind
erlaubt.

2) Die Neigung der Hauptdicher darf bei 3-geschossigen Bauten
zwischen 24° und 36°, bei 2-geschossigen Bauten zwischen 28°
und 40° betragen (360°-Teilung).

3) Die Dicher sind einheitlich mit roten Ziegeln einzudecken.
Die Ort- und Stimabschliisse sind in den konstruktiv not-
wendigen Dimensionen auszubilden (sichtbare Dachrinne).

4) Fiir Dachaufbauten gelten die Vorschriften von Artikel 32
des Gemeindebaureglementes. Dacheinschnitte sind nicht
gestattet.

AN- UND NEBENBAUTEN

ARTIKEL 8

1) Unbewohnte An- und Nebenbauten sind bis zu einer Grund-
fliche von 60m2 in den Bereichen fiir gemeinsame Nutzung
und 40 m2 im iibrigen Gebiet erlaubt. Im Bereich fiir
gemeinsame Nutzung oder mit nachbarlicher Zustimmung ist
der Grenzanbau gestattet, wenn die zuldssige Grundflache damit
nicht iiberschritten wird.

Ohne nachbarliche Zustimmung diirfen aber keine Gebaudeteile
die Grenzen iiberragen.

2) Die Rampen zu den Einstellhallen diirfen ab einem Abstand
von 5m vom Strassenrand iiberdeckt werden.

3) An- und Nebenbauten sind sorgféltig zu gestalten und in die
Uberbauung zu integrieren. Bei Flachdichern ist der Stirn-
abschluss sichtbar auszugestalten. Im iibrigen gelten die Art. 3.2
(Bewilligungsfreie Bauten), Art. 15 (Strassen- und Wegabstande)
Art. 20 (Bauabstinde) und Art. 33 (Dachgestaltung) des
Gemeindebau-reglementes sowie Art. 9.2 (Garagen) dieser
Vorschriften.

Parkierung

Kehricht/
Kompost

GEMEINSCHAFTSBAUTEN- UND ANLAGEN

ARTIKEL ¢

1) Der Bedarf an Autoabstellplitzen richtet sich nach Art. 8 des
Gemeindebaureglementes.

2) Die Autoabstellplatze fiir die Gebaude 1 bis 3 sind
entsprechend dem Uberbauungsplan in Tiefgaragen vorzusehen.
Die Abstellplatze fiir die Baufelder 4 bis 7 kénnen in den Tief-
garagen oder in Nebenbauten, resp. als gedeckte Unterstinde bei
den entsprechenden Haupt-gebauden vorgesehen werden.
Parkplitze und Garagen in den siidlich der Baufelder
gelegenenen Gartenbereichen sind untersagt.

Die Abstinde der Garagen von Strassen, Wegen und Plitzen
betragen:

- 5m ab neuem Trottoir entlang der Schiblerstrasse,

- 5m bei senkrechter Parkierung ab der Detailerschliessung

- 2m in allen iibrigen Fillen.

3) Besucherparkplitze sind im Uberbauungsplan speziell be-
zeichnet.

4) Die notwendigen Fahrradabstellplitze (Art. 8 GBR) sind in
An- und Nebenbauten oder in den Hauptgebiuden zu erstellen.

ARTIKEL 10

An den im Uberbauungsplan mit K bezeichneten Stellen

sind Kehrichtcontainerstandplitze einzurichten. Sie sollen gegen
Einsicht geschiitzt und diirfen iiberdeckt sein. Der Strassen-
abstand von 3.6 m ist einzuhalten.



Kinderspielplatz

Flachen fiir gemein-
same Nutzung

Baubewilligungs-
verfahren

ARTIKEL 11

Ausserhalb der Schulzeit diirfen die Aussenanlagen bei der
Turnhalle (einschliesslich des Rasenspielfeldes) als Spielfliche
im Sinne von Art. 15 Abs. 2 BauG benutzt werden. Die
Bediirfnisse der Schule haben allerdings Prioritit.

ARTIKEL 12

Die Flachen fiir gemeinsame Nutzung stehen den Bewohnern des
gesamten Sektors II zur Verfiigung.

Der Bereich A ist grosstenteils als Rasenflache zu gestalten und
mit Geriten und Einrichtungen fiir das Spiel von Kleinkindern
auszuriisten.

Der Bereich B ist grosstenteils als Platz zu gestalten und mit
einer iiberdeckten Flache von minimal 25m2 zu versehen.
Zusitzlich kénnen in beiden Bereichen Aufginge aus den Tief-
garagen sowie Geriterdume angeordnet werden.

BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN

ARTIKEL 13

1) Werden innerhalb der Baufelder 4-7 zwei Hauptgebaude nicht
gleichzeitig errichtet, sind die Gebiude, Hauszugénge, Garagen
und Umgebung mittels eines Vorprojektes aufeinander abzu-
stimmen.

2) Zur Beurteilung von Fragen der Architektur und Detailgestal-
tung sowie zur Priifung von Vorprojekten und Baugesuchen kann
die Gemeindebehérde auf Kosten des Gesuchstellers bzw. der
Gesuchstellerin Sachverstindige gemiss Art. 23 BewD bei-
ziehen.

3) Umgebung und Nebenbauten sind mit den jeweiligen Haupt-
gebiuden auszufithren, insbesondere die Bereiche A und B
(Flichen fiir gemeinsame Nutzung) mit den entsprechenden
Tiefgaragen.

Gestaltung von
Wegen und Plitzen

Bepflanzung

Abschrankungen

UMGEBUNG

ARTIKEL 15

Zufahrten, Parkpldtze und Garagierungsvorplitze sind durch Be-
lagswechsel oder Zeilenpflasterung von den Strassenfldchen ab-
zutrennen. Es sollen wenn méglich wasserdurchléssige
Materialien verwendet werden.

ARTIKEL 16

1) Die im Uberbauungsplan dargestellten Standorte fiir hoch-
stimmige Laubbaume sind verbindlich. Es miissen einheimische
Biume angepflanzt werden. Die minimale Stammhé&he muss
beim Anpflanzen 3.0 m betragen.

2) Abgestorbene Baume miissen ersetzt werden.

ARTIKEL 17

1) Abschrankungen konnen als Mauern, Zaune oder geschnittene
Hecken ausgefiihrt werden. Uber Stiitzmauern sind nur Ziune
oder Hecken gestattet.

2) Privatgirten von zusammengebauten Wohneinheiten kénnen
mit geeigneten Mitteln gegeneinander abgeschirmt werden (Hek-
ken, Holzziune, Mauerwerk).



Erschliessung
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ERSCHLIESSUNG

Inkrafttreten
ARTIKEL 18

1) Soweit nicht andere Erschliessungstrager (Gesellschaften,
Genossenschaften) bestimmt sind, ist die Erstellung der
Erschliessungsanlagen Sache der Gemeinde. Die Lage der Ver-
und Entsorgungsleitungen wird im besonderen Plan 2B geregelt.
Die Grundeigentiimerbeitrage an Strassen und Wege betragen
70% fiir Anlagen der Basis-, 100% fiir Anlagen der Detail-
erschliessung, wobei die Kostenanteile zwischen Schwirzere I,
Schwirzere III, und ZPP Schibler in einem Infrastukturvertrag zu
regeln sind.

2) Das Baugebiet Schwiirzere II wird iiber eine, teilweise neu zu
erstellende Ringzufahrt erschlossen (Detailerschliessung).

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Weg-, Strassenbreiten
und Hohenkoten sind verbindlich.

3) Die Fussweg- Trottoirverbindung entlang der Schiblerstrasse
sowie der Fussweg nordlich der Baufelder 3 und 7 gehdren zum
ffentlichen Fusswegnetz der Gemeinde. (Basiserschliessung).

4) Die folgenden Kostenanteile an die Kanalisation sind von den

Grundeigentiimern zu tragen:

- Die Finanzierung der Leitungen in der Ringerschliessung
erfolgt iiber Kanalisationsgebiihren.

- Fiir iibrige Leitungen werden Grundeigentiimerbeitrige von
100% der Erstellungskosten erhoben.

5) Das Baugebiet wird durch die gemeindeeigene Wasser-
versorgung erschlossen. Die Anlagen der Wasserversorgung
werden durch die Gemeinde erstellt und gemiss Wasser-
reglement finanziert.

6) Firr die Elektrizititsversorgung, die Strassenbeleuchtung und
die Gemeinschaftsantennenanlage ist die Genossenschaft Elektra
Koppigen-Willadingen, fiir den Telefonanschluss die
Fernmeldekreisdirektion Bern zustindig,

7) Die Gemeinde kann ein einheitliches Heizsystem (Fernwirme)
vorschreiben.

11

ARTIKEL 19

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das
Amt fiir Gemeinden und Raumordnung in Kraft (Art. 61 BauG,
Art. 17 Gemeindeverordnung).



Stellung zur
Grundordnung,
Nutzung

Inhalt des Uber-
bauungsplanes
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A2). UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN SEKTOR III

ARTIKEL 21

Soweit die Uberbauungsvorschriften nichts anderes bestimmen,
gelten die Vorschriften fiir die Wohnzonen des Baureglementes
der Gemeinde Koppigen, insbesondere die Vorschriften der
Wohnzone W3.

ARTIKEL 22
Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

- Verlauf der Baulinien

- maximale Hohenkoten der Erdgeschosse

- Parkierungsbereiche/Bereiche fiir Einstellhallen
- Kehrichtcontainerstandort

- Gartenbereiche

- Flache fiir gemeinsame Nutzungen

- offentliche und private Fusswege

- minimale hochstimmige Baumbepflanzung

Architektonische
Gestaltung

Baulinien
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ARTIKEL 23

Die Architektur von Gebiuden und Anlagen soll den folgenden
Punkten geniigen:

- deutliche Gliederung der Fassaden

- einfache Ausbildung von Dachform und Vordéichern

- konsequente Wahl der Baumaterialien: Mauerwerk, Holz,
Tonziegel, Zementschiefer, Stahl, Glas.

Im iibrigen sind die Art.9 (Umgebungsgestaltung), 32

(Dachgestaltung) sowie 35 (Fassadengestaltung) des Gemeinde-
baureglementes zu beachten.

HAUPTGEBAUDE

ARTIKEL 24
1) Die Baulinien geben die Bereiche an, innerhalb welchen ge-
baut werden darf.

2) Festverglaste Bauteile (z.B. Erker), offene Balkone, Lauben-
partien und Vordicher diirfen die Baulinie um héchstens 2.5 m
iiberragen.

3) Die Baulinien sind rechtwinklig vermasst.



Baupolizeiliche
Masse

Dachgestaltung
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ARTIKEL 25

1) Die Geschosszahl betrigt 3, die maximale Geb4udeldnge
18 m, soweit sie nicht durch Baulinien weiter beschrinkt wird.

2) Werden im Parkierungsbereich Garagenvorbauten lings oder
in doppelbiindiger Aufstellung vor der Nordfassade errichtet,
kommt die maximale Hohenkote des Erdgeschosses zur Anwen-
dung (Anhang 1). Als Garagenvorbauten gelten eigentliche
Garagen sowie iiberdeckte Unterstiinde.

Die maximale Gebdudehdhe iiber der maximalen Hohenkote des
Erdgeschosses betrigt in diesem Falle 8.5 m.

In allen anderen Fillen betragt die Gebdudehohe 10.0 m und
wird gemiss GBR Art. 28 ab dem gewachsenen oder
abgegrabenen Terrain gemessen.

3) Es kommt keine Ausniitzungsziffer zur Anwendung.

ARTIKEL 26

1) Fiir den gesamten Sektor sind symmetrische, gleichgeneigte
Walm und/oder Pyramidendacher zu wéhlen. Quergiebel sind
erlaubt.

2) Die Neigung der Hauptdécher darf zwischen 24° und 36°
betragen (360°-Teilung). Die maximale Kniewandhéhe betrigt
1.2m.

3) Die Dacher sind einheitlich mit roten Ziegeln einzudecken.
Die Ort- und Stimabschliisse sind in den konstruktiv
notwendigen Dimensionen auszubilden (sichtbare Dachrinne).

4) Fiir Dachaufbauten gelten die Vorschriften von Artikel 32
des Gemeindebaureglementes. Tonnengewdlbe auf
Dachaufbauten und Quergiebeln sind erlaubt. Dacheinschnitte
sind nicht gestattet.

Baupolizeiliche
Masse/ Standort/
Gestaltung
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AN- UND NEBENBAUTEN

ARTIKEL 27

1) Unbewohnte An- und Nebenbauten sind bis zu einer Grund-
flache von 60m2 im Bereich fiir gemeinsame Nutzung und

40 m2 im iibrigen Gebiet erlaubt. Im Bereich fiir gemeinsame
Nutzung oder mit nachbarlicher Zustimmung ist der Grenzanbau
gestattet, wenn die zuldssige Grundflache damit nicht iiber-
schritten wird.

Ohne nachbarliche Zustimmung diirfen aber keine Gebaudeteile
die Grenzen iiberragen.

2) Rampen zu allfilligen Einstellhallen diirfen ab einem Abstand
von 5m vom Strassenrand iiberdeckt werden.

3) An- und Nebenbauten sind sorgfiltig zu gestalten und in die
Uberbauung zu integrieren. Bei Flachd4chern ist der Stirn-
abschluss sichtbar auszugestalten. Im iibrigen gelten die Art. 3.2
(Bewilligungsfreie Bauten), Art. 15 (Strassen- und Wegabstinde)
Art. 20 (Bauabstinde) und Art. 33 (Dachgestaltung) des
Gemeindebaureglementes sowie Art 28.2 dieser Vorschriften.



Parkierung

Kehricht/
Kompost
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GEMEINSCHAFTSBAUTEN- UND ANLAGEN

ARTIKEL 28

1) Der Bedarf an Autoabstellplatzen richtet sich nach Art. 8 des
Gemeindebaureglementes. =

2) Die Autoabstellplitze sind entsprechend dem Uberbauungs-
plan in den Parkierungsbereichen zwischen Hauptgebduden und
der nérdlichen Erschliessungsstrasse vorzusehen. Die Abstell-
plitze diirfen iiberdeckt werden, wobei der Dachrand einen mini-
malen Strassenabstand von 1m ab der einzuhalten hat.

3) Alle oder ein Teil der Abstellplitze konnen auch in Tiefgara-
gen vorgesehen werden. Die entsprechenden Bereiche sind im
Uberbauungsplan bezeichnet. Die Rampen sind senkrecht ab der
nordlichen Erschliessungsstrasse zu fithren.

4) Pro Hauptgebdude sind minimal zwei zusitzliche Besucher-
parkplitze auszuweisen.

5) Die notwendigen Fahrradabstellplitze (Art. 52 BauV) sind in
An- und Nebenbauten oder in den Hauptgebduden zu erstellen.

ARTIKEL 29

An den im Uberbauungsplan mit K bezeichneten Stellen
sind Kehrichtcontainerstandplétze einzurichten. Sie sollen gegen
Einsicht geschiitzt und diirfen iiberdeckt sein.

Kinderspielplatz

Fléche fiir gemein-
same Nutzung

Baubewilligungs
verfahren
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ARTIKEL 30

Ausserhalb der Schulzeit diirfen die Aussenanlagen bei der
Turnhalle (einschliesslich des Rasenspielfeldes) als Spielflache
im Sinne von Art. 15 Abs. 2 BauG benutzt werden. Die
Bediirfnisse der Schule haben allerdings Prioritit.

ARTIKEL 31

Die Fliche fiir gemeinsame Nutzung stehen den Bewohnern des
gesamten Sektors III zur Verfiigung.

Der Bereich ist grosstenteils als Rasenfliche zu gestalten und mit
Geriten und Einrichtungen fir das Spiel von Kleinkindern sowie
einer iiberdeckten Flidche von minimal 25m?2 auszustatten.

BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN

ARTIKEL 32

1) Zur Beurteilung von Fragen der Architektur und Detailgestal-
tung sowie zur Priifung von Vorprojekten und Baugesuchen kann
die Gemeindebehorde auf Kosten des Gesuchstellers bzw. der
Gesuchstellerin Sachverstindige gemiss Art. 23 BewD bei-
ziehen.

2) Umgebung und Nebenbauten sind mit den jeweiligen Haupt-
gebduden auszufithren.



Gestaltung von
Wegen und Plitzen

Bepflanzung

Abschrankungen
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UMGEBUNG

ARTIKEL 33

Zufahrten, Parkplitze und Garagierungsvorplatze sind durch Be-
lagswechsel oder Zeilenpflisterung von den Strassenflichen ab-
zutrennen. Es sollen wenn méglich wasserdurchlissige
Materialien verwendet werden.

ARTIKEL 34

1) Die im Uberbauungsplan dargestellten hochstdmmigen Laub-
bédume sind verbindlich. Die genauen Standorte sind im Baupro-
jekt jedoch auf die Parkierung und Umgebung abzustimmen. Es
miissen einheimische Baume angepflanzt werden. Die minimale
Stammhohe muss beim Anpflanzen 3.0 m betragen.

2) Abgestorbene Biume miissen ersetzt werden.

ARTIKEL 35

1) Abschrankungen kénnen als Mauern, Ziune oder geschnittene
Hecken ausgefiihrt werden. Wird die oberirdische, uniiberdachte
Bewohnerparkierung gewihlt, so sind die Parkplitze ent-
sprechend einzufassen. Uber Stiitzmauern sind nur Z4aune oder
Hecken gestattet.

2) Privatgarten von zusammengebauten Wohneinheiten kénnen
mit geeigneten Mitteln gegeneinander abgeschirmt werden (Hek-
ken, Holzziune, Mauerwerk).

Erschliessung
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ERSCHLIESSUNG

ARTIKEL 36

1) Soweit nicht andere Erschliessungstriager (Gesellschaften,
Genossenschaften) bestimmt sind, ist die Erstellung der
Erschliessungsanlagen Sache der Gemeinde. Die Lage der Ver-
und Entsorgungsleitungen wird im besonderen Plan 1B geregelt.
Die Grundeigentiimerbeitrige an Strassen und Wege betragen
70% fiir Anlagen der Basis-, 100% fiir Anlagen der
Detailerschliessung, wobei die Kostenanteile zwischen
Schwirzere I, Schwiirzere III, und ZPP Schibler in einem
Infrastukturvertrag zu regeln sind.

2) Das Baugebiet Schwarzere III wird iiber eine, teilweise neu zu
erstellende Ringzufahrt erschlossen (Detailerschliessung).

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Weg-, Strassenbreiten
und Héhenkoten sind verbindlich.

3) Die beiden Fusswegverbindungen zur Hauptstrasse gehdren
zum Offentlichen Fusswegnetz der Gemeinde. (Basiserschlies-
sung).

4) Die folgenden Kostenanteile an die Kanalisation sind von den

Grundeigentiimern zu tragen:

- Die Finanzierung der Leitungen in der Ringerschliessung
erfolgt iiber Kanalisationsgebiihren.

- Fiir iibrige Leitungen werden Grundeigentiimerbeitriige von
100% der Erstellungskosten erhoben.

5) Das Baugebiet wird durch die gemeindeeigene Wasser-
versorgung erschlossen. Die Anlagen der Wasserversorgung
werden durch die Gemeinde erstellt und gemiss Wasser-
reglement finanziert.

6) Fiir die Elektrizitdtsversorgung, die Strassenbeleuchtung und
die Gemeinschaftsantennenanlage ist die Genosssnschaft Elektra
Koppigen-Willadingen, fiir den Telefonanschluss die
Fernmeldekreisdirektion Bern zustandig.

7) Die Gemeinde kann ein einheitliches Heizsystem (Fernwirme)
vorschreiben.

8) Der Infrastrukturvertrag vom 19.11.1996 bildet integrierender
Bestandteil dieser Uberbauungsvorschriften gemiss Art.89 Abs. 4
BauG.
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WEITERE BESTIMMUNGEN

ARTIKEL 37

Inkrafttreten Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft (Art. 61 BauG,
Art. 17 Gemeindeverordnung).

Burgdorf, 30.4.1997 STEINER + BUSCHOR AG
94316\UEO_SWITber-vors.doc/DU Planungs- und Ingenieurbiiro

ANHANG 1: Gebiudehshen Sektor III

OHNE GARAGENVORBAUTEN

GEBAEUDE
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SCHNITTLINIE SPARREN

max. Gabludshihe 10.0 m

||||’\
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LAENGSAUFSTELLUNG

DOPPELBUENDIGE AUFST.

GEBAEUDE

GEBAEUDE

SCHNITTLINIE 6P ARREN

max. Gebludohdhe A5 m
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-3, Juli 1997
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B) Bericht

B 1) Das Baugebiet Schwiirzere

B 1.1) Generelles

Das Baugebiet Schwirzere wurde 1976 einer Zone fiir Sonderbauvorschriften zugefiihrt und um-
fasst heute (Zonenplan 1992) die Uberbauungsordnung Schwirzere I sowie die Zonen mit Pla-
nungspflicht geméss Art. 93/94 BauG Schwirzere IT und Schwirzere III mit total ca. 30’000 m2
Landfliche. Hinzu kommt die im Osten angrenzende Zone mit Planungspflicht Schibler mit rund
10’000 m2.

Auszug aus dem Bericht zu den Uberbauungsvorschriften Schwiirzere I:

Das Gebiet grenzt in Siden an die Kernzone und stésst im Norden an die Freifldche von Sport-
anlagen und Schule.

Die Gemeinde konnte das fir die weitere Entwicklung von Koppigen wichtige Landstiick erwer-
ben (effektiv handelt es sich dabei nur um die Schwirzere I und II, wobei Schwirzere I im Zuge
der Uberbauung mittlerweile an Private veriussert wurde). Im Juni 1983 wurden 5 Biiros aus der
naheren Umgebung zur Teilnahme an einem Ideenwettbewerb eingeladen, mit dem Ziel, Uber-
bauungsvorschlége von moglichst hohem Wohnwert zu erhalten. Die folgenden Randbedingun-
gen wurden damals von der Gemeinde aufgestellt:

Grundsdize und Ziele

Das Baugebiet Schwdrzere soll ein Wohngebiet werden, in dem nur stille Gewerbe am Rande
und die zur Versorgung mit dem taglichen Bedarf der Bewohner notigen Ladengeschdfte zuge-
lassen sind.

Die héchst zuldssige Nutzung darf 0.6 betragen. Es sind hochstens 3 Geschosse zuldssig. Es ist
eine Mischung von Reiheneinfamilienhdusern und Mehrfamilienhdausern vorzusehen...



Verkehr
Erschliessung iiber das bestehende Strassennetz. Parkierung ... unterirdisch oder am Rande der
Siedlung . Interne, dffentlich benutzbare Fusswege zum Dorf und zur Schule...

Auf Grund der Resultate des Wettbewerbes wurde im November 1983 die Weiterbearbeitung des
Uberbauungsplanes der Steiner & Buschor AG in Burgdorf iibertragen....

Im wesentlichen wurde damals die Strassenerschliessung und das Fusswegnetz bereits fiir das
gesamte Gebiet festgelegt.

999000 FUSSGANGER

Der Einbezug des Gebietes Schibler in die Uberlegungen hat im Rahmen der vorliegenden Uber-
bauungsordnung Schwarzere II zu der folgenden Erginzung gefiihrt:

B 1.2) Die Uberbauungsordnung Schwiirzere 1

1986 wurde die Uberbauungsordnung Schwarzere I genehmigt. Die Parkierung war urspriinglich
oberirdisch vorgesehen, Die Bebauung umfasst Mehr- und Reiheneinfamilienhiuser, die um einen
gemeinsamen genutzten Innenhof gruppiert sind.

Die Bebauung ist mittlerweile realisiert. Sie umfasst zwei 3 '4-geschossige Mehrfamilienhauser,
ein 2 ¥ -geschossiges Haus mit Alterswohnungen sowie ein Doppel- und ein Rethenhaus. Gering-
fiigige Anderungen der Uberbauungsordnung erméglichten bei den Mehrfamilienhdusern eine
intensivere Nutzung der Dachraume und die damit verbundenen zusétzlichen Parkplitze konnten
mit einer teilweise unterirdischen Parkierung abgedeckt werden. Der heutig Abschluss gegen die
Schwarzere II wirkt nun recht massig,
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B 1.3) Rahmenbedingungen fiir Schwirzere I1

Das Gemeindebaureglement hilt in Art. 46a die Rahmenbedingungen fiir die ZPP Schwirzere II

fest:

Zweck Die ZPP Schwdrzere II bezweckt die Erstellung einer dichten
Wohniiberbauung mit hoher Wohngqualitdt

Art der Nutzung Die Wohnbauten sind so zu konzipieren, dass sowohl bzgl. der Grésse
(Klein- und Familienwohnungen) als auch bzgl. der Eigentumsform
(Miete/Eigentum) ein breites Angebot erreicht werden kann. Stille
Gewerbe i.5. von Art 90 BauV sind zugelassen.

Mass der Nutzung Die max. zuldssige Ausniitzungsziffer betrdagt 0.6. Es gilt Art 49 Abs. 3.
Die min. zuldssige Ausniitzungsziffer betrdgt 0.4.

Grundsditze Die Hauptgebdude sind 2- und 3-geschossig zu konzipieren. Die bauliche

Nutzung, die Parkierungsanlagen sowie allfallige Gewerbenutzungen
sind im Westen des Planungsgebietes d.h. entlang der Erschliessungs-
strasse anzuordnen. Das Bebauungsmuster sowie die Gestaltung der
Aussenrdume sind auf die Uberbauung Schwérzere I abzustimmen.

Die Gemeinde als Aufiraggeberin stellte auf Grund von Erfahrungen mit dem Gebiet Schwirzere 1
sowie im Hinblick auf die Bebauung des Areales Schibler weitere Planungsgrundsitze auf:

e Abstimmung mit den Rahmenbedingungen der ZPP Schibler, d.h 3-geschossige Bauweise im
westlichen, 2-geschossige Bauweise im ostlichen Teil des Gebietes,

» gemeinsame Erschliessungsstrasse zwischen dem Areal Schwirzere I und Schibler,
e 20% Besucherparkplitze

e unterirdiche Parkierung fiir Wohnungen in Mehrfamilienhausern, wo moglich oberirdische
Parkierung bei Einfamilienhdusern,

e infolge des hohen Grundwasserspiegels (Anhang 1) sollen Tiefgaragen und Keller nur
halbgeschossig in den Boden eingelassen werden.

B 1.4) Rahmenbedingungen fiir Schwirzere I1I

Das Gemeindebaureglement hilt in Art. 46b die Rahmenbedingungen fiir die ZPP Schwirzere III
fest:

Zweck Die ZPP Schwirzere III bezweckt die Erstellung einer Wohniiberbauung
mit hoher Wohnqualitéit

Art der Nutzung Die Wohnbauten sind so zu konzipieren, dass sowohl bzgl. der Grosse
(Klein- und Familienwohnungen) als auch bzgl. der Eigentumsform
(Miete/Eigentum) ein breites Angebot erreicht werden kann. Stille
Gewerbe i.S. von Art 90 BauV sind zugelassen.

Mass der Nutzung Die max. zuldssige Ausniitzungsziffer betragt 0.6. Es gilt Art. 49 Abs. 3.
Die min. zuldssige Ausniitzungsziffer betragt 0.4.

Grundsdize Die max. Geschosszahl derHauptgebdude an der nordlich gelegenen
Erschliessungsstrasse betragt 3.; im Siiden sind die Bauten auf die
Bebauung entlang der Hauptstrasse abzustimmen. Allfillige Gewerbe-
nutzungen sind im Norden des Planungsgebietes d.h. entlang der
Erschliessungsstrasse zu konzipieren.Die Abstellplétze sind iiberwiegend
in Einstellhallen anzuordnen; das Gebiet iiber der Einstellhalle ist in das
Gestaltungs- und Bepflanzungskonzept miteinzubeziehen. Das Quartier
ist fiir die Fussgdnger insbesondere in Nord-Sid-Richtung durchldssig zu
gestalten (min. 2 Verbindungen zur Haupistrasse).

Die Gemeinde als Auftraggeberin stellte auf Grund von Untersuchungen tiber die Beschattung
durch die siidlich gelegene Hauserzeile (Anhang 2) weitere Planungsgrundsatze auf, respektive
passte die gegebenen leicht an:

¢ Die Beschattung lasst nur eine Uberbauung des nordlichen Arealteils zu.

e FEine Barrierenwirkung der Bebauung entlang der nordlichen Erschliessungsstrasse ist zu -
vermeiden,.

s Auf gemischte Eigentumsformen muss eventuell verzichtet werden, da Eigentumswohnungen
an dieser Stelle in Kokurrenz mit der Schwirzere II sowie der Ueberbauung Schibler stehen.

e FEine oberirdische, zusammengefasste Parkierung ist moglich. Die geringere Nutzung und der
reichlich vorhandene Umschwung machen diese Losung sinnvoll.



B 1.5) Die Zone mit Planungspflicht Schibler

Die Zone mit Planungspflicht Schibler bezweckt gemiss Art. 46¢c GBR die Erstellung von Wohn-
einheiten mit vorwiegend Einfamilienhauscharakter. Da ein Ersatz fiir das dort bestehende Fuss-
ballfeld vorhanden und das Land verfiigbar ist, soll die entsprechende Planung in Kiirze eingeleitet
werden. Im Rahmen der Arbeiten zu den vorliegenden Uberbauungsordnungen wurde anhand
einer Bebauungsskizze der Koordinationsbedarf mit der Schwirzere 11 iiberpriift. Das Resultat ist
die vorgeschlagene, verkehrsberuhigte Ringerschliessung.

B 2) Die Uberbauungsordnung Schwiirzere I

B 2.1) Konzept

Im Zusammenhang mit der Uberbauungsordnung Schwirzere I wurden erste Ideen fiir die Bebau-
ung Schwarzeren I entwickelt. Sie sahen wechselnd ost/west- bzw. nord/siid- orientierte Bauten
vor. Die Parkierung wurde mittels Unterstanden gelost. Die neuen Rahmenbedingungen beziiglich
Parkierung sowie der massige Ostabschluss bei der Schwirzere I machten ein neues Konzept
notig. Die Bauten sind nun kammartig siidorientiert. Die Abstdnde zwischen den ostlichen 3-ge-
schossigen Bauten wurden erweitert und bieten so Platz fiir einen Kinderspielplatz und einen
gemeinsamen Aufenthaltsbereich. Der Aussenraum zwischen den Gebzuden ist in Folge des hohen
Grundwasserspiegels um ca 1.20m angehoben. Dies verkiirzt die Rampen zu den Einstellhallen
und macht ebenerdige Zuginge ohne aufwendige Rampenkonstruktionen (Schwirzere I) zu der
Mehrzahl der Gebdude moglich.




B 2.2) Erschliessung

Im Hinblick auf die Erschliessung des Areales Schibler wurden zwei Erschliessungsvarianten
gepruft: Einmal mit einer zweiten Stichstrasse sowie die nun vorgeschlagene Lésung. Diese
erginzt die bestehende Erschliessungsstrasse zu einem Ring mit einem Engnis in Form einer
kurzen einspurigen Strecke. Die Vorschriften halten die konkrete Verkehrsregelung offen.
Moglich sind :

* keine spezielle Regelung (Verkehr in beiden Richtungen)

¢ Einbahnverkehr auf dem neu zu erstellenden ostlichen Teil

e (mit einer kleinen baulichen Anpassung) Befahrung des Engnisses nur fiir Lastwagen,
Sticherschliessung fur PW’s.

Im Vordergrund steht dabei die erstgenannte Losung.
Die neue Strasse wird gegeniiber dem Terrain im mittleren Teil um ca. 1m angehoben. Die An-

passung von Zugingen und Umgebung der angehobenen Hauser (Grundwasserspiegel) wird so
wesentlich erleichtert.

Das offentliche Wegnetz wird gemdss den Vorgaben ergdnzt. Die Kombination von Erschlie-
ssungsstrasse und Wegverbindung im ostlichen Teil ist angesichts des geringen Verkehrsauf-
kommens sinnvoll. Entlang der Schiblerstrasse wurde jedoch ein Trottoir vorgesehen, vor allem
auch im Hinblick auf eine Uberbauung der ZPP Schibler.

B 2.3) Parkierung

Die beiden Einstellhallen unter den Gemeinschafisbereichen werden iiber kurze Rampen ab der
bestehenden westlichen Erschliessungsstrasse erreicht. Die Bewohnerparkplitze von Mehr-
familienhéduser (Baufelder 1-3) sind hier zwingend untergebracht.

Fiir die Baufelder 4-6 sind zwei Moglichkeiten vorgesehen: Entweder werden die Einstellhallen
mitbenutzt oder die Parkierung wird in Nebenbauten bei den einzelnen Hausern untergebracht,
Die zweite Losung ist beim Baufeld 4 moglich, bei den Baufeldern 5-7, nur wenn dort an Stelle
von Reihenhdusern beispielsweise grossere Doppelhduser errichtet wiirden.

Die Anzahl der notwendigen Bewohnerparkplétz wird je nach Bebauung zwischen 40 und 55
liegen. Die oberirdischen Besucherparkplitze sind im Uberbauungsplan ausgewiesen.
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B 2.4) Bebauung/Nutzung

Die Baufelder 1-3 sind fiir 3-geschossige Mehrfamilienhauser vorgesehen Es sind Zweispénner
oder Dreispinner mit kleineren Mittelwohnungen denkbar. Andere Nutzungsformen sind im
Rahmen der Moglichkeiten einer 3-geschossigen Wohnzone erlaubt (Duplex, Triplex, stilles
Gewerbe etc.)

Die 6stlichen Baufelder sollen 2-geschossig tiberbaut werden. Denkbar sind verdichtet angeord-
nete Einfamilienhduser, Doppelhduser oder Reihenhauser. Etagenwohnungen sind jedoch nicht
ausgeschlossen.

Je nach Typenwahl werden gegen 30 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern und bis 16 in Ein-
familienhausformen entstehen. Damit diirfte die Bruttogeschossfldche bei 5500 m2 und die Aus-
niitzungsziffer leicht iiber 0.5 zu liegen kommen.

B 2.5) Fliche fiir gemeinsame Nutzung

Die Flachen fiir gemeinsame Nutzung dienen im wesentlichen als Aufenthalts- und Spielbereiche
fir den gesamten Sektor. Die beiden Bereiche sollen nicht einzelnen Bauetappen zugeordnet,
sondern spezialisiert ausgefiihrt werden. Die minimalen Einrichtungen sind in den Uberbauungs-
vorschriften vorgegeben. Die Geometrie der Anlage und Plazierung der Einrichtungen ist jedoch
Inhalt des Baugesuchverfahrens. Die folgende Isometrie besitzt Beispielcharakter.




B 2.6) Gestaltung des Aussenraumes

Der Uberbauungsplan regelt die hochstimmige Bepflanzung. Sie ist in klassischer Weise auf
Erschliessung sowie Platzsituationen abgestimmt.

Besondere Beachtung ist dem Westabschluss der Uberbauung zu schenken, wo die Terrain-
differenz von 1.2m aufzunehmen ist. Eine gute Moglichkeit wire, analog Schwirzere I diese
Differenz iiber Gibelfassade und Einstellhallenfassade (teilweise bepflanzt, ev. mit Offnungen fiir
die Belichtung) aufzunehmen. Die gleiche Differenz entlang der Schiblerstrasse sollte wenn
moglich von den Bauten innerhalb der Baufelder 1 und 4 bewiltigt werden.
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B 2.7) Etappierungsméglichkeiten

Die Uberbauung Schwirzere II ist einfach etappierbar, da die westliche Erschliessung mit den
Tiefgaragenzufahrten bereits besteht und zwei Hallen vorgesehen sind. In Koordination mit der
Schwirzere III und im Sinne einer méglichst kleinen Beeintriachtigung der erst fertiggestellten
Bauten ist ein Bebauung von Stiden nach Norden sinnvoll.

Die Einwohnergemeinde Koppigen ist verpflichtet dem Baukonsortium Chilchacher in der
Schwirzere II ca. 3000m2 Land zu verkaufen (Fliache exklusive Detailerschliessung und offent-
lichen Fusswegen, inklusive Anteil an internen Fusswegen und Bereichen fiir gemeinsame
Nutzung). Dieser Anteil umfasst ungefihr ein 3-geschossiges sowie ein 2-geschossiges Baufeld.
Sinnvolle Kombinationen kénnen sich sowohl mit zwei benachbarten Baufeldern, aber auch mit je
einem Baufeld in einer voraussichtlichen Etappe ergeben. Die folgende Tabelle zeigt die ungeféhre
Flache (inkl. Anteil an interner Erschliessung und gemeinsamen Bereichen) in Funktion der
gewihlten Baufeldkombination:

Baufeld I (1130m2) | Baufeld 2 (1160m2) | Baufeld 3 (1390m2)

Baufeld 4 (1890m2)  |3020 m2 3050 m2 3280 m2
Baufeld 5.(1480m2) 2610 m2 2640 m2 2870 m2
Baufeld 6 (1290m2)  |2420 m2 2450 m2 2680 m2

Baufeld 7 (1290m2)  |2420 m2 2450 m2 2680 m2
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B 3) Die Uberbauungsordnung Schwirzere I11

B 3.1) Konzept

Das Resultat der Beschattungsstudien (Anhang 2) beeinflussen in hohem Masse die Konzeption
vom Gebiet Schwirzere III. Die daraufhin formulierten Bedingungen (B 1.4) sowie die Annahme,
dass hier Wohneigentum nur bedingt verkauflich sein wird, fiihrten zum vorliegenden Konzept:
Punkthéuser, geeignet als 3-geschossige Zweispinner entlang der nordlichen Erschliessunes-
strasse.

B 3.2) Erschliessung

Da nur eine Bautiefe entlang der grosstenteils bestehenden Strasse bebaut werden soll, ist die
Erschliessung gegeben. Kapitel 3.3 beschreibt die Logik von Garagenzufahrten.

Die beiden verlangten Fusswegverbindungen zur Hauptstrasse konnen ohne Schwierigkeiten
realisiert weden, da sie sich gut in das Parzellierungsraster einfligen.

15

B 3.3) Parkierung

In der Schwarzere Il steht eine Uberbauung mit Miet- oder Eigentumswohnungen im
Vordergrund. Um die Kosten gering zu halten und da reichlich Umschwung vorhanden ist, wird
ein Modell fiir eine oberirdische Parkierung angeboten. Diese ist, dem Bebauungskonzept und
dem dorflichen Mass-stab entsprechend, jeweils dem einzelnen Gebauden zugeordnet (inkl. 1-2
Besucherparkplatzen).

Einstellhallen bleiben als Alternative moglich. Sie wiirden tber kurze, senkrecht zur Strasse
stehende Rampen erschlossen. Bedingt durch die leichte Hanglage und den hohen Grundwasser-
stand ist mit halbgeschossig abgesenkten Hallen zu rechnen. Deren Nordabschluss konnte, analog
dem Vorschlag fiir den Westabschluss von Schwirzere II, als Mauer oder als Boschung ausge-
fihrt werden.

/4




B 3.4) Bebauung/Nutzung

D‘ie gewihlte Bauform tragt der gering vorhandenen Bautiefe Rechnung und verhindert eine
Riegelwirkung gegeniiber den bestehenden Bauten von Schwirzere I, Grundsitzlich sind die
folgenden Typen denkbar:

e 3—geschossiger Zweispanner mit Etagenwohnungen ohne Dachausbau
® 3-geschossiger Zweispanner mit einer zusitzlichen Dachwohnung

e 3—geschossiger Zweispanner mit Duplexwohnungen im 3. Geschoss

e Haus mit je einer grosseren Wohnung pro Etage

= Grosseres Doppelhaus

= Mischformen

Dabei sind Typen mit Etagenwohnungen aus Kostengriinden wahrscheinlich.

Die Nutzung iiber das gesamte Terrain diirfte im Maximum 0.5 betragen, dies bei einer Bruttoge-
schossfliche von ca. 3900 m2 und 35 Wohneinheiten.

B 3.5) Gestaltung des Aussenraumes

Entsprechend dem Konzept von Bebauung und Parkierung sollte auch der Aussenraum struk-
turiert werden, niamlich dem einzelnen Mehrfamilienhaus zugeordnet. Gewiinscht werden klare
Abgrenzungen. Als Erganzung dient die Fliche fir gemeinsame Nutzung, fiir alle iber eine
interne Wegverbindung von den Gérten aus bequem erreichbar. Die hochstimmige Baumbe-
pflanzung begrenzt die Parkierungsanlagen entlang der Erschlissung und garantiert eine minimale
Ausstattung der Gartenbereiche, welche sinnvollerweise weiter erganzt werden sollte.

I
il



B 4) Verfahren

Die Uberbauungsordnungen Schwirzere 11 und III sollen wenn méglich in einem parallelen Ver-
fahren beschlosssen werden. Der Aufbau des Dossiers ist jedoch so gewihlt, dass eine Trennung
der Geschafte zu jedem Zeitpunkt moglich wire.

B 4.1) Mitwirkung
Das Mitwirkungsverfahren wurde vom 15.5.95 bis zum 29.5.95 als offentliche Planauflage in der

Gemeindeverwaltung durchgefiihrt. Die eingegangenen Anregungen wurden an einer Sitzung vom
18. September 94 besprochen und weitgehend berticksichtigt. (Anhang 3).

Burgdorf, 27.9.1995 STEINER + BUSCHOR AG
Planungs- und Ingenieurbiiro




Geringfiigige Aenderungen der Ueberbauungsvorschriften ,,Schwirzere II*

Bisherige Fassung

Art. 3

Im Ueberbauungsplan werden verbindlich geregelt:
e Verlauf der Baulinien

e maximale Hohenkoten der Erdgeschosse

e Firstrichtungen

oberirdische Parkplatze

Zufahrten und Bereiche fiir die Einstellhallen
Kehrichtcontainerstandorte

Gartenbereiche

Flachen fir gemeinsame Nutzungen

6ffentliche und private Fusswege
Detailerschliessung mit Strassenbreiten und Héhenkoten
minimale hochstammige Baumbepflanzung

Art. 5, Abs. 2
Festverglaste Bauteile (z.B. Erker), offene Balkone, Laubenpartien
und Vordécher diirfen die Baulinie um héchstens 2.0 m iiberragen.

Art. 6, Abs. 2

Die im Plan angegebenen maximalen Héhenkoten fiir Erdgeschosse
sind verbindlich. Die maximale Kniewandhohe bei 3-geschossigen
Bauten betragt 1.2 m.

Neue Fassung

Art. 3

Im Ueberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

e Verlauf der Baulinien

e maximale Hohenkoten der Erdgeschosse

¢ Firstrichtungen

oberirdische Parkpldtze

Zufahrten und Bereiche fiir die Einstellhallen

Kehrichtcontainerstandorte

Gartenbereiche

Flachen fiir gemeinsame Nutzungen

offentliche und private Fusswege

Detailerschliessung mit Strassenbreiten und Hohenkoten

minimale hochstémmige Baumbepflanzung

e die TerrainhGhen ab denen die Gebdudehéhen zu messen sind

e die maximale Firsthohe nach Art. 29 GBauR fir die Bau-
felder1-3

Art. 5. Abs. 2
Festverglaste Bauteile (z.B. Erker), offene Balkone, Laubenpartien
und Vordécher diirfen die Baulinie um hochstens 2.5 m tiberragen.

Art. 6, Abs. 2

Fur die Erdgeschosse sind die neuen, im Ueberbauungsplan angege-
benen maximalen Hohenkoten fiir 3-geschossige Mehrfamilienhau-
ser mit Dachausbau verbindlich.




Genehmigungsvermerke

zur geringfiigigen Aenderung gemiiss Art. 122 Abs. S BauV
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Einspracheverhandlung vom
Rechtsverwahrung
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Genehmigt durch das
Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
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23.10./30.10.1998
26.10. - 24.11.1998

19.10.1998

NAMENS DES GEMEINDERATES

Der Président: Der Sekretér:
. Hay

H. Stalder H.R. Hess

26.11.1998

Der Gemeindeschreiber:

vy

H.R. Hess



Kanton Bern

Uberbauungsplan Nr. 2A

“Schwdrzere Il + IlI” Koppigen

geringfuigige Anderung gemdss Art. 122 Abs. S

Anderungen in rot

Inhalt der Uberbauungsordnung

Uberbauungsplan Nr. 2A
Besonderer Plan Nr. 2B
Uberbauungsvorschriften Nr. 2C

Massstab: 1 : 500
Datum: November 1998

Stefner & Busehor

Ingenieure und Planer AG

Gotthelfstrasse 52 Postfach 844- 3401 Burgdorf
AUFTRAG NR. 94316/5100.00 Telefon 034 422 03 22Telefax 034 422 85 19
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Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung,
Nutzung

Inhalt des Uber-
bauungsplanes

A) UEBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN NR. 2C

ARTIKEL 1

1) Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im
Uberbauungsplan Nr. 2a Schwirzere durch eine gestrichelte,
schwarze Umrandung fiir die Sektoren II und III festgelegt.

2) Die Artikel 2 bis 20 beziehen sich auf den Sektor II, die
Artikel 21 bis 38 auf den Sektor 11l des Uberbauungsplanes.

Al). UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN SEKTOR 11

ARTIKEL 2*

Soweit die Uberbauungsvorschriften nichts anderes bestimmen,
gelten die Vorschriften fiir die Wohnzonen des Baureglementes
der Gemeinde Koppigen, insbesondere

die Vorschriften der Wohnzone W3 fiir das Bauen innerhalb der
Baufelder 1, 2 und 3,

die Vorschriften der Wohnzone W2 fiir das Bauen innerhalb der
Baufelder 4, 5, 6, 7 und 8.

ARTIKEL 3*
Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

- Verlauf der Baulinien

- maximale Hohenkoten der Erdgeschosse

- Firstrichtungen

- oberirdische Parkplitze

- Zufahrten und Bereiche fiir die Einstellhallen
- Kehrichtcontainerstandorte

- Gartenberetehe

- Flachen fiir gemeinsame Nutzungen

- Offentliche und private Fusswege

- Detailerschliessung mit Strassenbreiten und Héhenkoten

- minimale hochstimmige Baumbepflanzung

- die Terrainhohen ab denen die Gebdudehohen zu messen sind
- die maximale Firsthohe nach Art. 29 GBauR fiir die Baufelder 1-3




Architektonische
Gestaltung

Baulinien

ARTIKEL 4

Die Architektur von Gebduden und Anlagen soll den folgenden
Punkten geniigen:

- deutliche Gliederung der Fassaden

- einfache Ausbildung von Dachform und Vordidchern

- konsequente Wahl der Baumaterialien: Mauerwerk, Holz,
Tonziegel, Zementschiefer, Stahl, Glas.

Im iibrigen sind die Art.9 (Umgebungsgestaltung), 32
(Dachgestaltung) sowie 35 (Fassadengestaltung) des Gemeinde-
baureglementes zu beachten.

HAUPTGEBAUDE

ARTIKEL 5

1) Die Baulinien geben die Bereiche an, innerhalb welchen ge-
baut werden darf. Mit der Baulinie mit Anbaupflicht wird der
Verlauf einer Fassade der Hauptgebaude verbindlich festgelegt.
Mindestens 2/3 der Gebaudeldnge muss auf dieser Baulinie
liegen.

2) Festverglaste Bauteile (z.B. Erker), offene Balkone, Lauben-
partien und Vordécher diirfen die Baulinie um hochstens 2.5 m
iberragen.

3) Die Baulinien sind rechtwinklig vermasst.



Baupolizeiliche
Masse

Dachgestaltung

ARTIKEL 6*

1) Innerhalb der Baufelder 1-8 gelten die folgenden
Geschosszahlen (Gz), kleinen Grenzabstande (kGA) und
Gebaudehohen (H):

Baufelder 1,23 Gz 3
kGA -
H 10 m
Bawdeld—3——— G 3
kGA— Sm
H— - -m
Baufelder 4,5,6 Gz 2
kGA 3m
H 7m
Baufeld 7,8 Gz 2
kGA St
H 7m

2) Fiir die Erdgeschosse sind die neuen, im Uberbauungsplan
angegebenen maximalen Hohenkoten fiir 3-geschossige
Mehrfamilienhduser mit Dachausbau verbindlich.

3) Es kommen keine Ausniitzungsziffern und keine maximalen
Gebaudelangen zur Anwendung.

ARTIKEL 7

1) Die Hauptgebédude miissen mit symmetrisch geneigten Sattel-
dichern versehen werden. Die im Uberbauungsplan angegebenen
Firstrichtungen sind verbindlich. Quer- bezw. Kreuzfirst sind
erlaubt.

2) Die Neigung der Hauptdécher darf bei 3-geschossigen Bauten
zwischen 24° und 36°, bei 2-geschossigen Bauten zwischen 28°
und 40° betragen (360°-Teilung).

3) Die Dicher sind einheitlich mit roten Ziegeln einzudecken.
Die Ort- und Stirnabschliisse sind in den konstruktiv not-
wendigen Dimensionen auszubilden (sichtbare Dachrinne).



Baupolizeiliche
Masse/ Standort/
Gestaltung

4) Fiir Dachaufbauten gelten die Vorschriften von Artikel 32
des Gemeindebaureglementes. Dacheinschnitte sind nicht
gestattet.

AN- UND NEBENBAUTEN

ARTIKEL 8*

1) Unbewohnte An- und Nebenbauten sind bis zu einer Grund-
flaiche von 60m2 in den Bereichen fiir gemeinsame Nutzung
und 40 m2 im iibrigen Gebiet erlaubt. Parkierungsnebenbauten
sind bis 100 m2 gestattet.

Im Bereich fiir gemeinsame Nutzung oder mit nachbarlicher
Zustimmung ist der Grenzanbau gestattet, wenn die zulassige
Grundfliche damit nicht iiberschritten wird. Ohne nachbarliche
Zustimmung diirfen aber keine Gebéudeteile die Grenzen
iiberragen.

2) Die Rampen zu den Einstellhallen diirfen ab einem Abstand
von 5m vom Strassenrand iiberdeckt werden.

3) An- und Nebenbauten sind sorgfiltig zu gestalten und in die
Uberbauung zu integrieren. Bei Flachdichern ist der Stirn-
abschluss sichtbar auszugestalten. Im iibrigen gelten die Art. 3.2
(Bewilligungsfreie Bauten), Art. 15 (Strassen- und Wegabstinde)
Art. 20 (Bauabstinde) und Art. 33 (Dachgestaltung) des
Gemeindebaureglementes sowie Art. 9.2 (Garagen) dieser
Vorschriften.



Parkierung

Kehricht/
Kompost

GEMEINSCHAFTSBAUTEN- UND ANLAGEN

ARTIKEL 9%

1) Der Bedarf an Autoabstellpldtzen richtet sich nach Art. 8 des
Gemeindebaureglementes.

2) Die Autoabstellplitze fiir die Gebaude 1 bis 3 sind
entsprechend dem Uberbauungsplan in Tiefgaragen vorzusehen.
Die Abstellplitze fiir die Baufelder 4 bis 8 konnen in den Tief-
garagen oder in Nebenbauten bei den entsprechenden Haupt-
gebduden vorgesehen werden. Parkplitze und-Garagenin-den
stcich der-Bauwlelder gelegenenen-Gartenberetchen sind

Die Abstande der Garagen von Strassen, Wegen und Plitzen
betragen:

- 5m ab neuem Trottoir entlang der Schiblerstrasse,

- 5m bei senkrechter Parkierung ab der Detailerschliessung

- 2m in allen iibrigen Fillen.

3) Fiir die siidliche Einstellhalleneinfahrt, Besucherparkplitze
und Kehrichtcontainerstandort ist im Uberbauungsplan ein
Bereich ausgewiesen. Die iibrigen Besucherparkplétze sind im
Uberbauungsplan speziell bezeichnet.

4) Die notwendigen Fahrradabstellplitze (Art. 8 GBR) sind in
An- und Nebenbauten oder in den Hauptgebduden zu erstellen.

ARTIKEL 10

An den im Uberbauungsplan mit K bezeichneten Stellen

sind Kehrichtcontainerstandplitze einzurichten. Sie sollen gegen
Einsicht geschiitzt und diirfen iiberdeckt sein. Der
Strassenabstand von 3.6 m ist einzuhalten.



Kinderspielplatz

Flachen fiir gemein-
same Nutzung

Baubewilligungs-
verfahren

ARTIKEL 11

Ausserhalb der Schulzeit diirfen die Aussenanlagen bei der
Turnhalle (einschliesslich des Rasenspielfeldes) als Spielfliche
im Sinne von Art. 15 Abs. 2 BauG benutzt werden. Die
Bediirfnisse der Schule haben allerdings Prioritit.

ARTIKEL 12

Die Flachen fiir gemeinsame Nutzung stehen den Bewohnern des
gesamten Sektors II zur Verfiigung.

Der Bereich A ist grosstenteils als Rasenfliache zu gestalten und
mit Geriten und Einrichtungen fiir das Spiel von Kleinkindern
auszurusten.

Der Bereich B ist grosstenteils als Platz zu gestalten und mit
einer iiberdeckten Flache von minimal 25m2 zu versehen.
Zusitzlich konnen in beiden Bereichen Aufginge aus den Tief-
garagen sowie Gerdterdume angeordnet werden.

BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN

ARTIKEL 13*

1) Werden innerhalb der Baufelder 4-8 zwei Hauptgebéude nicht
gleichzeitig errichtet, sind die Gebaude, Hauszugéinge, Garagen
und Umgebung mittels eines Vorprojektes aufeinander abzu-
stimmen.

2) Zur Beurteilung von Fragen der Architektur und Detailgestal-
tung sowie zur Priifung von Vorprojekten und Baugesuchen kann
die Gemeindebehorde auf Kosten des Gesuchstellers bzw. der
Gesuchstellerin Sachverstindige geméss Art. 23 BewD bei-
ziehen.

3) Umgebung und Nebenbauten sind mit den jeweiligen Haupt-
gebauden auszufiihren, insbesondere die Bereiche A und B
(Flachen fiir gemeinsame Nutzung) mit den entsprechenden
Tiefgaragen.



Gestaltung von
Wegen und Plitzen

Bepflanzung

Abschrankungen

UMGEBUNG

ARTIKEL 15

Zufahrten, Parkplédtze und Garagierungsvorplitze sind durch Be-
lagswechsel oder Zeilenpflasterung von den Strassenfléachen ab-
zutrennen. Es sollen, wenn moglich wasserdurchléssige
Materialien verwendet werden.

ARTIKEL 16

1) Die im Uberbauungsplan dargestellten Standorte fiir hoch-
stimmige Laubbdume sind verbindlich. Es miissen einheimische
Baume angepflanzt werden. Die minimale Stammhoéhe muss
beim Anpflanzen 3.0 m betragen.

2) Abgestorbene Bédume miissen ersetzt werden.

ARTIKEL 17

1) Abschrankungen kénnen als Mauern, Zaune oder geschnittene
Hecken ausgefiihrt werden. Uber Stiitzmauern sind nur Ziune
oder Hecken gestattet.

2) Privatgérten von zusammengebauten Wohneinheiten kénnen
mit geeigneten Mitteln gegeneinander abgeschirmt werden (Hek-
ken, Holzzidune, Mauerwerk).



Erschliessung

10

ERSCHLIESSUNG

ARTIKEL 18

1) Soweit nicht andere Erschliessungstriager (Gesellschaften,
Genossenschaften) bestimmt sind, ist die Erstellung der
Erschliessungsanlagen Sache der Gemeinde. Die Lage der Ver-
und Entsorgungsleitungen wird im besonderen Plan 2B geregelt.
Die Grundeigentiimerbeitrage an Strassen und Wege betragen
70% fur Anlagen der Basis-, 100% fiir Anlagen der Detail-
erschliessung, wobei die Kostenanteile zwischen Schwirzere 11,
Schwirzere 111, und ZPP Schibler in einem Infrastukturvertrag zu
regeln sind.

2) Das Baugebiet Schwiirzere Il wird iiber eine, teilweise neu zu
erstellende Ringzufahrt erschlossen (Detailerschliessung).

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Weg-, Strassenbreiten
und Hohenkoten sind verbindlich.

3) Die Fussweg- Trottoirverbindung entlang der Schiblerstrasse
sowie der Fussweg nordlich der Baufelder 3 und 7 gehéren zum
offentlichen Fusswegnetz der Gemeinde. (Basiserschliessung).

4) Die folgenden Kostenanteile an die Kanalisation sind von den

Grundeigentiimern zu tragen:

- Die Finanzierung der Leitungen in der Ringerschliessung
erfolgt iiber Kanalisationsgebiihren.

- Fiir iibrige Leitungen werden Grundeigentiimerbeitridge von
100% der Erstellungskosten erhoben.

5) Das Baugebiet wird durch die gemeindeeigene Wasser-
versorgung erschlossen. Die Anlagen der Wasserversorgung
werden durch die Gemeinde erstellt und gemiss Wasser-
reglement finanziert.

6) Fiir die Elektrizititsversorgung, die Strassenbeleuchtung und
die Gemeinschaftsantennenanlage ist die Genossenschaft Elektra
Koppigen-Willadingen, fiir den Telefonanschluss die
Fernmeldekreisdirektion Bern zustindig.

5) Die Gemeinde kann ein einheitliches Heizsystem (Fernwéirme)
vorschreiben.



Inkrafttreten

WEITERE BESTIMMUNGEN

ARTIKEL 19

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft (Art. 61 BauG,
Art. 17 Gemeindeverordnung).

11
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GENEHMIGUNGSVERMERKE

ZUR GERINGFUGIGEN ANDERUNG GEM. ART. 122 ABS. 5 BAUV

(1]

PUBLIKATION IM AMTSBLATT VOM 9. MAI 2001, NR. 34
PUBLIKATION IM AMTSANZEIGER VOM 10. UND 17. MAI 2001, NRN. 19, 20

OFFENTLICHE AUFLAGE DER UBERBAUUNGSORDNUNG VOM 1. MAI BIS
11. JUNI 2001

EINSPRACHEN KEINE
EINSPRACHEVERHANDLUNG AM -
RECHTSVERWAHRUNGEN -

ERLEDIGTE EINSPRACHEN -

UNERLEDIGTE EINSPRACHEN -

BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT AM 30. APRIL 01

PRASIDENT SEKRETA

DIE RICHTIGKEIT DIESER ANGABEN BESCHEINIGT

KOPPIGEN DEN /3. JUNI 2001 DER GEMEINDESCHREIBER

GENEHMIGT DURCH DAS AMT FUR GEMEINDEN UND
RAUMORDNUNG

13, Juli 2001 %/)



13

B) BERICHT

AUSGANGSLAGE

Die Uberbauungsordnung "Schwirzere 11 + 111" wurde 1997 erlassen (geringfiigige
Anderung 1998).

Nach einem ersten Mehrfamilienhaus konnten innerhalb des Sektors II (Im Besitz der
Gemeinde) vorerst keine weiteren Bauten realisiert werden. Als Probleme werden
vermutet:

Die dominante Gebaudeflucht der Bebauung Schwirzere I im Westen.

Zu Grosse Parzellentiefen und damit Parzellengrossen im 2-geschossigen Bereich
(das Uberbauungskonzept ging von einer starken Verdichtung auf den Schmalseiten
oder Reihenhdusern aus, wofiir in Koppigen momentan kein Markt zu existieren
scheint).

Kosten fiir Gemeinschaftsanlagen.

UBERARBEITUNGSVORSCHLAG

Auf die Gebiudeflucht im Westen wurde bereits in der heutigen Uberbauungsordnung
mit groBziigigen siidlichen Gebdudeabstianden reagiert. Andere Gebaudestellungen
bringen hier keine Vorteile. Das Bebauungskonzept wird in diesem Bereich deshalb
auch beibehalten. Beim mittleren Haus ist, speziell im westlichen Erdgeschoss, eine
Gewerbe- oder o6ffentliche Nutzung anzustreben.

Der 6stliche, 2-geschossige Bereich wird neu 5-zeilig aufgeteilt. Damit werden bessere
(kleinere) Parzellengrossen fiir konventionelle Bautypen erreicht. Im nordlichsten
Baufeld wird als Alternative ein 2-geschossiges Mehrfamilienhaus mit oberirdischer
Parkierung méglich.

Die Parkierung ist im gesamten 2-geschossigen Teil oberirdisch gedacht. Die
Parkierung fiir die 2 noch zu erstellenden 3-geschossigen Bauten wird neu in der
zweiten Einstellhalle vorgesehen. Die Erweiterung der Einstellhalle 1 soll zusétzliche
Bediirfnisse im Quartier abdecken. Damit wird die Fertigstellung des gemeinsamen
nordlichen Bereiches (Spielplatz) unabhéngig von der Erstellung eines weiteren
Mehrfamilienhauses.

Die vorgeschlagenen Verdnderungen erhalten alle raumlichen Qualititen der
bestehenden Uberbauungsordnung. Sie schafften aber marktkonformere
Rahmenbedingungen fiir den 2-geschossigen Bereich, erlauben damit das Weiterbauen
und die Fertigstellung des nordlichen gemeinsamen Spielplatzes. So sollte auch das
Umfeld fiir den Verkauf und damit die Finanzierung von Wohnanteil in den 3-
geschossigen Baufeldern verbessert werden.
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ANDERUNG DES UBERBAUUNGSPLANES

Die hauptsichliche Anderung betrifft die neu 5-zeilige Kammbebauung im Osten.
Die Geometrie von Baufeld 2, 3, Tiefgaragen, Wegen- und Plitzen wurden in der Folge
geringfiigig den neuen Erfordernissen angepasst.

Um die Erschliessung und Parkierung der 2-geschossigen Bauten flexibler zu
ermdoglichen, entfallen die als "Gartenbereiche" bezeichneten Flichen mit
Garagierungsverbot.

Nach den Erfahrungen mit dem bereits iiberbauten Baufeld, wo die Lage der
Einstellhallenrampe angepasst werden musste, ist der neun Plan in dieser Hinsicht mit
einem Bereich flexibler gehalten.

ANDERUNG DER VORSCHRIFTEN

Das zusitzliche achte Baufeld erfordert redaktionelle Anpassungen der Artikel 2, 6, 9
und 13.

Der Wegtall der Regelung der Gartenbereiche erfordert die redaktionelle Anpassung
des Artikels 3.

Artikel 6: Da eine Bebauung mit Einfamilienhauscharakter im Vordergrund steht,
wurde fiir die Baufelder 4, 5 und 6 ein kleiner Grenzabstand von 3m eingefiihrt. Bei der
Bebauung mit Doppel- oder Reihenhdusern kann natiirlich das Néherbaurecht
eingerdumt werden. Innerhalb der Baufelder 7 und 8 sind angesichts der Abmessungen
Doppelhéuser oder zwei verdichtete Einfamilienhduser moglich. Hier wird daher auf
die Benennung des kleinen Grenzabstandes verzichtet. Die neuen Abmessungen der
siidlichsten Baufelder machen weiter den kleinen Grenzabstand fiir Baufeld 3
iiberfliissig.

Mit dem Zusatz in Artikel 8 sollen oberirdisch zusammengefasste Garagierungen (in
erster Linie fiir Baufeld 4) ermoglicht werden.

Artikel 9 erlaubt es, die Gebdude in den Baufeldern 5 und 6, respektive 7 und 8
gemeinsam zu erschliessen. Die "klassische” Norderschliessung bleibt natiirlich
weiterhin moglich.

VORGEHEN

Das Vorgehen wurde anhand des gednderten Bebauungskonzeptes und den Modellfotos
mit Herrn Brechbiihler vom Amt fiir Gemeinden und Raumordnung vorbesprochen. Da
das Bebauungskonzept grundsatzlich beibehalten wird, jedoch Baufelder verindert
werden, ist das geringfiigige Verfahren mit Auflage (122.5 BauV) hier zweckmassig.

planung/koppigen/koppigen-newberi-vors (13.6.01 ud)
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Anzeiger

Inserat - Auftrag

Auftraggeber: Einwohnergemeinde Koppigen
Rechnungsadresse: Finanzverwaltung Koppigen, 3425 Koppigen
Grosse: 2 - spaltig

Erscheinungsdatum:  10. Juni 2004, Nr. 24
17. Juni 2004, Nr. 25 RUBRIKEN:

X Einwohnergemeinden AMG
[] Allg. Inseratenteil INS

Koppigen

Uberbauungsqrdnung Schwdrzere Il
GeringfUgige Anderung der Uberbauungsordnung

Die vom Gemeinderat am 1. Juni 2004 beschlossene Anpassung der Uber-
bauungsordnung Schwdarzere Il wird hiermit gestitzt auf Art. 60 des kant.
BauG vom 9. Juni 1985 offentlich aufgelegt:

Erg&nzung Art. 26: Bei eingeschossigen Wohnbauten mit Dachausbau sind
auch Sattelddcher méglich.

Es handelt sich um eine geringfUgige And?rung im Sinne von Art. 122, Abs. 5,
BauV. Der Uberbauungsplan erf&hrt keine Anderung.

Die Unterlagen liegen vom 11. Juni bis 12. Juli 2004 wahrend den ordentlichen
Schalteréffnungszeiten in der Gemeindeschreiberei Koppigen offentlich auf.
Innert der 30-téigigen Auflagefrist kann gegen die vorgesehenen Anderungen
beim Gemeinderat Koppigen schriftich und begrindet Einspruch erhoben
werden.

Koppigen, 4. Juli 2004 Der Gemeinderat

Kopie geht z.K. an:

- Herrn Hans Stalder, Prasident Planungskommission
- Herrn Hans Wettstein, Mitglied Planungskommission
- Herrn Heinz Baumberger, Président Baukommission




Geringfigige Anderungen der Uberbauungsvorschriften ,,Schwdarzere I11*

Bisherige Fassung

Art. 26

1)

2)

3)

4)

FUr den gesamten Sektor sind symmetrische,
gleichgeneigte Walm und/oder Pyramidenddcher
zu wdahlen. Quergiebel sind erlaubt.

Die Neigung der Hauptddcher darf zwischen 24
Grad und 36 Grad betragen (360 Grad-Teilung). Die
maximale Kniewandhdhe betragt 1.2 m.

Die D&cher sind einheitlich mit roten Ziegeln
einzudecken. Die Ort- und StirnabschlUsse sind in
den konstruktiv notwendigen Dimensionen
auszubilden (sichtbare Dachrinne).

FOr Dachaufbauten gelten die Vorschriften von
Artikel 32 des Gemeindebaureglementes.
Tonnengewdlbe auf Dachaufbauten und
Quergiebeln sind erlaubt. Dacheinschnitte sind
nicht gestattet.

Neue Fassung

Art. 26

1)

2)

3)

4)

FUr den gesamten Sektor sind symmetrische,
gleichgeneigte Walm und/oder Pyramidenddcher
zu wdahlen. Quergiebel sind erlaubt. Bei
eingeschossigen Wohnbauten mit Dachausbau sind
auch Satteld&dcher moglich.

unverandert

unverdandert

unverandert



Genehmigungsvermerke

Zur geringfiigigen Aenderung Ueberbauungsordnung “Schwirzere IlI” Gemeinde
Koppigen gemass Art. 122, Abs. 5, BauV.

Publikation im Amtsblatt Keine
Publikation im Amtsanzeiger 10. und 17. Juni 2004, Nrn. 24 und 25

Oeffentliche Auflage der Akten  11. Juni bis 12. Juli 2004

Einsprachen keine
Einspracheverhandlungen keine
Rechtsverwahrungen keine
Erledigte Einsprachen -—-

Unerledigte Einsprachen --

Beschlossen durch den Gemeinderat am 1. Juni 2004
Der F;réisident: Der Sekretar:

., "'.' D2, 2

{f, (dcd /g/ &f

L
Hans Stalder Hans-Rudolf Hess

Die Richtigkeit der Angaben bestitigt,
Koppigen, den 14. Juli 2004

Der Gemeindeschreiber: /
/é{:/

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung 2 2. Juli 2004

&z
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