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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur Grund-
ordnung

Inhalt des Uberbau-
ungsplans
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Uberbauungsvorschriften

1. Allgemeines
Art. 1

Die Uberbauungsordnung (UeO) «Brauerei» (ZPP 6) schafft die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine verdichtete Wohntberbau-
ung mit individuellen Wohnformen, die Schaffung eines Ubergangs zum
alten Dorfkern und die Sicherstellung einer éffentlich nutzbaren Wegver-
bindung.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der UeO ist im Uberbauungsplan mit einem grauen
Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3

Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts anderes regeln gilt die bau-
rechtliche Grundordnung der Einwohnergemeinde Jegenstorf, insbesonde-
re die Vorschriften zur ZPP 6 «Brauerei».

Art. 4

Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

- der Wirkungsbereich der UeO

- die Baubereiche fur Hauptbauten mit Begrenzung und Nummerierung
- die Baustufen

- die maximale Geschosszahl pro Stufe

- die Gebaudehdhenkoten

- der Terrainfixpunkt

- die Bereiche fur An- und Nebenbauten

- die Zu- und Wegfahrt zum Areal (ungefahre Lage)

- die Zu-und Wegfahrt zur Autoeinstellhalle (ungeféhre Lage)

- der befestigte Aussenraum (ungefahre Lage)

- der Grinraum (ungeféhre Lage)

- der Ubergangsbereich (ungeféhre Lage)

- die grdssere Spielflache und der Aufenthaltsbereich (ungefahre Lage)
- die Bereiche flr Hecken (ungefahre Lage)

- die &6ffentliche Fusswegverbindung (ungeféhre Lage)

- der Bereich flr die Besucherparkplatze (ungeféhre Lage)

- der Containerabstellplatz (ungefédhre Lage)
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Mit hinweisendem Charakter werden dargestellt:
- die abzubrechenden Bauten und Anlagen

- die Treppenanlagen

- die Gewaésser

2. Art und Mass der Nutzung
Art. 5

Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen Uber die Wohn-
zonen.

Art. 6

Die maximal mogliche Bruttogeschossflache (BGF) im Wirkungsbereich der
UeO betragt 4'300 m2.

Art. 7

" Die maximal zuléassige Geschosszahl der Bauten wird im Uberbauungs-
plan fiir den jeweiligen Baubereich festgelegt. Dartber hinaus sind keine
Attikageschosse zulassig.

2 Die maximal zulassige Gebaudehohe ist im Uberbauungsplan mit einer
Gebdudehohenkote in m.i.M. fiir den jeweiligen Baubereich festgelegt.

Art. 8

"In den Baubereichen fir Hauptbauten sind gestaffelte Bauten zulassig.

Die maximale Geschosszahl, die Anzahl Stufen, die maximale Anzahl Ge-
schosse pro Stufe sowie die maximale Hoéhe in m. (. M. sind im Uberbau-
ungsplan pro Baubereich festgelegt.

2 Die Fassaden resp. Terrassen jeder Stufe sind im Uberbauungsplan fest-
gelegt. Sie diirfen um maximal 1.00 m verschoben werden, sind aber ge-
genlber den darunter liegenden Stufen talseits um mindestens 2.50 m
zurlickzuversetzen.

3 Auf den Baustufen 1 und 2 sind Bristungen sowie leichte, transparent
wirkende Aufbauten wie beispielsweise Pergolen zuldssig. Solche Aufbau-
ten dirfen die Gebaudehdhenkote der dartber liegenden Stufe nicht Uber-
schreiten und missen gemass Art. 12 einheitlich gestaltet sein.
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* Technisch bedingte Aufbauten wie beispielsweise Liftaufbauten, Kamine
oder Solaranlagen sind nur auf der 3. Baustufe und nur bis zu einer maxi-
malen Hohe von 1.20 m zuléssig.

® Samtliche Aufbauten sind mit einem minimalen Abstand von 0.5 m paral-
lel zur Dachkante anzuordnen. Ausgenommen von dieser Bestimmung sind
Bristungen. Die Aufbauten miissen sich in ihrer Materialisierung und
Farbgebung in das Ortsbild einpassen.

Art. 9

Im gesamten Wirkungsbereich der UeO gilt die Lairmempfindlichkeitsstufe
ES Il gemass Art. 43 LSV.

Art. 10

' Unbewohnte An- und Nebenbauten wie beispielsweise gedeckte Veloab-
stellplatze oder Containerstandorte sind nur innerhalb der Baubereiche
oder in den im Uberbauungsplan bezeichneten Bereichen fiir An- und Ne-
benbauten zulssig. Ihre maximale H6he betragt 3.00 m ab massgeben-
dem Terrain, die maximale Grundflache betrdgt 15 m2. Unter sich miissen
sie einen Abstand von mindestens 2.00 m einhalten.

2 Vorspringende Gebaudeteile wie beispielsweise Vordacher diirfen maxi-
mal 1.50 m (ber die Begrenzung der Baubereiche herausragen.

*Im Grlnraum sind nur bewilligungsfreie Kleinbauten wie beispielsweise
Gerdteboxen sowie Spielgerate etc. zuldssig. Vorbehalten bleibt Abs. 4.

‘ Technisch bedingte Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit der Ein-
stellhalle wie beispielsweise die Uberdachung der Einstellhallenzufahrt,
Treppenabgéange, Rauch- und Warmeabzugsanlagen oder Oblichter sind in
den im Uberbauungsplan bezeichneten Bereichen fiir An- und Nebenbau-
ten, im befestigten Aussenraum sowie im Griinraum zulssig. Sie sind in
die Umgebung einzupassen.

Art. 11

Unterirdische Bauten und max. 1.20 m iiber das massgebende Terrain
hinausragende Unterniveaubauten diirfen die Baubereichsbegrenzungen
uberschreiten und missen einen minimalen Grenzabstand von 1.0 m ein-
halten.
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3. Baugestaltung
Art. 12

" zur Illustration der Bebauungsidee wurde ein Richtprojekt erarbeitet,
welches flir die weitere Bearbeitung beizuziehen ist. Abweichungen von
der im Plan dargestellten Lage und Grésse der Baukorper sind innerhalb
der Baubereiche moglich, wenn dadurch das ortsbauliche und architekto-
nische Gesamtkonzept nicht beeintrachtigt wird.

2 Bauten und Anlagen sind in Bezug auf die Architektur, das Material und
die Farbe einheitlich zu gestalten, so dass zusammen mit der bestehen-
den Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Art. 13

" Alle Hauptbauten und Attikageschosse sind mit Flachdachern zu verse-
hen.

2 Uberdachungen von unbewohnten An- und Nebenbauten gemass Art. 10
Abs. 1 sind so zu gestalten, dass sie sich gut in das architektonische und

gestalterische Gesamtkonzept einfligen.

3 Nicht begehbare und nicht mit Solaranlagen belegte Flachdacher und
Flachdachteile sind extensiv zu begriinen.

4. Aussenraumgestaltung

Art. 14

T zur lllustration der Aussenraumgestaltung wurde ein Umgebungsgestal-
tungskonzept erarbeitet, welches flr die weitere Bearbeitung beizuziehen

Ist.

2 Der Aussenraum ist mit einer differenzierten Abfolge von Grunraumen,
Platzen sowie Aufenthalts- und Spielplatzen attraktiv zu gestalten.

3 Es ist eine standortgerechte, Uberwiegend durch einheimische Arten
gepragte Bepflanzung zu wéhlen.

4 Die Aussenraumgestaltung ist gemeinsam mit den Hochbauten resp.
unmittelbar im Anschluss an deren Fertigstellung zu realisieren.

5 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Umgebungsgestal-
tungsplan im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Lit. d BewD einzureichen.
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Art. 15

1 Das Terrain und die Anschliisse an die benachbarten Gebiete sind so zu
gestalten, dass sich zusammen mit den Neubauten eine gute gestalteri-
sche Losung ergibt.

2 per natirliche Terrainverlauf ist soweit moglich beizubehalten. Stiitz-
mauern sind moglichst zu vermeiden. Sie durfen das massgebende Terrain
um maximal 1.20 m {iberragen und sind gut in das Landschaftsbild zu in-
tegrieren.

Art. 16

Der im Uberbauungsplan dargestellte befestigte Aussenraum dient der
Erschliessung, der Sicherstellung der Notzufahrt, der Realisierung von
Besucherparkplatzen sowie als Spiel- und Aufenthaltsflache.

Art. 17

" Der im Uberbauungsplan dargestellte Grinraum dient den Bewohnern
innerhalb des Wirkungsbereichs der UeO «Brauerei» als privater Garten
und als gemeinschaftlich nutzbarer Aussenraum. Die exakte Abmessung
und Lage der privaten Garten wird im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens festgelegt.

2 Feste Abgrenzungen mit Sichtschutzwanden oder geschlossenen Hecken
sind nicht zulédssig. Vorbehalten bleiben die Hecken gemass Art. 20.

Art. 18

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Ubergangsbereiche dienen der
Gestaltung eines angemessenen Ubergangs zu den angrenzenden Parzel-
len. Die Bereiche sind mit einer Bepflanzung aus standortgerechten und
iiberwiegend einheimischen Arten zu begriinen. Bauten und Anlagen ge-
mass Art. 10 sind nicht zulassig.

Art. 19

' Fiir Umfang und Gestaltung der Kinderspielplatze, der Aufenthaltsberei-

che sowie der grosseren Spielflache gelten die Bestimmungen gemass Art.

42 ff BauV.

2 per im Uberbauungsplan in seiner ungefahren Lage bezeichnete Aufent-
haltsbereich dient der Realisierung eines Aufenthaltsbereichs oder eines
Kinderspielplatzes gemass Art. 42 ff BauV.
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3 Die grossere Spielflaiche gemass Art. 46 BauV ist in ihrer ungefahren
Lage im Uberbauungsplan bezeichnet.

Art. 20

In den im Uberbauungsplan in inrer ungefahren Lage bezeichneten Berei-

chen sind standortgerechte, aus Gberwiegend einheimischen Arten beste-
hende Hecken mit einer maximalen Hohe von 1.80 m zu pflanzen.

5 Erschliessung und Parkierung
Art. 21

' Die Zu- und Wegfahrt zum Areal und zur Autoeinstellhalle erfolgt an der
im Uberbauungsplan bezeichneten Stelle ab dem Hubelweg.

2per Bereich der Zufahrt ist an das Strassenniveau des Hubelwegs anzu-
passen und auf das Niveau des Zufahrtsbereichs der angrenzenden Par-
zelle Nr. 343 abzustimmen.

Art. 22

Am nordlichen Arealrand ist an der im Uberbauungsplan bezeichneten
Stelle ein 6ffentlicher Fussweg von mindestens 1.20 m Breite sicherzustel-
len. Der Weg ist unbefestigt (z.B. Mergelbelag) auszugestalten.

Art. 23

' Die Berechnung der notwendigen Auto- und Veloabstellplatze erfolgt
gemass Art. 49 ff Bauv.

2 Die Autoabstellplatze fiir die Bewohner sind in einer unterirdischen Ein-
stellhalle vorzusehen.

3 Die Besucherparkplatze sind oberirdisch in dem im Uberbauungsplan
bezeichneten Bereich vorzusehen.

4 Oberirdische gedeckte Veloabstellplatze sind in den im Uberbauungsplan
bezeichneten Bereichen fiir An- und Nebenbauten vorzusehen.
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Art. 24

Der notwendige Containerabstellplatz ist in dem im Uberbauungsplan in
seiner ungefahren Lage bezeichneten Bereich vorzusehen.

Art. 25

Fir die Notzufahrt ist ein mindestens 3.00 m breiter Korridor frei zu hal-
ten. Sie erfolgt Uber die Arealzufahrt ab dem Hubelweg.

6. Umwelt

Art. 26

Die Bauten und Anlagen sind so zu planen und auszufihren, dass sie mog-
lichst energiesparend erstellt, betrieben und unterhalten werden konnen.

Es gelten die Bestimmungen der baurechtlichen Grundordnung der Ge-
meinde und der Ubergeordnete Gesetzgebung.

Art. 27
" Die Entwésserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Sauberes Meteorwas-
ser ist an Ort zu versickern. Verschmutztes Meteorwasser ist mittels Re-

tentionsfilterbecken an Ort versickern zu lassen.

2 Der Einlauf in den Vorfluter ist mittels Retention zuldssig, wenn eine
Versickerung nachweislich nicht moglich ist.

7. Weitere Bestimmungen

Art. 28

Soweit notwendig ist der Vollzug der Uberbauungsordnung, insbesondere
die Erschliessung und Parkierung, durch privatrechtliche Vereinbarungen
vor Erteilung der Baubewilligung sicherzustellen.

Art. 29

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft (Art. 110
BauV).
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Genehmigungsvermerke

Vorprifung vom 20. Oktober 2014
Publikation im amtl. Anzeiger vom 26. November 2014
Publikation im Amtsblatt vom 21. und 28. November 2014
Offentliche Auflage vom 21. Nov. bis 22. Dez. 2014
Einspracheverhandlungen am 26. Jan. und 27. Feb. 2015
Erledigte Einsprachen 1

Unerledigte Einsprachen 3

Rechtsverwahrungen -

Beschlossen durch den Gemeinderat am 9. Mérz 2015
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Gene'ﬁfmigt durch das Kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung

26. Okt, 2015
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