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Im 2011 wurde das Areal Dorfzentrum mittels Zonenplan- und Baureglements-
anderung der Zone mit Planungspflicht ZPP 12 zugewiesen und mit den

nachfolgenden ZPP-Bestimmungen belegt:

3.7.2 ZPP 12 «Dorfzentrum»

Planungszweck

Art und Mass der
Nutzung

Gestaltungs- und

Erschliessungs-
grundsétze

Weitere Bestim-
mungen

Empfindlichkeits-
stufe

1 Die ZPP Nr. 12 bezweckt eine Aufwertung des Zentrums
durch die Erstellung einer dichten Wohn- und Geschéfts-
Uberbauung auf der Grundlage eines qualifizierten ver-
fahrens, die auf die Poststrasse ausgerichtet ist. Auf die
historisch vorherrschend 2-geschossige Einzelbauweise
mit Dachausbau an der Hauptstrasse ist angemessen
Rucksicht zu nehmen.

2 Entlang der Poststrasse und im Innern ist eine 3-
geschossige Bebauung mit gemischter Nutzung gestattet.
Bauten an der Hauptstrasse sind grundséatzlich zwei-
geschossig vorzusehen.

Die minimale Grinfachenziffer (GFZ) betrégt 20 %. Der
Grenzabstand betragl min. 3 m, gegeniiber den Parzellen
Nrn. 126 und 2350 min. S m.

Die internen Gebdudeabstande (GA) haben sich nach ei-
ner zweckmassigen Gestaltung und guten Besonnung von
Hauptwohnrdumen zu richten.

Die maximale GebdudehGhe (GH) betrégt bei 3 Geschos-
sen 11.8 m, bei 2 Geschaossen 9 m. Fur reine Wohnbauten
gilt eine um 1 m reduzierte Gebédudehdhe.

Die Gebaudelange (GL) ist im Erdgeschoss bis zu einer
GH von 5 m und fir die Obergeschosse léngs der Post-

__ strasse frei. im Ubrigen ist die GL auf 40 m beschrankt.

3 Fassaden zu Gewerberdumen an der Poststrasse sind
mehrheitlich transparent zu gestalten. Fassaden Uber 30
m Lange sind mit vertikalen Zasuren zu gliedern. Attika-
geschosse sind mit Flachdach oder leicht geneigtem
Pulidach zu versehen. Flachdacher sind zu begrinen so-
weit sie nicht als Terrassen zu Wohnungen oder far
technische Anlagen genutzt werden.

Autoabstellplétze zu Neubauten sind vorwiegend in einer
Einstellhalle mit Erschliessung ab Poststrasse anzuord-
nen. Von der nordlichen Ecke Parzelle Nr. 2350 zur
Haupt- oder Poststrasse ist eine Fuss- und Radwegver-
bindung von mind. 3.5 m Breite mit einem &ffentlich
nutzbaren Platz vorzusehen. Das Emmebéchli kann ver-
Jegt werden und ist soweit moglich zu renaturieren.

4 Das Gebdude Hauptstrasse 4 ist ein Baudenkmal nach

Art. 10b Abs. 3 BauG. Mil einem Neubau auf Parz. Nr. 194

ist ein 6ffentlicher Platz unter Einbezug der Kantons-

strasse zu gestalten. ,

ES 1 zu den ZPP 12-
Bestimmungen

_—.——_--.[— [ L

....i“ rereneler der Zonemianandening
D Darfzone

Landwirischaflszone

ZPP fore T Plarurgsofiche

UeO zone mit Uterbauungsordnung

| Orisbicsciuzgecw: C

520

165

arhaltenswertes 7 sShutzensweres Kulturabjelc
{massgeberd st das Bavinventa )

Gewasser igffenveingedolt)

bes-ehende Gebaude

ungafahre Lage Woisel




Das Areal Dorfzentrum ZPP 12 liegt in 250 m zur Bahnstation mitten im Dorf.

Das Areal umfasst die Parzellen 607 (487 m2), 166 (663 m2), 1056 (4266 m2) und
194 (1265 m2), gesamthaft somit 6681 m2 sowie Restflachen der Parzellen 646, 940
und 2350, welche aus der ZPP entlassen werden.

200

Parzellierung im Areal 1:1'000

Lage im Ortskern 1:2'500




Die Parzellen sind mit gegenseitigen Zufahrts-/Durchleitungsrechten und

Grenzabstandsvereinbarungen belegt, welche in der Planung zu respektieren
sind. (Abb. 8)

Zurzeit wird das Areal an vier Stellen befahren (Zu-/Wegfahrt) mit ca. 60 m
Zu-/Wegfahrbreite. Im Rahmen der Uberbauungsplanung mussten diesbeziiglich
Optimierungen gesucht werden. Die Zu-/Wegfahrbreite wurde auf 20 m reduziert
mit hauptsachlich einer bestehenden Zu-/Wegfahrt und einer Zufahrt ausschliess-
lich zur Einstellhalle (Abb. 7) sowie zwei Zu-/'Wegfahrten fiir oberirdische

Parkplatze (je max. 10). Die Erschliessung zum und vom Areal wird mit der
Uberbauungsplanung somit stark optimiert:

—  Zu-/Wegfahrten bestehend
»  Hauptzu-/Wegfahrt neu

> Zu-/Wegfahrt max. 10 PP

|« Abb. 7 Lage der Zu- und Wegfahrten Ist-Zustand
[y Abb. 8

1:1'000

Rechte / Lasten: Grenzabstande / Durchfahrtsrechte 1:750

Die Immissionsgrenzwerte ES Il werden an der Poststrasse mit 10 m Abstand und an
der Hauptstrasse mit 13 m Abstand aus der Fahrbahnmitte eingehalten.
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Bauernhaus von 19230, nach Brand 1929

Attraktiver, dem spéten Heimatstil verpfiichteter Baukérper unter Viertelwalmdach. In gemischter Konstruktion
errichteter Wohnteil mit umlaufender Terrasse. Massive Hauptgeschosse mit Fenster- und Turgewénden sowie
EG-Gurtgesims in Kunststein. Die O-Fassade wird von einer schwungvollen Korbbogenriindi iberfangen. Das
Rundifeld in orthogonalem, braun gefasstem Riegwerk schliesst unten mit einem dekorativen Wurfelfries ab,
Die Verdoppelung der Zopfblge ist ein typisches Heimatstil-Merkmal. Die S-seitige OG-Laube mit s&ulenfér-
migen Pfosten, Brettarkaden und schmucken Ausschnitten an der Bristung. Gegen N gesténderter Anbau mit
Arkadendffnungen im EG. Stallteil in Zementstein mit Kunststeingliederung. Vorzuglich aufgedoppeltes Tenns-
tor. Vom Strassenraum leicht zuriickversetztes Gebéude mit wirkungsvoll zur Strasse orientierter Schaufront,

Bewertung [T} schotzenswert ik
[X] erhattenswert
[} stuationswert

‘ Baugruppe  C
Bauherrsohaft

Bauleute

Inschyiften / Baudaten

1930
(Rundifeld)

Neg.-Nr. / Dat.
Bl IMRO3 Mai07

Das Areal ist weitgehend eben (Hohendifferenz Nord — Siid + 0,6 m und West — Ost

+ 0,2 m). Durchquert wird das Areal vom eingedolten Emmebaéchli, welches zur Be- und
Entwéasserung dient, aber nur zeitweise Wasser fiihrt. In der Uberbauungsplanung soll
aufgezeigt werden, wie dieses partiell freigelegt werden kann.

2 m unter Terrain liegt der mittlere Grundwasserspiegel. Auf der Ostseite liegt das
Terrain teilweise im Gefahrengebiet geringer Gefahrdung (Abb. 9).
Das Gebiet liegt in der Gewasserschutzzone A.

Das Bauernhaus ist erhaltenswert (K-Objekt) (Abb. 10).

|« Abb. 9 Ausschnitt aus Gefahrenkarte 1:2'000
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Die Parzellen166 und 1056 sind mit einem Kaufrecht belegt und zur Gesamt-

Uberbauung vorgesehen mit zentraler Einstellhalle. Das bestehende Gebaude
auf Parzelle 166 (Modehaus) soll abgerissen werden. Das bestehende Bauern-
haus soll kiinftig als medizinisches Zentrum dienen (Arzte / Physiotherapeut).

Die Parzelle 607 ist aktuell sehr dicht genutzt mit Wohnungen und einem
Geschaft. Dieses weist aktuell einen sehr hohen Ertragswert auf. Aktuell ist
davon auszugehen, dass diese Liegenschaft bis auf weiteres bestehen bleibt.

Da Parzelle 194 durch die kaufrechtgesicherte Flache der Parzellen 166/1056
eingefasst wird und an zentraler Stelle am Verkehrsknoten liegt und weil auf
dieser Parzelle grundeigentimerseitig eine Neunutzung angestrebt wird, wird
deren Flache in das Neubebauungskonzept einbezogen.

In Abb. 11 — 12 werden die absehbaren Phasen 1 (Parzellen 166/1056) und 2
(Parzelle 194) der Neunutzung des Areals dargestellt. Da die Neubebauung
auf Parzelle 607 (vermutlich Etappe 3) zurzeit nicht absehbar ist, ist die Dar-
stellung eines Bebauungskonzeptes auf dieser Parzelle zurzeit noch nicht
sinnvoll. Jede Etappe in sich kann kiinftig Schritt um Schritt dazu beitragen das
Dorfzentrum aufzuwerten, was letztlich Ziel der Uberbauungsplanung ist.

In Absprache mit dem zustandigen Wasserbauingenieur wird das Emmebéachli
verlegt und partiell wieder offen geflihrt. (Abb. 12)

Ca. 1650 m? der Flache innerhalb des Wirkungsbereiches der Uberbauungs-
ordnung bleiben griin. Die in den ZPP-Vorschriften vorgesehene Grunflachen-
ziffer von 0,2 wird mit 0,25 gut eingehalten.

Vorgesehen sind innerhalb des Wirkungsbereiches der Uberbauungsordnung
max. 29 Familienwohnungen und max. 31 (altersgerechte) Kleinwohnungen.

['» Abb. 11,12 Denkbare Schritte der Neunutzung des Areals:

Etappe 1:  Parzellen 166/1056
Etappe 2: Parzelle 194
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GEMEINDE UTZENSTORF
Kopi_e von Grundbuchplan 3475

Orientierungskopie 1:500

Wohniiberbauung Emmenpark, Situation 1:500
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Mit der Uberbauungsplanung vorgesehen ist, das Areal im Innern und entlang
der Poststrasse 3-geschossig zu bebauen und entlang der Hauptstrasse mit
einer 2-geschossigen Bebauung Riicksicht auf das bestehende Bauernhaus zu
nehmen und diesem ein angemessenes Umfeld zu belassen.

Entlang der Poststrasse wird eine dichte Strassenrandbebauung angestrebt.
Der absehbar noch langer bestehenden Bebauung auf Parzelle 607 wird mit der
siidlich vorgelagerten Spielwiese ein grossziigiger Freiraum belassen. Die
Wohnbauten im Siiden des Areals werden nach Siiden orientiert.

Im Zentrum wird ein verkehrsfreier Innenhof gestaltet. Peripher liegen die
Erschliessungselemente (Abb. 14).

In einem mehrstufigen Workshopverfahren wurde dieses Bebauungskonzept
unter Beizug externer Experten entwickelt. Zum Bebauungskonzept liegt ein
abschliessender Bericht der begleitenden Expertengruppe vor.

Ansicht
Von Siiden
Poststrasse
Zu-/Wegfahrt Einstellhalle: Systemskizze 1:1'000
Uberbauungskonzept 1:500 Ansicht
Von Norden

Modellansichten




Ansicht
Von Osten

Ansicht
Von Westen
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In den einzelnen Baubereichen sind die nachfolgenden Nutzungsdichten mit
entsprechendem Parkplatzbedarf zu erwarten (Abb. 17):

@ Parzelle 607

Landflache Baubereich Ausnutzung Nutzungsart Bandbreite "
x Geschosszahl PP
Wohnen
487 m2 @é“fo—xi& 1,1 und/oder 5-10
Bl il Dienstleistung
® Parzelle 194 (Variante 2- resp. 3-geschossig mit Attika)
250 m2 x 3.6
~ 900 m2 Dienstleistung
1265 m2 1.1 im EG 10-15
185m2 x 2,6 Wohnen im OG
~ 480 m2
® Parzellen 166 / 1056
Baubereiche Siid
4'929 m2 690 m2 x 3.6 Wohnen 20 - 30
~ 2'485 m2
Baubereich Nord Dienstleistung
500 m2 x 3.6 11 Ll 25-35
~ 2125 m2 Wohnen im OG
Bauernhaus
335 m2 x 2.6 Dienstleistung 5-10
~ 870 m2
" Aufgrund Annahme wahrscheinlicher Nutzungssplit
Ubersicht

Modellansichten Etappe 2

Modellansichten Etappe 1

Langs-/Querschnitt durchs Areal 1:200
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Ansicht
Von Osten
Q|0
Ansicht
Von Suden
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| ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 1 Wirkungsbereich, Zweck

1 Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungs-
plan (Anhang) durch eine rot punktierte Umrandung gekennzeichnet.

2 Die Uberbauungsordnung bezweckt:

- eine sinnvolle Erschliessung des Areals mit verkehrsfreiem Innen-
bereich,

- eine attraktive Gestaltung und Begriinung des Aussenraumes mit
einem halbprivaten Innenhof,

- die Situierung der Neubauten in einer Bautiefe entlang der Kantons-
strasse und die einheitliche Gestaltung in den innenliegenden

b r Baubereichen Wohnen,
' - die Erhaltung des Bauernhauses an der Hauptstrasse 4.

Art. 2 Bestandteile der Uberbauungsordnung

1 Die Uberbauungsordnung umfasst:

- Uberbauungsplan_,_ Massstab 1: 500
- die vorliegenden Uberbauungsvorschriften

2 Fur die Baubewilligungsbehérde gelten bei der Prifung von Baugesu-
chen mit wegleitendem Charakter:
- das im Kurzbericht enthaltene Richtprojekt mit Erlauterungen und
Skizzen
- das Modell, Massstab 1:500
. - der Beurteilungsbericht Workshopverfahren vom 11.7.2013

Art. 3 Verhiltnis zum Baureglement

1 Insofern diese Bauvorschriften keine besonderen Regelungen enthalten,
gelten die Bestimmungen der ZPP 12 und nachfolgend der Dorfzone D
des jeweils glltigen Baureglementes (BR) der Gemeinde Utzenstorf.

Art. 4 Hoéhenlage

1 Die im Uberbauungsplan fixierte Hohe Gber Meer bestimmt die Hohen-
| lage der Erschliessung und Platzgestaltung. Neubauten sind darauf
auszurichten. (Abweichung bei der Detailplanung max. + 0,2 m)




Art. 5

Art. 6

Art. 7

Erschliessungsaniagen

1 Samtliche Erschliessungselemente innerhalb des Wirkungsbereiches
der Ueberbauungsordnung sind entsprechend den im Uberbauungs-
plan enthaltenen Dimensionen zu erstellen.

2 Der Innenhof darf ausschliesslich mit Notfahrzeugen und zum Ziigeln
befahren werden.

3 Fir den im Uberbauungsplan markierten Fahrradweg wird ein
offentliches Fuss- und Fahrradwegrecht im Grundbuch eingetragen.

4 Die Gestaltungselemente im halboffentlichen Raum (Leuchtstelen,
Sitzgelegenheiten, Pergola, ... Absperr- und Verkehrsleitelemente)
sowie die Bepflanzung sind entsprechend dem Baufortschritt der
Erschliessungsflachen zu erstellen.

Abstellplatze / Einstellhalle

1 Die im Uberbauungsplan vorgesehenen Besucherparkplatze und die
Fahrradabstellplatze sind entsprechend dem Baufortschritt der
Erschliessung zu realisieren.

2 Auf den Zeitpunkt der Nutzung der ersten Neubauflachen missen die
nach Bauverordnung vorgeschriebenen Bewohner- und Mitarbeiter-
parkplatze in der Einstellhalle zur Verfiigung stehen.

3 Fur die Parzellen 194 und 607 muss unterirdisch die Anschlussmdglich-
keit an die zentrale Einstellhalle mit Rampe vorgesehen werden.

Nutzung, Bebauung

1 Die Bebauung richtet sich nach den Festlegungen im Uberbauungs-
plan, wobei die Gebaudehohe fir 3-geschossige Wohn-/Dienst-
leistungsbauten auf 11,8 m, fur 2-geschossige Wohn-/Dienstleistungs-
bauten auf 9 m, fiir 3-geschossige Wohnbauten auf 10,8 m, und fiir
eingeschossige An-und Nebenbauten auf 4 m festgelegt wird.

2 Erwartet wird eine zeitgemasse, attraktive Architektursprache.
Die Hauptflachen der Fassaden innerhalb der Baubereiche Wohnen/
Dienstleistung entlang der Kantonsstrasse sind in Verputz, Sichtstein,
Schiefer oder Naturstein zugelassen. Teilflichen kénnen in Glas/Metall
gestaltet werden. Im Baubewilligungsverfahren wird die Fassaden-
gestaltung durch die Baubewilligungsbehérde abschliessend beurteilt.
Fassaden Uber 30 m Lange sind vertikal zu gliedern, Dienstleistungs-
rdume an der Poststrasse sind mehrheitlich transparent zu gestalten.

3 Soweit Flachdacher nicht als Terrasse dienen, sind diese extensiv-
retentiv zu begriinen. Diese kénnen mit Solar- und Photovoltaikanlagen
belegt werden.

QL
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Art. 8

D

v

Art. 9

In den beiden Baubereichen Wohnen auf der Suidseite des Areals
durfen die Attika nach Art. 35 BR entweder auf der besonnten Langs-
seite oder auf der Rickseite auf 2 der Geb&udelénge (Treppenhaus /
Lift nicht eingerechnet) ohne Rickversetzung von der Fassade
vorgesehen werden.

Balkone dirfen nach den Bestimmungen von Art. 26 BR lber die
Baubereiche hinausragen. Entlang der Post- und der Hauptstrasse
durfen keine Bauteile in den Strassenabstand hineinragen.

Das erhaltenswerte Bauernhaus wird in Zusammenarbeit mit der
kantonalen Denkmalpflege saniert. Das gesamte Volumen wird
umgenutzt fir Dienstleistung und/oder Wohnen. Der bestehende
Stallteil wird um ca. 4 m gekirzt.

Umgebungsgestaltung

1

Die Etappierung im Areal ist frei. Mit Bezug der 21sten Familien-
wohnung im Areal muss die im Uberbauungsplan vorgesehene Spiel-
wiese sowie der Kleinkinderspielplatz zur Nutzung bereitstehen.

Die vorgesehene Bauweise bedingt eine gute Koordination der Aussen-
raumgestaltung insbesondere unter benachbarten Grundstiicken.
Mit jeder Baueingabe muss ein detaillierter Umgebungsgestaltungsplan
eingereicht werden, der Auskunft gibt Giber die vorgesehene Bepflan-
zung, die Terrainveranderung und die Aussenraumgestaltung. Die im
Uberbauungsplan enthaltene Gestaltung (Material/ Abgrenzung) ist
wegleitend.

Bei den Ausfahrten muss die SN-Norm eingehalten werden.

Weitere Bestimmungen

1

Das Emmebachli ist mit dem Bau der Einstellhalle zu verlegen.

2 Zwingend ist die Verwendung erneuerbarer Energietrager fur Warm-

wasser und Heizung fur die Neubauten auf den Parzellen 166/1056
sowie die Erstellung sédmtlicher Neubauten im Uberbauungsplan-
perimeter nach SIA Norm 380/1, eventuell nach Minergiestandard.




Art. 10

Art. 11

3 Das Regenabwasser von Dach- und Platzflachen ist soweit méglich zu
versickern oder Uber Schlammsammler in das Emmebaéchli abzuleiten.

Vertragliche Regelung

1 Vor Beschluss der Uberbauungsordnung sind (unter den Kaufrecht-
nehmern, den Grundeigentiimern und der Gemeinde) firr die Parzellen
166/1056 die Strassenanschliisse, die Gewéasserverlegung und die
Leitungsfihrung beziiglich Lage, Gestaltung und Kostentragung zu
regeln.

2 Vor Baubeginn der Einstellhalle wird die anteilmassige Kostenbeteili-
gung zur Erstellung und zum Betrieb der Durchfahrt fir die Nachbar-
parzellen festgelegt.

Inkrafttreten

1 Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der
Genehmigung durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung in
Kraft.
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Einfahrt / Ausfahrt (Besucher PP)

Einfahrt Einstellhalie ( I /= Ausfahrt)
Hauszufahrten (Asphalt)

Detailerschliessung (Asphalt)
Besucherparkpldtze (Asphalt) (ungeféhre Lage)
Besucherparkplatze (Asphalt) (Erdgeschoss)
Flachenreservation Kreisel

Flanierbereiche (Asphalt / Stein)

Aufenthalt / Kinderspielplatz (Asphalt / Stein)
Fahrradweg

Fahrradunterstande (ungeféahre Lage)

BEBAUUNG

Baubereiche Wohnen / Dienstleistung
2-geschossig mit Attika

Baubereiche Wohnen / Dienstleistung
3-geschossig mit Attika

Baubereiche Wohnen

3-geschossig mit Attika

Attika (ungefadhre Lage)

(60% der Flache des Normalgeschosses)
Vorbau eingeschossig

Anbaupflichtige Baulinie

AUSSENRAUM

Spielflache (siedlungsintern)

Ahorn (ungeféhre Lage)

Garten Privat zu Wohnungen im Erdgeschoss
Bauerngarten

Steinbett

Entsorgung / Robidog (ungeféhre Lage)

HINWEISE
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—

Bauernhaus bestehend, K-Objekt erhaltenswert
Lage Einstellhalle (ungefahre Lage)
sitzgelegenheiten /T T 1 | ] Pergola
Leuchtstelen

Notfalizufahrt Praxis

Abbruchobjekte

Nachbarbebauung bestehend

Parzellierung bestehend




Teil C

Zonenplan-

anderung
(Rechtsverbindlich)

Der ZPP-Perimeter wird im Bereich des Kreisels und der Parzellen 646, 940 und
2350 geringfligig angepasst.

Perimeter ZPP12 bisher p|4 kiinftig




Vorpriifung

Publikation im Anzeiger
Offentliche Auflage
Einspracheverhandlung
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den
Gemeinderat Utzenstorf

Namens des Gemeinderates:

Die Richtigkeit dieser Angaben
bescheinigt

Genehmigt durch das Amt fur
Gemeinden und Raumordnung

vom 10. Okt. 2013

vom 21.+28. Nov. 2013
vom 21. Nov. 13 bis 23. Dez. 13

am -
1

——

1

am 4. Marz 2014

Der Prisident i// [ E-\Bu / k

Y
Der Sekretar = .

2

den /fﬁ =3 71&/"9'

Der Sekretar 4{ /" /o

am 11 April 2014

8 Miedues
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BEBAUUNG
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Baubereiche Wohnen / Dienstleistung
2-geschossig mit Attika

Baubereiche Wohnen / Dienstleistung
3-geschossig mit Attika

Baubereiche Wohnen
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