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UEBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Artikel 1

Wirkungsbereich Der Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung umfasst den im
Ueberbauungsplan punktierten Perimeter sowie die ausserhalb
desselben dargestellte Hauszufahrt.

Artikel 2

Stellung zur Grundordnung Soweit die nachfolgenden Ueberbauungsvorschriften nichts anderes
bestimmen, gelten die Vorschriften des Boureglementes WG2 der
Gemeinde Reichenbach.

Artikel 3

Irhalt des Ueberbauungsplanes Im Ueberbauunqsplan werden verbindlich geregelt:

a) Die Lage und Abmessung der Baufelder 1 bis 7 fiir Houptgebdude

b) Baueteppen

c) Unterirdische Parkierungsmaglichkeiten

d) Lage und Abmessung der gemeinschaftlich genutzten Griin- und
Aufenthaltsbereiche

e) Die Lage der geschitzten Letzi

f) Der Roumn der Hauszufohrt, der Zu— und Wegfahrt fiir
die unterirdische Einstellhalle, der oberirdischen Parkierungsanlagen,
der Fusswege, Platze und Notzufahrten

) Contciner — Stondort

Arlikel 4

Nutzung 1. Es sind ausgewogene Anteile verschiedener Wohnungsgrossen
vorzusehen.

2. Der Erstwohnungsanteil im Perimetergebiet betragt 50% der Brutto-
geschossflache.

3. Erstwohnungen sind Wohnungen, die von ortsansdssigen Personen (mit
festem Wohnsitz bzw. Steuerdomizil in der Gemeinde, vgl. Art. 23 ZGB)
standig benutzt werden.

4, Der Erstwohnungsanteil muss als Anmerkung im Grundbuch
eingetragen werden



Architektonische Gestaltung

a) Baupolizeiliche Masse

b) Dachgestaltung

Artike!l 5

1. Die Gesamtanlage der Ueberbauung ist als bauliche Einheit zu gestal-
{en. Bauvolumen, Dachgestaltung, Farbgebung und Materialwahl sind
aufeinander abzustimmen.

2. Fassadenfarben und —materialien sind auf die Umgebung und die

Nachbarbauten abzustimmen. Grossflachige grelle Anstriche sind nicht
gestattet.

GEBAUDE
Artikel 6

1. Die Geschosszahl betrdgt 2. Der Dachausbau ist gestattet. Die
maximal zuldssige Kniewandhohe betragt 1.20 m.

2. Die GebGudehdhe darf 7m, in Hanglagen mit 10 % und mehr Hang-
neigung talseits 8 m nicht Ubersteigen.

3. Die moximale Gebdudeldnge und die maximale Grundflache sowie die
maximalen Abstdnde werden durch die Baufelder bestimmt.
Es qilt Empfindlichkeitsstufe Iil.

4. Der Zusammenbau der Gebdude in Baufeld 1 und 2 ist maqlich.

5. Wintergarten sind generell gestattet, lhre Abmessungen sind innerhalb
des Vordaches frei.

Artikel 7

1. Die HauptgebGude miissen mit gleichgeneigten Satteldachformen
versehen werden.

2. Die Neiqung der Hauptdachflachen muss im minimum 25 Grad und
dorf im maximum 35 Grad a.T. betragen.

3. Sonnenkollektoren sind sorgfdltig in die Dachflache zu integrieren,
wobei eine kompakte Anordnung der Kollektoren einerseits und eine
geschlossene, ruhige Gesomtwirkung des Daches anderseits zu beachten
sind. Kollektoreneinfassungen sind in der Farbe des Daches zu halten.

4. Dacheinschnitte sind nur auf den einander zugewandten Dachflachen
von zusammengebauten Gebduden zugelassen.

5. Die weitere Dachgestaltung wird im GBR Art. 38 geregelt



b) Parkierung

¢) Griinflachen

Etappierung

a) Kinderspielplotz
Quartierplatz

b) Letzi

¢) Wald

Artikel 8

1. Die gemdss Art. 50 ff BouV vorgeschriebenen Autoabstellpldtze sind
einerseits in einer unterirdischen Einstellhalle, andererseits oberirdisch im
Bereich der im Plon bezeichneten Stelle (Besucherparkpldtze) onzulegen.

2. Fahrradabstellplgtze sind wenn maglich in den Wohnhausern unterzu-
bringen.

Artikel 9

1. Die Griinbereiche sind integrierende Bestandteile des Siedlungs—
konzeptes; sie gliedern die Ueberbauung.

2, Die Detailgestoltung wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

ETAPPIERUNG
Artikel 10

Oie Ueberbouung einer Bouetappe muss mit Umgebungsgestaltung als
einheitliches Projekt eingereicht werden.

UMGEBUNG

Artikel 11

1. Im Feld Aufenthaltsraum/Kinderspielplatz muss ein gemeinsamer
Kinderspielplotz fiir verschiedene Altersstufen ongelegt werden.

2. Im Feld Quartierplatz muss ein gemeinsamer Quartierplotz angelegt
werden,

1. Letzi und Gussere Grabenmauer sind Schutzobjekte. Sie sind im Zuge
allfalliger Bauarbeiten freizulegen, zu dokumentieren und anschliessend
sichtbar zu konservieren. Die Ueberbauung hat angemessen auf diese
Schutzobjekte Riicksicht zu nehmen,

2. Der ibrige Bereich der Porzelle Nr. 1979 ist rechtzeitig vor Beginn
durch den archdologischen Dienst zu untersuchen und zu dokumentieren
(mdglicher Bereich des mittelalterlichen Stadtchens).

1. Der Zugang zum benachbarten Wald ab Parzelle Nr. 89 und der
Holzabtransport Uber die Erschliessung der Ueberbauung ist auf der
ganzen Ldnge der gemeinsamen Marche zu gewdhrleisten und
grundbuchlich sicherzustellen.



Antennen

Inkrafttreten

Revision der Ueberbauungsvorschriften

2. Rick- und Aushiebe zur Verminderung des Schattenwurfes oder aus
anderen Griinden sind verboten. Die Bauherrschoften haben die
Verzichtserkldrung gemdss forstlichem Naherbaugesuch zu unterzeichnen.

WEITERE BESTIMMUNGEN

Artikel 12

Radio- und Fernsehantennen sind als Gemeinschafisanlage zu errichten.
Einzelne Satelitenspiegel sind verboten. siehe Genehmigun
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Die Ueberbouungsordnung tritt mit der Genemiqung durch die-kentonale
Boudirektion in Kraft (Art. 61 BauG).

Artikel 13

Artikel 14

Fir die geringfiigige Aenderung der Ueberbauungsvorschriften kommt das
in Art. 122 BauV vorgesehene Verfahren zur Anwendung. Die Zweck-
massigkeitsprifung durch die kantonalen Behdrden bleibt vorbehalten.
Fir die Erleilung einzelner Ausnahmen ist Art. 26 - 29 BauG anwendbar.
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ERLAEUTERUNGSBERICHT

1. AUSGANGSLAGE

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision von Reichenbach wurde dos "Bannwdldli* zur Zone mit Planungspflicht (Art. 92
Bau G) erklart.

ZONENPLAN neuer Zustand I: 5000
LEGENDE

Perimeter ZP-Aenderung

o B
KXY Dorfkernzone

WI/A Wohn- und Gewerbezone

7] Vohn- und Gewerbezona, Gebiete mit Planungspflicht |
WIA Gewerbezone
wsessmmees Perimeter Ortsbildschutzgebiet

~~~~~ Archdologische Schutzzone

Landschaftlich stellt dieses Baugebiel einige Anforderungen on die Geslaltung von GebGuden und Erschliessung.
Gesamthaft gesehen ist dos "Bonnwaldli" ein ruhiges, schon gelegenes Neubaugebiet, angelehnt an den alten Dorf-
kern von Mulenen (kleine Distanzen nach Frutigen — Spiez — Thun). Die Entfernung zum Dorf Reichenbach ist gering,
die Distanz von co. 1200 m kann gefahrenlos in ca. 20 Minuten zuriickgelegt werden. Dementsprechend kdnnen die
kiinftigen Bewohner des "Bannwaldli" gewisse infrastrukturellen Einrichtungen von Reichenbach (Schulen, dffentliche
Dienste, Laden, usw.) benitzen. Milenen selbst bietet Einkaufsméglichkeiten fiir den tdglichen Gebrauch und hat zwei
Restourants. Oeffentliche Verkehrsmittel sind in 2 Minuten zu erreichen (z.Z. Bohn spdter Bus). Ferner haben sich in
Milenen einige kleinere Indusirie- + Gewerbebetriebe angesiedelt, sowie auch eine Lehrlingsousbildungsstétte fiir das
Autogewerbe. Im Zusammenhang mit dem NEAT - Ausbau sind zusdtzliche Arbeitsplatze zu erwarten. Die Absicht
neue Miet— + Eigentumswohnungen zu erstellen ist also erwiinscht und zu begriissen.



2. ZIELE

Aufgrund der sich stellenden Probleme und des Vorpriifungsberichtes vom 27.10.93 des AGR BEQ, wurden fiir die
Planung "Bannwdldli" folgende Zielsetzungen formuliert:

1. Die geplonte Ueberbauung muss (unter Beriicksichtigung der Wirtschaftlichkeit), gemessen an
Konkurrenzobjekten, eine qute Wohn — + Siedlungsqualitdt aufweisen.

2. Die Bauten haben sich bei minimaler Erdbewegung, optimal ins Terrain einzufiigen.
3. Um sich dem Nachfragebedarf anpassen zu konnen, muss die Ueberbouung in Etappen realisiert werden konnen.

4. Die offentlichen Aussenrdume der Ueberbauung sind durch baulich gestaltete Fussqgangerbereiche sowie Spiel-
und Sportfldchen zu gestalten und in ihrer Nutzung klar zu definieren. Ein Dorfplatz mit zugeordneten gemein-
samen Einrichtungen ist vorzusehen.

5. Der Archdologische Dienst gibt im Schreiben vom 25.01.93 seine Auflagen bekannt, die hier zusammengefasst
sind:

Letzi und Burq stehen unter dem Schutz des Bundes und des Kantons. Sie sind als "besonders schutzwiirdige
Objekte" gemdss Art. 10 BauG eingestuft und integral zu erhalten.

Bauten in der unmittelbaren Umgebung dirfen das Schutzobjekt nicht beeintrachtigen. Bodeneingriffe und
Terrainveranderungen dirfen nur in Absprache mit dem Archdologischen Dienst und nach wissenschaftlicher
Dokumentation durch diesen bewilligt werden.

Letzi und Burgmauerreste werden freigelegt, konserviert (als Sockelmauern) und sichtbor gemacht. Der ehemalige
Burggraben wird angedeutet. Die minimalen Bouabstdnde zu Letzi und Grabenmauer betragen 5 m. Entlang der
mittelalierlichen Mauern ist ein mindestens meterbreiter Griinstreifen vorzusehen.

6. Mit dem Schreiben der Forstinspektion Oberland vom 11.06.92 wurde die Voranfrage betreffend Waldabstand
geregelt. Die Waldabstandslinie wurde gestitzt auf die Voranfrage und des Vorpriifungsberichtes des AGR BEQ
vom 27.10.93 fest im Ueberbauungsplan ibernommen und wird ab Parzellengrenze gemessen.

Der Zugang zum benachbarten Wald ab Parz. 89 und der Holzabtransport iber die Erschliessung der
Ueberbauung ist auf der ganzen Ldnge der gemeinsamen Marche zu gewdhrleisten und grundbuchlich
sicherzustellen.

7. Um eine maximale Ausniitzung des Terrains zu erhalten (bei den grossen Freiflachen gegeben durch die Wald-
und Letziabstande) sind die Bauten trotzdem beschrankt zusammenzubauen.



8. Die Grundeigentiimer der Parzellen Nr. 2419 und Nr. 506 mussten begriisst werden betreffend der Erschliessung
des "Bonnwdldli", Grundbuchlich seit longer Zeit bestehende Dienstbarkeiten betreffend Karrwegrecht konnten mit
beiden Eigentiimern erweitert und geregelt werden.

9. Die private Hauszufahrt wird von den Grundeigentiimern selber unterhalten, zusdtzlich wird der Oeffentlichkeit
ein Durchgongsrecht entlang der Letzi grundbuchlich sichergestellt.

10. Das Bouverbot in der nordlichen Ecke der Porzelle ist als Last ouf der Parzelle im Grundbuch eingetragen und
musste beriicksichtigt werden.

Modellfoto




5, BAUREGLEMENTSARTIKEL

Aus dem Baureglement der Gemeinde Reichenbach:

Artikel 45

Artikel 46

Allgemeines

1. Das Bauen in einer Zone mit Planungspflicht (ZPP) setzt eine
rechtskréftige Ueberbauungsordnung (UeQ) voraus. Vor deren Erlass
dirfen nur kleinere Bouvorhaben (An—, Aus-, Nebenbauten) bewilligt
werden, die den Planungszweck nicht beeintrachtigen. Vorbehalten bleibt
Art. 95, Abs. 4 BauG.

2. Ueberbauungserdnungen, die nur einen Teil der Zone umfassen, sind
nicht zulssig.

3. Die ZPP |, Il und IIl sind Zonen nach Art. 93/94 BauG.

4. Die Kosten fiir die Ausarbeitung der Ueberbouungsordnung sind von
den beteiligten Grundeigentiimern nach Massgabe ihres Interesses zu
{ragen.

ne mit_Planungspflicht | nach Art. 4 nnwaldli, Milenen

1. In der Zone mit Planungspflicht | wird die Erstellung einer Wohn— und
Gewerbelberbauung in topografisch, besonnungs— und erschliessungs—
massig schwieriger Situation bezweckt.

2. Art und Mass der Nutzung richten sich grundsatzlich nach den Be-
stimmungen der Wohn— und Gewerbezone WG2 (Art. 40 BR).

3. Der Besonnung von Wohnungen im oberen Grundstiickbereich (Wald-
abstandslinie) ist die entsprechende Aufmerksamkeit zu schenken.

4. Der westliche Siedlungsrand ist durch Bepflanzung zu gestalten.

5. Der bauliche Anschluss an den Dorfschutzperimeter Milenen ist mit
der kantonalen Denkmalpflege abzusprechen.

6. Im unteren Bereich ist in geeigneter Lage ein kleiner Quartierplatz zu
erstellen.

/. Lin Erstwohnungsanteil dieser Zone mit Planungspflicht kann durch
den Gemeinderat festgelegt worden.

8. Es ist erwlinscht, einen wesentlichen Teil des Wohnungsangebotes als
Mietwohnungen mit verschiedenen Wohnungsgrossen anzubieten,

9. Die Bauten innerhalb der Zone sind einheitlich zu gestolten, dabei ist
auf die angrenzende Dorfschutzzone Milenen besondere Rucksicht zu
nehmen. Fir die Umgebungs—, Bau- und Dachgestaltung sind die Art.
16, 17, 18 und 26 BR massgebend.

10. Das Gebiet liegt in einem Bereich von wesentlichen archdologischen
Funden (Letzi, Burggraben, Burgtrimmer etc.). Die Ueberbauungsordnung
ist in enger Zusammenarbeit mit dem Archdologischen Dienst des
Kantons Bern zu bearbeiten.



