Einwohnergemeinde Unterseen Oktober 2000
Uberbauungsordnung Nr. 28 «Underem Barg Il» GENEHM'GUNG

UBERBAUUNQ_SORDNUNG Nr. 28
«UNDEREM BARG IlI»

UBERBAUUNGS-VORSCHRIFTEN
Die Uberbauungsordnung Nr. 28 « UNDEREM BARG II»

umfasst:

- Uberbauungsplan und Uberbauungsvorschriften
- Technischer Bericht (zur Erlauterung)

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN:

Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Zweck

Waldgrenze/
Waldabstand

Wanderweg

Sektoren

Art. 1

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan
mit einem quadrierten Perimeter gekennzeichnet. Er umfasst die Zone
mit Planungspflicht ZPP “Underem Barg II" gemass Zonenplan und Art.
95 des Gemeindebaureglementes (GBR)

Art. 2
Soweit die nachfolgenden Uberbauungsvorschriften nichts anderes be-

stimmen, gilt das GBR, insbesondere die Bestimmungen fur die Wohn-
zone W2,

Art. 3

1. Die Uberbauungsordnung bezweckt die Schaffung einer verdichteten
Wohnuberbauung mit hohem Wohnwert. Sie soll die Aussicht vom Spa-
zierweg und Durchblicke von der Beatenbergstrasse an den Harderfuss
gewabhrleisten.

2. Die Uberbauungsordnung bestimmt vor allem die Grésse und Anord-
nung der Bauvolumen, die Gliederung und Gestaltung der Aussenriaume
und die Erschliessung.

Art. 3A
Im Bereich der UeO ist die verbindliche Waldgrenze nach Art. 10.2 WaG
eingezeichnet. Der Waldabstand betragt 15 m.

Art. 3B

An der westlichen Grenze des Uberbauungsplangebiets besteht ein
markierter Wanderweg (Parz. 1698) als Bestandteil der markierten
Wanderrouten. Seine Wegsubstanz ist zu erhalten. Allfallige bauliche
Massnahmen sind mit dem OIK 1 im Einvernehmen mit den Berner
Wanderwegen festzulegen.

Art. 4

1. Im westlichen Teil des Uberbauungsplangebiets besteht momentan
keine Bauabsicht. Das Gebiet wird deshalb in zwei Sektoren unterteilt:
Sektor A umfasst die Parzellen Nr. 1434, 1698 und 2001. Hier werden
nur die Zusammenhénge zum Sektor B geregelt. Bei vorliegen von
Bauabsichten und Uberbauungsstudien kann fir diesen Sektor spater
eine Uberbauungsordnung erstellt werden, welche sich in die
vorliegende integriert. Sektor B umfasst die Parzelle Nr. 1225.

2. Als minimaler Grenzabstand zwischen den beiden Sektoren sind
gegenseitig 4m einzuhalten.
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BESTIMMUNGEN SEKTOR A:

Sektor A

Art. 5

1. Das bestehende Gebaude ist schitzenswert und in eine Neutiberbau-
ung zu integrieren. Bauliche Anderungen und Anpassungen sind nach
GBR und den Vorschriften der Zone W2 méglich.

2. Fur Neubauten muss fur diesen Sektor eine separate Uberbauungs-
ordnung erstellt werden unter Einhaltung der ZPP Vorschriften (Art. 55
GBR) und in Einfuigung in die Uberbauungsordnung des Sektors B.

3. Fur die Erschliessung des Gebietes ist die Zufahrt auf der Sektoren-
grenze zu benutzen.

BESTIMMUNGEN SEKTOR B:

Sektor B
Planinhalt

Architektonische
Gestaltung der

Art. 6

Im Sektor B des Uberbauungsplans sind verbindlich geregelt:
Bauten und Anlagen / Nutzung

- maximale Begrenzung der Baufelder fur Wohnbauten
- Baufeldnummer

- maximale Hohe der Erdgeschosskote m.i.M.

- Firstrichtung Satteldach

- Flachdach mit Attika

- Balkonzone

- Wintergartenzone

- Pergolazone

- unterirdische Bauten ausserhalb Baufelder

- bestehendes, abzubrechendes Gebaude

- Bereich fur Gemeinschaftsraum

Erschliessung

~ Fahrbereich Hauszufahrt

- Rampe zu Einstellhalle

oberirdische Autoabstellplatze

- Zu- und Wegfahrten

- ungefahre Lage siedlungsinterner Fusswege

-Bereich fur offentliches Trottoir 2m

Aussenrdume / Bepflanzung

- ungeféhre Lage zwingend neu zu pflanzender Hochstammb&ume
- ungefadhre Lage zwingend neu zu pflanzender Hecken
- Bereich fur Spielflache nach Art 46 BauV

- Kinderspielplatz

- Siedlungsplatz

- private Griinbereiche/Géarten

Als Hinweise sind aufgefihrt:

- ungefahre Lage der Containerstandplatze

- ungefahre Lage der Fluchttreppe aus Einstellhalle
- Historischer Weg nach ZP Teil Landschaft

- Aussichtspunkt

- bestehende Bauten

- Wald

- Baulinie (wird im Sektor B aufgehoben)

Art. 7
1. Die Neubauten sind bezuglich Gliederung, Fassaden- und Dachge-
staltung, Material- und Farbwahl aufeinander abzustimmen. Sie sollen
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Neubauten als einfache und zeitgemésse Wohnbauten in Erscheinung treten.
2. Nebenbauten (Pergola, gedeckter Sitzplatz, Velounterstand) haben
sich in Material- und Farbwanhl in die Uberbauung zu integrieren.
3. Bei Etappierung ist die erste Bauetappe beziiglich Gestaltung von
Bauten und Aussenraum wegleitend und ihr Konzept verbindlich fir die
weiteren Etappen.
4. Es sind Satteldacher oder Flachdacher mit Attika erlaubt.

Art. 8
Nutzungsart es gelten die Bestimmungen der Wohnzone W2.

Art. 9
Nutzungsmass 1. Baufelder und Geschosszahl regeln das maximale Nutzungsmass.
Volumenziffer Die maximale Volumenziffer von 2.3 ergibt ein maximales Geb&ude-

volumen vom 20'907 m3.

Art. 10

Baulinie/Baufelder 1. Die Baulinie wird im Sektor B aufgehoben.
2. Baufelder regeln die maximalen Gebaudelangen und -tiefen sowie die
Grenz-, Strassen- und internen Geb&udeabstinde. Sie ersetzen die be-
stehende Baulinie entlang der Beatenbergstrasse.
2. Bauten durfen nur innerhalb der Baufelder erstellt werden.

Art.11
Baupolizeiliche 1. Die Geschosszahl betragt 2 plus Attika oder Dachausbau.
Bestimmungen 2. Die maximale Gebaudehohe betragt in den Baufeldern 1-6: 6.50m, in

den Baufeldern 7 und 8: 7.00m ab maximale Hohe der Erdgeschosskote.
3. Die maximale Hohe der Erdgeschosskote (OK fertig) wird pro Baufeld
festgelegt und im Uberbauungsplan angegeben.

Art. 12

Satteldach 1. In den Baufeldern 1 bis 6 wird ein symmetrisches Satteldach vorge-
schrieben. Die Firstrichtung wird im Uberbauungsplan vorgegeben.
Art. 13

Flachdach/Attika In den Baufeldern 7 und 8 sind Flachdécher mit Attiken zu erstellen. Die

Attika kann ein Flachdach oder ein bis zu 5 Grad gegen die Eingangs-
seite geneigtes Pultdach haben. Nicht begehbare Flachdachbereiche
sind zu begriinen.

2. Die maximale Hohe des Attikageschosses betragt 3.50m ab Ober-
kante Decke des Obergeschosses. Bei Pultdach darf die gehobene, und
von der Fassade zuriickspringende Vorderseite um 50 cm hoher sein.

3. Die Fassade darf rickseitig und seitlich auf die darunterliegende
Fassadenflucht gestellt werden, die Bruttogeschossflache jedoch manxi-
mal 2/3 des Obergeschosses betragen.

Art. 14

Erker Erker durfen an den Stirnseiten der Baufelder 1 - 6 max. 1m und in einer
max. Lange von 3m Uber das Baufeld hinausragen. Offene Treppen-
h&user bei Baufeld 7 und 8 durfen max. 2.50 m tief und in einer max.
Breite von 3 m tber das Baufeld hinausragen.

Art. 15
Balkone 1. Balkone dirfen in den Balkonzonen bis max 2.50m Uber das Baufeld
herausragen. In den Baufeldern 7 und 8 maximal auf 50% der Fassaden-
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Wintergartenzone

Pergolazone

Unterirdische Bauten

Bestehendes Gebaude

Spielflachen /
Bereich fur Gemein-
schaftsraum

Etappierung

Umgebungs-
gestaltungsplan

Fusswege

lange.

2. in diesem Bereich sind auch Sichtschutzwande in der Héhe von 2m
gestattet; diese durfen auf die Grenze gestellt werden.

Art. 16

1. Ein eingeschossiger Wintergarten (Wande und Dach aus Glas) mit
maximaler Hohe von 3m darf in der Wintergartenzone bis an die Grenze
gebaut werden.

2. Auf der Grenze kann eine Sichtschutzwand erstellt werden.

Art. 17

Eine Pergola von maximal 3m Tiefe und 2.40m Hdhe darf in der Per-
golazone erstellt werden. Ein gedeckter Sitzplatz von maximal 3 x 3m ist
zulassig und darf bis an die Grenze gebaut werden.

Art. 18

1. Unterirdische Bauten durfen nur imnrerhalb der Baufelder und im
Bereich fir unterirdische Bauten ausserhalb der Baufelder erstellt
werden. Fluchttreppen dirfen tiberdacht werden.

Art. 19

Das bestehende Gebé&ude darf abgebrochen werden, zwingend mit der
Uberbauung des Baufeldes 7.

Art. 20

1. Im Ueberbauungsplan sind eine Spielwiese (Bereich fir Spielflache
nach Art. 46 BauV) und ein Kinderspielplatz ausgeschieden. Zum
Schutz wandernder Amphibien wird in diesem Bereich ein Feuchtbiotop
von 10 m2 als Laichgelegenheit entlang des Waldrandes erstellt und
unterhalten. Diese Flachen sind als uniberbaute Freirdume zu erhalten.
2. Im Bereich fur Gemeinschaftsraum darf ein eingeschossiges Gebau-
de von maximal 3.50 m Hohe erstellt werden.

Art. 21

1. Eine Etappierung der Bauten hat von Westen nach Osten zu erfolgen.
Es dirfen maximal drei Etappen erfolgen. Die Grésse der Etappe ist frei.
2. Anforderungen an die Etappen:

a) die Hauszufahrten, Parkierung und Anlieferung sowie die Spiel- und
Aufenthaltfiachen gemass BauV. Art. 42 - 46 bzw. Art. 20 dieser
Vorschriften mussen fiir die Gesamtheit der realisierten Etappen nach-
gewiesen werden. lhre Realisierung und ihr Unterhalt muss mit privat-
rechtlichen Vertragen und mit klarer Kostenregelung vor der Realisie-
rung geregelt und sichergestellt werden.

b) die im Bereich der Etappe vorgesehenen zwingenden Pflanzungen
missen mit dem Bau dieser Etappe ausgefiihrt werden.

Art. 22

Mit jedem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungsplan geméss Art. 13
des GBR einzureichen.

Art. 23

1. Entlang der Beatenbergstrasse wird ein 2m breiter Bereich fur ein
eventuell spater durch die Gemeinde zu erstellendes 6ffentliches Trottoir
reserviert.
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Parkierung

Erschliessungsleitungen

Geringfugige
Anderungen

Inkrafttreten

2. Die siedlungsinternen Fusswege missen innerhalb der jeweiligen

Bauteappen erstellt und der Anschluss ans 6ffentliche Wegnetz jederzeit
sichergestellt werden.

Art. 24

1. Die fur die effektiv realisierte Anzahl Wohnungen erforderliche Anzahl
Abstellplatze fir Autos und Zweirader regeln die zur Zeit der Bauein-
gabe giltigen Bestimmungen.

2. Die Parkierung erfogt in einer unterirdischen Einstellhalle zwischen
den Baufeldern. Fir Besucher (6 PP) und Bewohner (4 PP) werden 10
oberirdische Parkplatze erstellt

3. Die Abstellplatze fur Zweirader sind innerhalb der Baufelder oder im
Untergeschoss vorgesehen. Hauseingangsseitig darf ein Unterstand von
maximal 2m Tiefe, maximal 2.20m hoch erstellt werden.

4. Im Uberbauungsplan wird die ungefahre Lage von drei Container-
standplatzen bezeichnet. Sie diirfen seitlich umschlossen werden.

Art. 25

Die Basiserschliessungsleitungen befinden sich in der Beatenberg-
strasse. An sie ist anzuschliessen.

Art. 26

Fur geringfigige Anderungen wird das kleine Verfahren gemass Art. 122
BauV angewendet.

Art. 27

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt fir
Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

Unterseen, Oktober 2000 AAP - Atelier fiir Architektur und Planung, Bern
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GENEHMIGUNGSVERMERKE:

Vorprifung vom 25. 05. 2000
Publikation im Amtsblatt vom 22.07. 2000
Publikation im Amtsanzeiger vom 20.+27.07.2000
offentliche Auflage vom 24.07. 2000 bis 22.08. 2000
Einspracheverhandlung B e % dnane
- Rechtsverwahrungen ..., C
- erledigte Einsprachen..........ccccooovveviiiiciiiciiiee e T

- unerledigte Einsprachen -

BESCHLOSSEN durch den Gemeinderat am , ' 02. 10. 2000.
Namens der Gemeinde: Prasident /.f ... \/ ..... Mz

Sekretar

die Richtigkeit dieser Angabenﬂbescheinigt:
Unterseen, den 25.0?%@- @QBemeindeschreiber

GENEHMIGT durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung

Thun, den — . h

21, Marz 2001 /
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UEBERBAUUNGSPLAN

Dief Ubetrbouungsordnung Nr.28 “Underem Barg II
umfasst: .

- Uberbauungsplan und Uberbauungsvorschriften
- Technischer Bericht (zur Erlauterung)

Genehmigungsvermerke:

Vorprufung vom 25. Mai 2000

Publikation im Amtsblatt vom 22. 07. 2000

Publikation im Amtsanzeiger vom 20. + 27. 07. 2000
offentliche Auflage vom 24. 07. 2000 bis 22. 08. 2000
Einspracheverhandlung am -

- Rechtsverwahrungen -

- erledigte Einsprachen 1

- unerledigte Einsprachen -

Beschlossen durch den Gemeinderat am 02. 10. 2000

die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Unterseen, den 2.6...Q.kHelzuggneindeschreiber ......... / ........... R

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung

Thunzden =00 .0 21 Marz. 2000 L D\.,/I,_WM_C&

LEGENDE ZUM UBERBAUUNGSPLAN
EEEEER Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung
oo o000 Sektorengrenze

verbindliche Waldgrenze Art. 10.2 WaG
(Waldfeststellung siehe Tech. Ber. S. 12)

_________ Waldabstand
60668 Wanderweg (ungeteerte Hauptroute)

BAUTEN UND ANLAGEN / NUTZUNG:

l I maximale Begrenzung der Baufelder fur Wohnbauten

3 Baufeldnummer

EG - 58450 maximale Hdéhe der Erdgeschosskote m.UM

. Genehmigt:

Firstrichtung Satteldach

L 1 Flachdach mit Attika \DEeIN, -1 Feb. 2001

W | o Amt flir Wald des Kantons Bern
Balkonzone RfS Wa!derhaﬁf;:.mg/Fcz%pc}ixzel

i —1  Wintergartenzone ‘ V LA 7\ﬁ\—\

IEEEEEEE Rudolf v. Fischer
Pergolazone

unterirdische Bauten ausserhalb Baufelder

bestehendes, abzubrechendes Gebdude

Bereich fur Gemeinschaftsraum

ERSCHLIESSUNG:

Fahrbereich Hauszufahrt

Rampe zu Einstellhalle

oberirdische Autoabstellpldatze

Zu- und Wegfahrten

ungefdhre Lage siedlungsinterner Fusswege

Berech fur offentliches Trottoir 2m

AUSSENRAUME / BEPFLANZUNG:
ungefdhre Lage zwingend neu zu pfl. Hochstammbdume
ungefdhre Lage zwingend neu zu pflanzender Hecken

Bereich fur Spielflache nach Art. 46 BauV
Kinderspielplatz

Siedlungsplatz
e private Grunbereiche/Gdrten

HINWEISE:
sl ungefdhre Lage der Containerstandpldtze
ungefdhre Lage der Fluchtireppe aus Einstellhalle
0% ® X Hist. Weg nach ZP Teil Landschaft
Aussichtspunkt
l | bestehende Bauten
L, J  Wald
********* Baulinie (wird im Sektor B aufgehoben)
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AAP - ATELIER FUR ARCHITEKTUR UND PLANUNG

Laupenstrasse 45, 3008 Bern Tel: 031-381 05 45 Fax: 031-381 48 92
Plan Nr. 9920/01/ueoc.auflage  Gez.: Lie Massstab 1 : 500
Datum: 30.11.1999 Rev.: 29.06.2000 Gepr: 29.06.2000

tell/data/9920.ueo.unterseen/Q1.unterlage/ueo.auflage

BEMEINDE UNTERSE

7
120854

33A




