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UBERBAUUNGSORDNUNG "ZAZIBACH"
UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Einwohnergemeinde Zaziwil | Kanton Bern
Genehmigungsexemplar vom 18. August 2021

Die Uberbauungsordnung besteht aus:
> Uberbauungsplan 1:500

> Uberbauungsvorschriften

> Landerwerbsplan 1:200

> Erlauterungs- und Mitwirkungsbericht
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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

Art. 6

ALLGEMEINES

Bestandteile

Die Uberbauungsordnung UeO "Z4zibach" besteht aus den nachfolgenden Uberbau-
ungsvorschriften, dem Uberbauungsplan im Massstab 1:500, dem Landerwerbsplan
1: 200 und dem Erlduterungsbericht.

Wirkungsbereich
Die Uberbauungsordnung gilt innerhalb des im Uberbauungsplan eingetragenen Wir-

kungsbereichs.

Verhaltnis zur baurechtlichen Grundordnung
Soweit die Uberbauungsvorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gilt die bau-
rechtliche Grundordnung der Gemeinde Zaziwil.

Zweck der Uberbauungsordnung

Die Uberbauungsordnung bezweckt die Erstellung einer Wohniiberbauung und das
Freihalten des Z&zibachs inklusive des Hangbereichs. Die Uberbauung zeichnet sich
durch eine hohe Wohn-und Aussenraumqualitat sowie durch gut gestaltete Siedlungs-
rander aus. Sicherstellung des Projekt "Anpassung Kantonsstrasse und Fussgénger-
querung Schorachgasslii" im Bereich der Ein-und Ausfahrt.

Definition der Baubegriffe und Messweisen

Die verwendeten Baubegriffe und Messweisen richten sich nach den Definitionen der
kantonalen Verordnung tber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) vom
25. Mai 2011.

Wirkungsbereich und Inhalte des Uberbauungsplans
Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

> Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung "Z&zibach"

> Teilbereich Projekt "Anpassung Kantonsstrasse und

Fussgangerquerung Schorachgéassli"

> Baubereich Wohnen

> Baubereich Mischnutzung

> Koordinaten Baubereichsbegrenzung

> Bereich fur Grunflache

> Bereich fiir Spielflache

> Befestigte Flache



Sickerungsfahige Flache
Anlieferung und Notzufahrt
Bereich fir Hauptzufahrt
Zufahrtsbereich Einstellhalle
Erweiterungsmaglichkeit
Fuss-und Velowegverbindung



Art. 7

Art. 8

Art. 9

BAUTEN UND ANLAGEN

Teilbereich Projekt "Anpassung Kantonsstrasse und Fussgéngerquerung

Schorachgassli"

Es gilt das Baugesuch Projekt "Anpassung Kantonsstrasse und Fussgangerquerung

Schorachgassli" vom 17. Juni 2021.

Art der Nutzung

1

In den Baubereichen A und B ist Wohnnutzung und stilles Gewerbezugelassen.

2 Im Baubereich C ist Mischnutzung (Wohn-, Gewerbe- und Biirobau) zuldssig. Ausser-

dem dirfen Uberdachte Parkplatze realisiert werden.

Mass der Nutzung

1

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Baubereiche Wohnen sowie Mischnutzung
begrenzen die Uberbaubaren Bereiche fiir oberirdische Gebaude.

In beiden Baubereichen Wohnen sind jeweils mindestens vier Gebaude mit Haupt-
nutzflache zu erstellen.

Die Baubereiche werden im Uberbauungsplan durch Koordinaten festgelegt.
Innerhalb der Baubereiche ist eine minimalen Geschossflachen von 4'850 m? und
eine maximale Geschossfladche von 6'325 m? sicherzustellen. Innerhalb der Baube-
reiche gelten fiir Neubauten zudem folgende Masse:

BB GL VG min. GFo max. GFo Fh
(m) (m?) (m?) (m)
A 25.0 3 2'325.0 3'200.0 10.50
B 25.0 3 2'325.0 3'200.0 10.50
C - 3 200.0 600.0 9.0
BB Baubereich
GL Gebéaudelénge
VG Anzahl Vollgeschosse

min. GFo minimale Geschossflache oberirdisch
max. GFo maximale Geschossflache oberirdisch
Fh talseitige Fassadenhdhe

Untergeschosse werden an die GFo angerechnet, sofern sie im Mittel aller Fassaden
maximal 1.2 m Uber das massgebende Terrain resp. Uber die Fassadenlinie hinausra-
gen.
Folgende Masse gelten fur
a. Kleinbauten

> Grenzabstand (A) min. 2.0 m

> anrechenbare Gebaudeflache (aGbF) max. 20.0 m?

> talseitige Fassadenhdhe (Fh) max. 3.0 m



b. Anbauten
> anrechenbare Gebaudeflache (aGbF) max. 20.0 m?
> talseitige Fassadenhdhe (Fh) max. 3.0 m
c. Unterniveaubauten
> im Mittel aller Fassaden max. 1.2 m Uber massgebendem Terrain zuldssig
> Grenzabstand (A) min. 1.0 m
d. Unterirdische Bauten
> Grenzabstand (A) min. 1.0 m
e. Vorspringende Gebdudeteile
> zulassige Tiefe max. 2.0 m
> zulassiger Anteil des entsprechenden Fassadenabschnitts max. 50%
> in Form von Vordache dirfen vorspringende Gebdudeteile den Baubereich Uber-
schreiten
f. Ruckspringende Gebaudeteile
> zuldssige Tiefe max. 2.0 m

> zulassiger Anteil des entsprechenden Fassadenabschnitts max. 50%

Art. 10 Kleinbauten
Kleinbauten sind ausserhalb der befestigten und sickerungsfahigen Flachen, dem Be-
reich flr Spielflache sowie ausserhalb vom Gewéasserraum und Waldabstand im Gbri-
gen Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung zugelassen.

Art. 11 Wald-Baulinie gemaéss Art. 34a KWaV
Innerhalb der Wald-Baulinie sind Klein- und Anbauten, Unterniveaubauten, unterirdi-
sche Bauten sowie vorspringende Gebaudeteile nicht zuldssig. Die Anlieferung und
Notzufahrt ist zulassig und erfordert ein separates Baubewilligungsverfahren mit der
entsprechenden forstlichen Ausnahmebewilligung.



C GESTALTUNG NEUBAUTEN

Art. 12

Art. 13

Art. 14

Art. 15

Art. 16

Referenzkonzept
! Das Referenzkonzept vom April 2020, welches verkleinert dem Anhang zu entnehmen
ist, dient als Beurteilungsgrundlage und Qualitdtsmassstab in Gestaltungsfragen.
2 Das Referenzkonzept ist massgebend in Bezug auf
a. Architektonische Sprache, Materialisierung und Fassadengestaltung
b. Bautypen, Dachform, Volumen und Hohenentwicklung.
c. Aussenraumgestaltung, Siedlungsrander

Ansonsten illustriert es die Bebauungsidee.

Gestaltung der Bauten

' Neubauten haben eine hohe architektonische Qualitat aufzuweisen.

2 Die gesamte Uberbauung hat nach einem einheitlichen gestalterischen Konzept zu
erfolgen.

3 Die Gebaudesetzung ist so zu wahlen, dass eine gute Verzahnung mit der offenen
Landschaft entsteht.

4 Die Materialisierung kann sich pro Baukdrper unterscheiden.

Dachgestaltung

" In beiden Baubereichen Wohnen sind Neubauten mit nicht begehbaren Flachda-
chern zu erstellen, welche extensiv zu begriinen sind.

2 Dachaufstiege fiir Unterhaltsarbeiten des Daches und technisch bedingte Dachauf-
bauten sind im Rahmen des Gesamtkonzeptes zuldssig. Technisch bedingte Dach-
aufbauten von bis zu 1.0 m bleiben unbericksichtigt.

3 Die Dachgestaltung - in Form und Bedachungsmaterial - ist in beiden Baubereichen
A und B einheitlich zu erstellen.

4 Die Dachgestaltung im Baubereich C ist frei wéahlbar.

Containerstandort
Der Containerstandort ist im Rahmen des Baubewilligungverfahrens mit der Gemeinde

Zu bestimmen.

Beurteilungsgremium

Die Bauvorhaben im Baubereich C inkl. dazugehdriger Aussenraumgestaltung werden
im Baugesuchsverfahren von einem unabhangigen Beurteilungsgremium aus ausge-
wiesenen Fachpersonen aus den Bereichen Raumplanung, Architektur, Verkehr, Land-
schaft und Denkmalpflege sowie Behordenvertreter der Gemeinde Zaziwil auf ihre &s-
thetische Wirkung und Gestaltung und ihre Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild
beurteilt. Ihre Beurteilungen und Empfehlungen sollen in geeigneter Form in die Wei-

terbearbeitung bis hin zur Ausfiihrung des Projektes einfliessen.



D AUSSENRAUMGESTALTUNG

Art. 17 Aussenraumgestaltung

Art. 18

Art. 19

Art. 20

1

Die Terrainveranderung ist gering zu halten. Die privaten Aussenrdume sind mog-
lichst ohne technische Bauwerke zu gestalten.

Die hangseitige Fassade darf nicht durch Abgrabungen freigelegt werden.
Erschliessungstechnisch notwendige Bauten wie Stitzmauern sind ins massgeben-
de Terrain einzugliedern.

Die Boschung gegen den Zazibach ist mit standortheimischen Pflanzen 6kologisch

aufzuwerten.

Bereich fir Griinflache

1

Esist eine begriinte Flache in Form einer Wiese zu gestalten. Wo maglich, sind Weg-

verbindungen mit unbefestigten Beldgen auszufihren.

2 Gemass Art. 42 ff. BauV sind Aufenthaltsbereiche, ein Spielplatz und eine zusam-

menhangende Spielflache zu erstellen.

Befestigte Flache

Die Flachen sind mit befestigten oder versickerungsfahigen Beldgen auszugestalten.

Sie dient der Erschliessung des motorisierten Individualverkehrs und der oberirdi-

schen Parkierung.

Sickerungsfahige Flache

1

Die sickerungsfahige Flache sowie der Baubereich B dienen der Erschliessung fiir
die Anlieferung und Notzufahrt, den Langsamverkehr und fiir den Unterhalt der Par-
zelle Nr. 552.
Zwischen den beiden Baubereichen Wohnen ist eine Wohnstrasse in Form einer
Spiel-und Begegnungszone zu erstellen, welche folgende Elemente aufzuweisen
hat:

> gemeinschaftlich zugangliche Aufenthalts- und Spielflachen

\Y

begriinte und versickerungsfahige Flachen

\Y

Sitzmoglichkeiten und kleinere Spielgerate (Schaukel, Sandkasten)

\Y%

Bepflanzung mit standortheimischen B4dumen
Westlich vom Baubereich C ist ein Erschliessungsbereich zulassig, welcher der An-

lieferung, der Erschliessung und dem Unterhalt der Parzelle Nr. 552 dient.



E

ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Art. 21 Erschliessung

Art. 22

1

Die Hauptzufahrt fir den motorisierten Individualverkehr sowie die Anlieferung und
Notzufahrt fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge erfolgen ab der Bernstrasse an
dem im Uberbauungsplan gekennzeichneten Bereich.

Die Anlieferung der Parzelle Nr. 552 ist Giber den Baubereich C sicherzustellen.
Entlang der Bernstrasse sind keine Bauten, Anlagen und Nutzungen zugelassen, wel-
che den Bereich zur Sicherstellung der giiltigen Sichtbermen einschréanken.

Das interne Fusswegnetz ist optimal mit dem Dorf und der direkt angrenzenden
Landschaft zu verbinden.

Esist eine Fuss- und Velowegverbindung mit einer Mindestbreite von 2.5 m sicher-
zustellen, welche sidlich an die Bernstrasse und westlich, an einer der beiden im
Uberbauungsplan bezeichneten Stellen, an den Weidweg anschliesst.

Die oberirdische Feinerschliessung (Fuss- und Veloverkehr, Notzufahrt) der Gebau-
de hat Uber hangparallele Stichwege zu erfolgen.

Im gekennzeichneten Bereich ist fir eine allféllige Erweiterung der ZPP "Z&zibach"
die Moglichkeit der Erweiterung sicherzustellen.

Parkierung

1

2

Die Parkierungsanlage ist unterirdisch zu erstellen.

Die Zufahrt fiir die Einstellhalle erfolgt ab der Bernstrasse an dem im Uberbauungs-
plan gekennzeichneten Zufahrtsbereich.

Die Einstellhalle ist so zu erstellen, dass fiir eine allfallige nordliche Erweiterung der
/PP "Zazibach" die Mdglichkeit der Erweiterung sichergestellt ist.

Oberirdische Parkpléatze sind im Baubereich C zugelassen.

Im Baubereich C sind zu Gunsten der Parzelle Nr. 552 zwei oberirdische Parkplatze

zu realisieren.



F  BAU-UND NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN

Art. 23 Larmschutz
Im Bereich der Kantonsstrasse gilt innerhalb einer Bautiefe von 30.00 m die Empfind-
lichkeitsstufe Ill gemass LSV. Im iibrigen Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

gilt die Empfindlichkeitsstufe II=

Art. 24 Energie
Die Verwendung erneuerbarer Energie ist anzustreben. Das Konzept der Energiever-
sorgung ist auf eine geringe Energiebelastung auszurichten.

Art. 25 Inkrafttreten

Die Uberbauungsordnung "Zazibach" tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung durch das kantonale Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke

Mitwirkung vom 13. Dezember 2018 bis 18. Januar 2019
Vorpriifung vom 12. November 2019

1. offentliche Auflage

Publikation im amtlichen Anzeiger vom 18. Juni 2020

Publikation im Amtsblatt vom 17.Juni 2020

Offentliche Auflage vom 17. Juni 2020 bis 20. Juli 2020
Einspracheverhandlungen am 22. Oktober 2020

Erledigte Einsprachen: 3

Unerledigte Einsprachen: 0

Rechtsverwahrungen: 3

Beschlossen durch den Gemeinderat am 18. November 2020

2. dffentliche Auflage fiir geringfiigige Anderungen nach Art. 122 Abs. 7 BauV

Publikation im amtlichen Anzeiger 17. Juni 2021
Publikation im Amtsblatt vom 16. Juni 2021
Offentliche Auflage vom 17. Juni 2021 bis 19. Juli 2021

Einspracheverhandlungen am -
Erledigte Einsprachen: « 0
Unerledigte Einsprachen:
Rechtsverwahrungen:

Beschlossen durch den Gemeinderat am 18. August 2021
Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV am 26. August 2021

Namens der Einwohnergemeinde:

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber
=N
Urs Hirschi Beat Howald
Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Zaziwil, den 2= Q, 224 Der Gemeindeschreiber
by e N N——
EHowald

Genehm'///ch das Kantonale Amt fiir Gemeinden und Raumordnung AGR am
/ : 10. Mai 2022
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Legende Uberbauungsordnung 1:500 Genehmigungsvermerke .
Festsetzungen Mitwirkung vom 13. Dezember 2018 bis 18. Januar 2019
e eee Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung "Zézibach" Vorpriifung vom 12. November 2019

"""" Teilbereich Projekt "Anpassung Kantonsstrasse und Fussgéngerquerung Schorachgdassli"

1. offentliche Auflage
Publikation im amtlichen Anzeiger vom 18. Juni 2020

Baubereich Wohnen

[
7 Baubereich Mischnutzung

XAl Koordinaten Baubereichsbegrenzung Publikation im Amtsblatt vom 17.Juni 2020
Al 2'616'691.23 / 1'194'654.90 B4 2'616'766.36 / 1'194'607.06 Offentliche Auflage vom 17. Juni 2020 bis 20. Juli 2020
A2 2'616'800.14 / 1'194'670.69  B5 2'616'752.21 / 1'194'612.33 R, — 22, Oktober 2020

A3 2'616'807.02 / 1"194'650.46  B6  2'616'689.74 / 1'194'604.45 .
A4 2'616'716.22 / 11194'637.30  C1  2'616'767.54 / 1'194'607.21 3.00° LD N N N N N N N N N N NN N N N N N — 0 - TP 2\ Erledigte Einsprachen: 3

A5 2'616'715.93 / 1'194'639.28 C2 2'616'785.00 / 1'194609.42 T socafoos : ; .
A6 2'616'690.54 / 1'194'635.60 C3  2'616'789.92 / 1'194'5683.53 i (Y- 5 AN M Unerledigte Einsprachen: 0
B1 2'616'690.18 / 1'194'621.64 C4 2'616'779.75 / 1'194'581.72 .U U0 0000000000O0O0OGCOGOOOO0O0G GOOGOO0OOOO GOOGOOO0Oo0 0 EER L REChtSVEFWﬂhfungeni 3

B2 2'616'807.25 / 1'194'636.41 C5  2'616'776.68 / 1'194'593.65

U BERBAU U N GSORDN U NG n ZAZI BACH n B3 2'616'810.25 / 1'194'612.60 C6  2'616'770.45 / 1'194'592.53 3

Bereich fiir Griinflache

A Beschlossen durch den Gemeinderat am 18. November 2020
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