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UBERBAUUNGSORDNUNG
'Dorfplatz’ Niederwichtrach; ZPP Nr. 3

UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN
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Ziel und Zweck

Wirkungsbereich

Stellung zum iiber-
geordneten Recht

Inhalt des
Uberbauungs-
planes

ALLGEMEINES

Art. 1

1

Mit dieser Uberbauungsordnung soll die Realisierung einer fiir
den Ort angemessenen Uberbauung mit hoher dorfbaulicher Qua-
litdt und gutem Wohnwert sichergestellt werden.

Die Uberbauungsordnung ‘ZPP Nr. 3, Dorfplatz

Niederwichtrach’ bezweckt:

eine Uberbauung von guter gestalterischer Qualitat,

eine Uberbauung mit gemischter Nutzung (siehe Artikel 5),

dem Geldnde angepasste Gebdudehohen,

die Sicherstellung des Dorfplatzes und der 6ffentlichen Fuss-

wegverbindung,
die Erhaltung des Gebdudes Nr. 11,

Art. 2

Der Uberbauungsplan mit den Uberbauungsvorschriften gilt fiir
das im Plan durch eine Umrandung gekennzeichnete Gebiet.

Art. 3

Soweit diese Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gel-
ten ergdnzend die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde

Niederwichtrach, sowie die kantonalen und eidgenéssischen Ge-
setze.

Art. 4

Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

Wirkungsperimeter

Baufelder fiir Haupthauten
Gestaltungsbaulinien

Satteldach mit vorgeschriebener Firstrichtung
Bestehende Bauten

Private Gartenbereiche

Halbéffentliche Grinbereiche

Halboffentliche Platz- und Wegbereiche
Offentliche Wegbereiche

Offenlicher Platz

Offentlicher Fussganger und Parkplatzbereich
Einstellhalle

Zu- und Wegfahrt Einstellhallen
Besucherparkplatze

Terrain-Héhenkoten

Notzufahrt

Bereich Hochwasserschutz

Pflanzbereiche grosskroniger Baume
Pflanzbereiche Heckenpflanzung

Einwohnergemeinde  Mrederwichtrach

25, Juni 2001
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BAUTEN / NUTZUNG

Art und Mass
der Nutzung

Larmschutz

Gestaltung

Etappierung

Art. 5

1

Die ZPP Nr. 3 'Dorfplatz - Vorderdorfstrasse' bezweckt die Re-
gelung von einzelnen Gebduden mit gemischter Nutzung im Sinne
der Dorfzonen D | und D I,

2

Die Anordnung der Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung muss
zwingend im Erdgeschoss von Baufeld Aerfolgen. Der Hauptzu-
gang zum Gebdude auf dem Baufeld Ahat vom Dorfplatz her zu
erfolgen.

3
Das Mass der Nutzung auf den Baufeldern A, B und C betragt
maximal 2'230 m2 BGF.

4
Es sind maximal 2-geschossige Bauten mit Dachausbau und einer
Gebdudehdhe von maximal 7.0m gestattet.

Das Gebaude Nr. 11 auf der Parzelle 307 ist zu erhalten. Der Ge-
werbebetrieb darf innerhalb des besfehenden Gebadudevolumens
umgebaut werden.

Art. 6

Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe i1
(Art. 43 LSV).

Art. 7

Die neu zu erstellenden Anlagen sind als Gesamtkonzept und bau-
liche Einheit zu gestalten. Die Bauten und Anlagen sind hinsichtlich
Gesamtwirkung, Massstéblichkeit, Dach- und Fassadengestaltung,
Material und Farbe, Terrainveridnderungen, Gestaltung der Au-
ssenrdume sowie anderer, wichtiger Einzelheiten, sorgfaltig kon-
zeptionell zu entwickeln, zu detaillieren und aufeinander abzu-
stimmen,.

Art. 8

Mit dem ersten Bau miissen die éffentlichen Wegbereiche erstellt
werden.

Spatestens mit dem Baufeld Amuss der Dorfplatz realisiert wer-
den.

25 Juni 2001
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BAUFELDER / BAULINIEN

Baufelder
und Koten

Baulinien

Nebenbauten

Umgebungs-
gestaltungsplan

Private
Griinbereiche

Einwohnergemeinde

Art. 9

1
. Lage und Abmessung der Baufelder fiir Hauptbauten sind im
Uberbauungsplan bezeichnet.

2 .
Dachform und Firstrichtung sind im Uberbauungsplan bezeich-
net.

3 .
Von den im Uberbauungsplan bezeichneten Terrainhéhenkoten
darf um héchstens 20 cm abgewichen werden.

Art. 10

Die Baufelder werden durch Baulinien begrenzt. Balkone diirfen
auch ausserhalb der Baulinien liegen. Bei Gestaltungsbaulinien be-
steht eine Anbaupflicht.

Art. 11

Auch ausserhalb der Baulinien sind eingeschossige, Nebenbauten
mit einer max. Gebaudehdhe von 3 mafiir Velounterstande, Keh-
richtcontainer, Abstellrdume, Gartensitzplatze usw., zugelassen.

UMGEBUNGSGESTALTUNG
Art. 12

Zusammen mit jedem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungs-
plan einzureichen, die Baupolizeibehérde bestimmt dessen Umfang
und Detaillierungsgrad. Der Umgebungsgestaltungsplan hat insbe-
sondere die Lage, Abmessungen und Gestaltung von Anlagen zu’
regeln, sowie Angaben zu deren Ausbaustandard und Ausstattung.

Art. 13

1
Im privaten Gartenbereich der Baufelder B, und C erfolgen die
private Erschliessung und die Hauszugénge.

Die im Uberbauungsplan festgelegten Vorgérten und Privat-
garten sind von den 6ffentlichen und halbéffentlichen Bereichen
durch geeignete Einfriedungen abzugrenzen. Soweit gestalterisch
erforderlich sind diese Einfriedungen zu bepflanzen.

Niederwichirach 25 Jum 2001
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Halboffentlicher
Griinbereich
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Pflanzbereiche
Baum- und
Heckenpflanzungen
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Bereich
Hochwasserschutz

o A A A A A A A

A ' A

Feste Einfriedungen zur gegenseitigen Trennung privater
Grundstiicke sind bis auf eine Ladnge von 4 m ab Fassadenflucht
auf eine Héhe von 1.90 m gestattet.

Art. 14

Der halboffentliche Griinbereich bezweckt die Schaffung von
gemeinschaftlichen Griinrdumen innerhalb der Siedlung. Er ist mit
Baumen zu bepflanzen.

2
Spielwiese und Spielplatz sind zwischen den Baufeldern Aund B
anzuordnen.

Fir die Kehrichtbeseitigung ist im Bereich der Besucherpark-
platze an der Vorderdorfstrasse eine ausreichend grosse allseitig
abgeschirmte Sammelstelle vorzusehen.

Art. 15

An den im Uberbauungsplan gekennzeichneten Pflanzstandorten
und -bereichen sind standortgerechte Baum- und Straucharten zu
pflanzen.

Art. 16

1
Dieser Bereich sichert den notwendigen Raum fiir aktive Hoch-
wasserschutzmassnahmen.

2
Zugelassen sind ldngs der Vorderdorfstrasse (Strassenrand) pro-
visorisch angebrachte Hochwasserschutzmassnahmen.

Im Baubewilligungsverfahren muss der Nachweis iiber die zu
treffenden Hochwasserschutzmassnahmen erbracht werden. ‘

4
Bauvorhaben missen sich den Vorgaben des Hochwasserschut-
zes unterordnen.

5

Im Baubewilligungsverfahren muss mit einem wasserbautechni-
schen Gutachten der Nachweis erbracht werden, welche bauli-
chen Massnahmen (Terraingestaltung) im Bereich der Uberbauung
Dorfplatz, Parzelle Nr. 1272 erforderlich sind, um einen riickstau-
reien Hochwasserabfluss aus den Parzellen Nrn. 770 und 765 zu
gewadhrleisten. Mit einer hydraulischen Berechnung, einem Be-
richt, einem Situationsplan, einem Langenprofil und Querprofilen
ist der riickstaufreie Wasserabfluss von den Parzellen Nrn. 770 und
765 bis zur Staatsstrasse zu dokumentieren.

Mrederwichtrach 2h duni 2001

|
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ERSCHLIESSUNG / PARKIERUNG

Verkehrs-
erschliessung

Halboffentliche
Platz- und
Wegbereiche

Offentliche
Wegbereiche

Offentlicher
Dorfplatz

Offentlicher
Fussgdnger- und
Parkplatzbereich

Autoabstellplatze

Einwohnergemeinde  MNiederwichtiach

Art. 17

Die Baufelder A, B, Cwerden uber die Vorderdorfstrasse erschlos-
sen.

Art. 18

Die halbéffentlichen Platz- und Wegbereiche dienen den Bewoh-
nern als Treff-, Aufenthalts- und Spielbereiche. Sie sind sorgfaltig
zu gestalten. Gemass Plan ist eine Notzufahrt freizuhalten.

Art. 19

Der 6ffentliche Wegbereich dient als Verbindungs-, Zugangs- und
Aufenthaltsbereich; er ist entsprechend attraktiv zu gestalten.

Art. 20

Der Dorfplatz ist integrierender Bestandteil des Hauptstrassen-
abschnittes mit klarer Abgrenzung gegeniiber den anliegenden
Gebieten. Der 6ffentliche Platz dient~den Einwohnern als Tre ff-
punkt und Aufenthaltsbereich. Der Platz ist mit einem sickerféahi-
gen Belag, grosskronigen Baumen, Sitzgelegenheiten und weite-
ren Elementen auszustatten und sorgfaltig zu gestalten.

Art. 21

Die bezeichnete Flache dient als Teil des 6ffentlichen Fusswegnet-
zes, als Verbindungs-, Zugangssbereich, als Zufahrtsbereich zum
Gebaude Nr. 11 und zum Bereich der Autoabstellpldtze (Kurzpar-
kierung).

Art. 22

1
Fest zugeteilte Autoabstellpldtze sowie weitere 3 Besucher-

parkpldtze sind in der Einstellhalle unterzubringen. Diese ist weit-
mdglichst natiirlich zu beliften und zu belichten. Die Einfahrt zur
Einstellhalle ist teilweise zu iberdecken. Die Einstellhalle muss voll-
standig unter dem fertigen Terrain liegen.

2
Besucherparkplatze sind auf den oberirdischen Parkplatzberei-

chen geméss Uberbauungsplan zu erstellen. Sie diirfen nicht ver-
siegelt werden.

25 Juni 2001
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WEITERE BESTIMMUNGEN

Vereinbarungen

Inkrafttreten

Einwohnergemeinde

Art. 23

Vor der 6ffentlichen Auflage der Uberbauungsordnung sind samt-
liche notwendigen privatrechtlichen Vereinbarungen (Infrastruk-
turvertrag) zu regeln.

Art. 24

Die Uberbauungsordnung ‘Dorfplatz’ Niederwichtrach, ZPP Nr. 3
tritt mit der Genehmigung durch das Amt flir Gemeinden und
Raumordnung in Kraft (Art. 110 BauV).
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GENEHMIGUNGSVERMERKE

Vorprifung

Publikation im Anzeiger
im  Amtsblatt

offentliche Auflage der UeO

Einspracheverhandlungen
Rechtsverwahrungen
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen

Beschlossen durch den Gemeinderat

vom 28. Marz 2001

vom 6. und 12. April 2001, Nr. 14 und 15
vom 7. und 11. April 2001, Nr. 27 und 28

vom 9. April 2001 bis 8. Mai 2001

am 11. + 25. Juni 2001
2
2

am 25. Juni 2001

Namens der Einwohnergemeinde

GENEHMIGT DURCH DAS KANTONALE AMT FUR GEMEINDEN UND RAUMORDNUNG
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Einwohnergemeinde
Wichtrach

Planung

Uberbauungsordnung
'‘Dorfplatz’ Niederwichtrach; ZPP Nr. 3

Uberbauungsplan mit geringfiigiger Abanderung
gem. Art. 122 Abs. 1 - 3 BauV.

Massstab 1:500 Format 84/30

Datum 1. September 2004 Rev.

Adrian Strauss Optingenstrasse 54 Tel 031 33510 10
Postfach 459 Fax 031 335 10 11

Biro fir Raumplanung und Stadtebau 3000 Bern 25 info@straussplan.ch

Genehmigungsvermerke
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Einspracheverhandlung am 11.+ 25. Juni 2001

Rechtsverwahrungen 2
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Beschlossen durch den Gemeinderat am 25. Juni 2001

Der Prasident Die Schreiberin
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LEGENDE
Festlegungen
ecocosesee Wirkungsperimeter
T Baufelder fiir Hauptbauten
E:[ Gestaltungsbaulinie
—— Satteldach mit vorgeschriebener Firstrichtung
L] Bestehende Bauten und privater Bereich
T Private Gartenbereiche
e Halboffentliche Griinbereiche
=T Halbéffentliche Platz- und Wegbereiche
] Offentliche Wegbereiche
L= Offentlicher Platz
L ESEE Offentlicher Fussgénger und Parkplatzbereich
- — i Einstellhalle
e —— Zu- und Wegfahrt Einstellhalle

[FFrFrFLF.

PP PP

@

Pome e

Besucherparkplatze
Terrain- Héhenkoten

Notzufahrt

Bereich Hochwasserschutz

Pflanzbereiche grosskroniger Baume

Pflanzbereiche Heckenpflanzung

UBERBAUUNGSPLAN ALT

Y

79

007evs

o3 o

—
=

o0 €Y

UBERBAUUNGSPLAN NEU

w
N
t=]
=]

Baufeld fiir eingeschossigen Ladenanbau
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UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN MIT

GERINGFUGIGER ABANDERUNG GEM.

ART. 122 ABS. 1 - 3 BauV

GENEHMIGUNGSVERMERKE

ENTWURE AUFLAGE

ALT

Art. 5 Abs. 5

Das Gebaude Nr. 11 auf der Parzelle 307 ist zu erhalten.
Der Gewerbebetrieb darf innerhalb des bestehenden
Gebaudevolumens umgebaut werden.

NEU

Art. 5 Abs. 5

Das Gebaude Nr. 11 auf der Parzelle 307 ist zu erhalten.
Der Gewerbebetrieb darf innerhalb des bestehenden
Gebaudevolumens umgebaut und innerhalb des neuen
Baufeldes "eingeschossiger Ladenanbau” erweitert
werden.

Publikation im Amisblatt vom

im Amtsanzeiger vom 17. und 24.08.04, Nr. 38

und 39

offentliche Auflage vom - 17.09.04 bis 18.10.04

Einspracheverhandlungen vom
Rechtsverwahrungen
Erledigte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen
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