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| A ALLGEMEINES

Artikel 1 Wirkungsbereich

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Plan 1:500 mit einer punktierten
Umrandung gekennzeichnet.

Artikel 2 Steliung zur Grundordnung

Soweit die Uberbauungsvorschriften nichts anderes bestimmen, finden das Bau-
reglement (GBR) und der Zonenplan der Gemeinde Niederwichtrach Anwendung.

Artikel 3 Inhalt des Uberbauungsplanes
Im Ueberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

a) Lage und Abgrenzung der Bausektoren Ost und West

b) Lage und Abgrenzung der Baufelder fiir Hauptbauten

¢) Lage und Abgrenzung der Baufelder fiir Nebenbauten

d) Baulinien fiir unterirdische Bauten wie Einstellhalen u.&.
€) Lage und Abgrenzung des Baubereiches

f) Lage und Abgrenzung der Bereiche mit privater Nutzung

g) Lage und Abgrenzung der Bereiche fiir Zufahrten, Zugénge u.&.
mit gemeinschaftlicher Nutzung

h) Lage und Abgrenzung der Bereiche fiir Griinanlagen mit
gemeinschaftlicher Nutzung

i) Lage und Abgrenzung des Bereiches Strassen- und Bachraum
j) Lage der &ffentlichen Fusswege

k) Verlauf der quartierbezogenen Fuss- und Fahrwege

1) Lage der Ein- und Ausfahrten zu den Parkierungsanlagen



NUTZUNG UND BEBAUUNG IM SEKTOR WEST

Artikel 4

Artikel §

Artikel 6

Baufelder fiir Hauptbauten

1 Hauptbauten mit gemischter Nutzung geméss Artikel 48, Abs. 2 GBR diirfen nur
innerhalb der Baufelder A, B und C erstelit werden.

2 Fassaden und Umfassungswénde kénnen bis an die Baufeldbegrenzung

gestellt werden.
3 Entlang den Léngsseiten diirfen vorspringende Gebéudeteile wie Vordécher,
Balkone u. 4. htchstens 2.00 m iiber die Baufeldbegrenzung hinausreichen.
Baufeld fiir Nebenbauten NW

' Das Baufeld NW dient der Erstellung von unbewohnten Nebenbauten mit
folgender Nutzung:

Abstellrdume fiir Fahrrader, Kinderwagen, Geréte, Kehrichtcontainer u. &.
2 Die Nebenbauten diirfen nur ein Geschoss und eine maximale Geb4udehshe

von 3.00 m ab gewachsenem Boden aufweisen.

Mass der Nutzun

' In den Baufeldem fiir Hauptbauten sind folgende maximalen Bruttogeschoss-
flichen (BGF) einzuhalten:

Baufeld BGF max.
A 760 m2
B 760 m2
c 980 m2
Gesamt 2'500 m2

2 Unter den Baufeldern sind Nutzungsumlagerungen méglich, sofern die gesamte
Bruttogeschossfldche von 2’500 m2 nicht (iberschritten wird.



Artikel 7

Artikel 8

Artikel 9

Geb#udehbthen

Fur die Baufelder A, B und C gelten folgende maximalen Geb#dude (GH)- und
Firsth6hen (FH):

Baufeld GH max. FH max.
A 5§54.60 m 4. M. 559.30 m 4. M.
B 554.00 m . M. 558.70 m . M.
C 5§54.00 m {. M. 5§58.60 m ii. M.

Dabei darf die Gebdudehdhe von 7.00 m nicht liberschritten werden.
Dachaufbauten/Dachfliichenfenster

Fir die Belichtung von Dachrdumen diirfen Dachflichenfenster gegeniiber der
Regelung in Artikel 36 ¢ GBR bis 1.20 m an die Firstlinie plaziert werden.

Architektonische Gestaltung

Fir die architektonische Gestaltung sind die Projektpline im Anhang richtungs-
weisend.



| Cc NUTZUNG UND BEBAUUNG IM SEKTOR OST
Artikel 10 Baubereich
Hauptbauten mit gemischter Nutzung geméss Artikel 48, Abs. 2 GBR diirfen
nur im Baubereich D erstellt werden.
Artikel 11 Bauweise
Die Bauweise richtet sich nach dem verwaltungsanweisenden Konzept im Anhang Ii .
Artikel 12 Bauabstinde/Gebidudeldnge

! Gegeniiber ausserhalb des Planungsperimeters liegendem nachbarlichem Grund sind
die Grenz und Geb#udeabstidnde gemiss Baureglement Artikel 52 GBR einzuhalten.

2 Zwischen Hauptbauten innerhalb des Baubereichs ist bei den Schmal und un-

besonnten Léngsseiten ein Geb&udeabstand von 6.00 m zul#ssig.

? Innerhalb des Baubereiches sind gegeniiber Strassen, Fusswegen und
Gemeinschaftsbereichen folgende Abstidnde einzuhalten:

- fiir Hauptbauten 2.00 m
- fir An- und Nebenbauten 1.00 m

‘4 Bei Hauptbauten entlang des Schmittenweges darf die Geb4udelinge hichstens
18.00 m betragen.

Artikel 13 Baufelder fiir Nebenbauten NO

' Die Baufelder NO dienen der Erstellung von unbewohnten Nebenbauten mit
folgender Nutzung:

Abstellrdume fiir Motorfahrzeuge, Fahrriader, Kinderwagen, Gerite, Kehricht-
container u. &.

2 Nebenbauten diirfen nur ein Geschoss und eine maximale Gebaudehthe
von 3.50 m ab gewachsenem Boden aufweisen.

% Bei Realisierung der Nebenbauten muss der eingedolte Gansgrabenbach in
dem dafiir ausgeschiedenen Bereich (Strassen- und Bachraum) umgelegt
werden. Die genaue Lage des Baches ist im Baubewilligungsverfahren fest-
zulegen. Dabei miissen die Kriterien nach Art. 38 Abs. 2 Bst. e GSchG
im Detail nachgewiesen werden bzw. erfiillt sein.

Bauvorhaben miissen sich nach Vorgaben des Hochwasserschutzes

unterordnen.

Artikel 14 Bestehendes Gebédude Nr. 2

Das Bauernhaus Nr. 2 ist zu erhalten. Es kann unter Vorbehalt von Vorbehalt
von Artikel 15 vollsténdig (inkl. Okonomieteil) fiir Wohnzwecke genutzt werden.



Artikel 15 Mass der Nutzung

Im Sektor Ost sind folgende maximalen Bruttogeschossflichen einzuhalten:

Bezeichnung BGF max.

Baubereich D 2'340 m2

Gebdude Nr. 2 500 m2

Gesamt 2'840 m2
Artikel 16 Dachfidchenfenster

Fr die Belichtung von Dachrdumen diirfen Dachfléchenfenster gegentiber der
Regelung in Artikel 36 ¢ GBR bis 1.20 m an die Firstlinie plaziert werden.



AUSSENRAUME / UMGEBUNG

Artikel 17

Artikel 18

Artikel 19

Artikel 20

Bereiche mit privater Nutzung

! Bereiche mit privater Nutzung sind den Baufeldern und Baubereichen zugeordneten
Aussenrdume. Sie sind je nach Haustyp den einzelnen Wohnungseinheiten zur
privaten oder gemeinschaftlichen Nutzung zuzuordnen.

2 Die definitive Disposition, Ausstattung und Gestaltung der Bereiche sind im Bauge-
suchsverfahren zu regeln.

Bereiche fiir Zufahren, Zugédnge u.d. mit gemeinschaftlicher Nutzung

! Diese Gemeinschaftsbereiche sind fiir folgende Nutzungen bestimmt;

- Zufahrten, Wendeplatze und offene Autoabstellplitze
- HHauszugédnge, Vorplétze usw.
- Kehrichtsammelstellen usw.

2 In den Bereichen sind Hochbauten nicht zuldssig.

® Die definitive Disposition, Ausstattung und Gestaltung der Bereiche sind
im Baubewilligungsverfahren zu regeln.

Bereiche fiir Griinanlagen mit gemeinschaftlicher Nutzung
! Diese begriinten Bereiche sind wie folgt zu nutzen:

- Spielanlagen
- Familiengérten
- Nass- und Trockenbiotope
- Retensions- und Versickerungsanlagen
- Baum- und Strauchpflanzungen
- Tierhaltung
- LISW.
2 Die Bereiche sind anteilsmaéssig den Parteien im entsprechenden Sektor

als Miteigentum (Anmerkungsparzellen) zuzuweisen und durch die Grund-
eigentiimer auszustatten und zu unterhalten.

Bereich Strassen- und Bachraum

! Dieser Bereich sichert den notwendigen Raum fiir Strasse, Gehweg, aktive
Hochwasserschutz-und Renaturierungsmassnahmen.

2 Im gesamten Bereich besteht ein absolutes Bauverbot.

3 Zugelassen sind ldngs dem Chésereiweg und dem Schulhausweg (Strassen-
rand) provisorisch angebrachte Hochwasserschutzmassnahmen.

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



® Im weiteren sind, bis zu einer allfdlligen Beanspruchung des Raumes
fiir die in Abs. 1 aufgefiihrten Massnahmen Besucherparkplatze fir den
Sektor West zugelassen. Sie sind entlang des Chésereiweges (Ladngs-
parkierung) anzuordnen. Anzahl und Lage sind im Baugesuchsverfahren
festzulegen. Wird die Fldche der Parkplétze fir die Durchfithrung vorge-
nannter Massnahmen beansprucht, miissen die Grundeigentiimer im
Sektor West ohne Anspruch auf Entschidigung fiir Ersatz sorgen.

Artikel 21 Bepflanzung / Griinziige

Aussenrdume mit mageren Naturwiesen, Hecken und Bidumen sind so zu
gestalten, dass ein zusammenhéangendes Netz von Griinziigen entsteht.



[ | E ERSCHLIESSUNG / PARKIERUNG
Artikel 22 Fussweqge
! Die 6ffentlichen und quartierbezogenen Fusswege sind von jeglichem Motor-
fahrzeugverkehr freizuhalten.
2 Die Ausbaubreiten betragen fiir éffentliche Fusswege und fiir Quartierwege 1.50 m.
Artikel 23 Fuss- und Fahrweq
' Der im Plan gekennzeichnete Fuss- und Fahrweg sichert die Erschliessung
der siidlich gelegenen Grundstiicke im Baubereich D.
2 Die Lage des Weges ist nach Bekanntgabe der Uberbauung im Baubewilli-
gungsverfahren festzulegen.
3 Die maximale Ausbaubreite des Weges betragt 3.00 m.
Artikel 24 Ein- und Ausfahrten
Ein- und Ausfahrten diirfen nur an den im Uberbauungsplan festgelegten Stellen
erfolgen.
Artikel 25 Parkierung im Sektor West
' Die erforderlichen Autoabstellplitze fiir die Bewohner sind in einer unterirdischen
Einstellhalle mit Anschluss an den Chésereiweg unterzubringen.
2 Die Rampe ist soweit als mdglich mit einem Flachdach zu (iberdecken.
Artikel 26 Parkierung im Sektor Ost
Die fiir die Bewohner notwendigen Autoabstellpléatze sind in unterirdischen Ein-
stellhallen oder ebenerdigen Nebenbauten wie Unterstande, Garagen unter-
zubringen.
Artikel 27 Abstellplitze fiir Fahrrader

Von den gesetzlich verlangten Abstellplédtzen sind mindestens die Halfte
ebenerdig und gedeckt anzulegen (z. B. in Unterstédnden).



WEITERE BESTIMMUNGEN

Artike| 28

Artikel 29

Artikel 30

Artikel 31

Artikel 32

Artikel 33

Energiekonzept

Die einzelnen Gebé&ude sind so zu planen, dass sie energiesparend erstellt,
benutzt und unterhalten werden kénnen.

Zivilschutzrdume

Die Pflichtschutzplétze sind nach Mdglichkeit in gemeinsamen Anlagen zusammen
zu legen.

Meteorwasser

Meteorwasser ist zwingend der Versickerung zuzufiihren. Andernfalls ist
der Nachweis zu erbringen, dass dies aus geologischen Griinden nicht
méglich ist.

Offentlichrechtliche Vereinbarungen

Samtliche Anlagen der Erschliessung werden grundsétzlich von den Grundeigen-
timzm in Absprache mit der Gemeinde erstellt. Dazu ist mit der Gemeinde ein
Infrastrukturvertrag abzuschliessen. Dieser ist integrierender Bestandteil der
Uberbauungsordnung gemass Artikel 89 Absatz 4 BauG und muss bei der Ge-
nehmigung vorliegen.

Privatrechtliche Vereinbarungen

! Die Realisierung der Uberbauungsordnung ist mit privatrechtlichen Vereinbarungen
sicherzustellen wie Nutzungsiibertragungen, Eigentums- und Beniitzungsrechte
gemeinschaftlicher Bauten und Anlagen, Erstellungspflicht und Kostenbeteiligung usw.

2 Die Grundeigentiimer verpflichten sich, alle ihr aus diesen Vereinbarungen
erwachsenden Rechte und Pflichten auf allféllige Gesamt- oder Teilrechtnachfolger
jederart zu {iberbinden, mit der Verpflichtung zur Weiteriiberbindung auf spitere
Rechtsnachfolger.

3 Diese privatrechtlichen Vereinbarungen miissen bei der Baubewilligung
vorliegen.
Inkrafttreten

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das kantonale
Amt fiir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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Genehmigung
September 1998

Kanton Bemn

Gemeinde Niederwichtrach

ZONENPLANANDERUNG

Geringfiigige Anderung des Zonenplanes geméss Artikel 122 BauV

Diese Anderung betrifft den Einbezug der Parzelle Nr. 604 und Teile der Parzellen Nr.34 und
Nr. 364 in die Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 5:

GENEHMIGUNGSVERMERKE

Vorpriifung vom: 13. Mérz 1998

Publikation im Amtsblatt vom: 1. Auflage 04. und 09. April 1998 Nm. 26 + 27
2. Auflage 11. und 15. Juli 1998 Nm. 50 + 51

Publikation im Amtsanzeiger vom: 1. Auflage 03. und 09. April 1998 Nm. 14 + 15
2. Auflage 10. und 17. Juli 1998 Nm. 28 + 29

Offentliche Auflage vom : 1. Auflage 06. April bis: 05. Mai 1998
2. Auflage 13. Juli bis: 11. August 1998

Einspracheverhandlungen am: 28. Mai 1998

Erledigte Einsprachen . 1

Unerledigte Einsprachen : -

Rechtsverwahrungen : 1

BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT

am: 29. Juni 1998

Der Président :

Namens des Gemeinderates

Die Sekretérin :

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt :

d
Niederwichtrachs é/L Q ?X Die Gemeindeschreiberin : ét

GENEHMIGT DURCH DAS AMT FUR GEMEINDEN UND RAUMORDNUNG

] pu ‘MAA

23, Sep. 198

PLANUNGSSTELLE :

URBANUM PLANER INGENIEURE ARCHITEKTEN AG TEL: 032 387 00 70

TULPENWEG 38 3250 LYSS

BAHNHOFSTRASSE 10  3232INS TEL:032 313 33 85

AUSZUG AUS ZONENPLAN
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