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Wirkungsbereich
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geordneten Recht

Inhalt des Uberbau-
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Einwohnergemeinde Muhleberg
UeO «ZPP Heggidorn»
Uberbauungsvorschriften

1. Alilgemeines
Art. 1

Die Uberbauungsordnung (Ue0) «Heggidorn», Mithleberg schafft die bau-
und planungsrechtlichen Voraussetzungen flr den Bau einer in einem
ortsvertraglichen Mass verdichteten, den betrieblichen Anforderungen des
Gewerbes entsprechenden sowie geordneten Gewerbelberbauung, einer
rationellen Erschliessung, einer Anbindung an die Murtenstrasse, einer
guten Gestaltung der Aussenrdume und Begrunung der Siedlungsrander
im Perimeter der Zone mit Planungspflicht (ZPP) «Heggidorn».

Art. 2

Die UeO gilt fir den im Uberbauungsplan mit einer dunkelgrau gestrichel-
ten Linie umrandeten Wirkungsbereich. Der Wirkungsbereich umfasst die
ZPP «Heggidorn» sowie weitere Detailerschliessungsanlagen gemass Er-
schliessungsprojekt.

Art. 3

T Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts anderes bestimmen, gilt das
Gemeindebaureglement der Einwohnergemeinde Muhleberg (GBR), insbe-
sondere die Bestimmungen zur ZPP «Heggidorn».

2 Der Erlass der Uberbauungsordnung erfolgt im Verfahren nach Art. 66
Abs. 3 BauG.

Art. 4

"Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

— der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— der Wirkungsbereich des Erschliessungsprojekts

— die Gewerbeflachen

— die Abstadnde zur Detailerschliessung und zur Zonengrenze

— die Spezialbaulinien A und B

— der Bereich fur Siedlungsrandgestaltung

- die Bereiche flr Gestaltung Strassenraum Murtenstrasse

- die Bereiche fur Reihe aus Hochstammlaubbdumen

- die Sichtzonen fur den Anschluss Murtenstrasse und fur die Detailer-
schliessung

- die Bereiche flr die Basis- und die Detailerschliessung

— die Bereiche fur Arealzufahrten

- die Bereiche flr Anschluss Parzellen Nrn. 2540 und 2311

ecoptima
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Einwohnergemeinde Muhleberg
UeO «ZPP Heggidorn»
Uberbauungsvorschriften

N

Im Uberbauungsplan werden als Hinweise dargestellt:

— der Ausbau Basiserschliessungsstrasse und neue Leitungen gemass Er-
schliessungsprojekt

— die Detailerschliessungsstrasse und neue Leitungen gemass Erschlies-
sungsprojekt

— die bestehenden Leitungen (Auswahl)

- die moglichen Baumstandorte

- der Wald

- das offene und die eingedolten Gewéasser

2. Art und Mass der Nutzung
Art. 5

TIm Bereich flr Gewerbeflachen gelten die im GBR MUhleberg festgeleg-
ten Bestimmungen der Gewerbezone. Zuséatzlich sind Verkaufs- und Frei-
zeitnutzungen mit massigem Publikumsverkehr zulassig.

2 Im gesamten Wirkungsbereich gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES IlI
nach Art. 43 LSV.

Art. 6

T Es gelten maximale Fassadenhdhen traufseitig und giebelseitig von
15.0 m.

2 In jedem Bauprojekt muss ein Mindestanteil von 30 % der anrechenbaren
Gebaudeflache mindestens zwei Geschosse aufweisen. Geschosse mit ei-
ner Geschosshohe von 7.0 m oder hdher werden zu diesem Mindestanteil
angerechnet. Es durfen gestaffelte Gebaude erstellt werden.

3 Jedes Bauprojekt muss mindestens eine Baumassenziffer (BMZ, Art. 29
BMBV) von 2.0 aufweisen.

4 Offene Gebaudeteile werden zu 100 % zur BMZ angerechnet, wenn sie
gedeckt sind und mindestens eine Gebaudelange von Abschllissen be-

grenzt ist.

5 Die Ladnge und Breite der Gebaude sind frei.
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Abstande

Grenzabstande

Leitungsabstande

Spezialbaulinien

Grundsatze

Einwohnergemeinde Muhleberg
UeO «ZPP Heggidorn»
Uberbauungsvorschriften

Art. 7

T FUr Bauten und Anlagen entlang der Murtenstrasse gelten im gesetzli-
chen Strassen- und Waldabstand die Bestimmungen von Art. 80 ff. SG. Be-
zlglich Waldabstand gilt ein Abstand von 20.0 m gemass Wald-Baulinie.

2 An der Detailerschliessungsstrasse sind die gesetzlich vorgesehenen Ab-
stadnde fUr Bauten und Anlagen zum fertigen Fahrbahnrand einzuhalten.

3 An der Zonengrenze zur Wohn- und Gewerbezone sowie zur Garten-
bauzone ist ein Abstand fur Bauten und Anlagen einzuhalten, welcher die
Halfte der Fh tr, mindestens jedoch 4.0 m betragt. Weitergehende Naher-
und Grenzbaurechte sind zuléssig. Sie sind als Dienstbarkeit im Grundbuch
einzutragen. Der minimale Gebdudeabstand von 6.0 m gemass GBR darf
nicht unterschritten werden.

4 Arealintern sind die Grenzabstande gemass Art. 79 ff. EG ZGB einzuhal-
ten. Weitergehende Naher- und Grenzbaurechte sind nicht zulassig.

5 Gegenulber 6ffentlichen Wasser- und Abwasserleitungen kann im Rah-
men der festgelegten Baulinien resp. der massgebenden gesetzlichen
Strassenabstande mit Zustimmung der (kinftigen) Werkeigentimerschaft
von den Abstandsbestimmungen gemass Art. 24 Wasserversorgungsregle-
ment vom 19. Mai 2003 und Art. 10 Abwasserentsorgungsreglement vom
22. Mai 2006 abgewichen werden.

Art. 8

T Bauten mit einer anrechenbaren Gebaudeflache von mehr als 60 m? sind
mit mindestens einer Fassadenlinie an die Spezialbaulinie oder maximal
2.0 m davon ins arealinnere zurlckversetzt zu positionieren.

2 Bei der Spezialbaulinie A muss mindestens ein Anteil von 60% und bei
der Spezialbaulinie B mindestens ein Anteil von 80% der Fassadenlinie
nach Abs. 1 jedes Gebaudes (inkl. offener Gebdudeteile) gemass den Best-
immungen von Abs. 1 positioniert werden.

3. Baugestaltung
Art. 9
FUr die Bebauung soll durch eine einheitliche Dach- und Fassadengestal-

tung sowie eine gute Anordnung der Bauvolumen eine gute Gesamter-
scheinung entstehen.
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Einwohnergemeinde Muhleberg
UeO «ZPP Heggidorn»
Uberbauungsvorschriften

Art. 10

Die Beurteilung der Gestaltung von Bauten und Aussenraumen erfolgt
durch die im GBR vorgesehene Fachberatung.

Art. 11

T Die Fassaden mussen bezuglich Farbgebung eine Einheit bilden und sich
gut in das Landschaftsbild einpassen. Ausser Glas durfen nur nicht glan-
zende Materialen verwendet werden.

2 Soweit es sich nicht um eine Holzfassade mit der naturlichen Holzfarbe
handelt, sind Farbgebungen von weiss bis steingrau sowie sandgelb und
Erdtone zulassig.

3 Einzelne farbige Elemente und Logos zur Darstellung der Corporate Iden-
tity sind zulassig. Sie sind auf hdchstens zwei Fassadenseiten zulassig und
dirfen jeweils hochstens 25% der Fassadenseite bedecken. Leuchtele-
mente sind zulassig.

Art. 12

T Als Dachform sind Flachdacher und flach geneigte Sattel- oder Pultda-
cher (max. Neigung 15°) zulassig.

2 Auf den Dachflachen durfen nur Dachaufbauten gemass Abs. 3 erstellt
werden. Die Ausrichtung der Sattel- und Pultddchern ist frei. Die Dacher
mussen sich in Materialisierung und Farbgebung in das Ortsbild einpas-
sen. Insbesondere durfen sie nicht glanzend oder spiegelnd sein (gilt nicht
fur Solaranlagen). Nicht begehbare Bereiche von Flachdachern sind exten-
siv zu begrunen, sofern sie nicht flr die Solarenergiegewinnung genutzt
werden.

3 Als Dachaufbauten zuldssig sind technisch bedingte Dachaufbauten so-
wie Oblichter und dergleichen bis zu einer Héhe von max. 3.0 m. Sie sind
in die Dachgestaltung zu integrieren und von der Fassade mindestens um
das Mass ihrer Uberhdhung zurlickzuversetzen. Ihre Erscheinung muss
sich dem Geb4ude unterordnen. Ausgenommen sind Kamine, Entluftungs-
rohre und dergleichen, wenn sie entlang der Fassade geflhrt werden.

4 Die Dachform von An- und Kleinbauten ist frei. Uberdachungen sind so
zu gestalten, dass sie sich gut in das architektonische und gestalterische
Gesamtkonzept einpassen.
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4. Aussenraum
Art. 13

T Die Aussenraumgestaltung im Bereich fur Gewerbeflachen und die Be-
pflanzung mit standortheimischen Baumen und Strauchern sind auf die
Gebadude und die Umgebung abzustimmen.

2 Soweit die Aussenrdume nicht als Verkehrs- oder Gewerbeflache (inkl.
Fldchen fur Lager und Warenumschlag) genutzt werden oder mit unterirdi-
schen Bauten unterbaut sind, sind sie sickerfahig auszugestalten.

Art. 14

Terrainanpassungen sind zulssig. Vorbehalten sind die Bestimmungen
zum massgebenden Terrain. Wenn Stutzmauern nétig sind, sind diese voll-
umfanglich zu begrunen. Die Installation von Rank- und Kletterhilfen fur
die Begrunung sind zulassig.

Art. 15

Der Bereich fur Siedlungsrandgestaltung ist mit standortheimischen He-
cken und Hochstammlaubbdumen so dicht zu bepflanzen, dass die Be-
pflanzung zu einer guten Einpassung der Gewerbebauten in das Land-
schaftsbild beitragt. Die zivilrechtlichen Abstdnde gemass Art. 791 EG ZGB
sind einzuhalten.

Art. 16

T Der Bereich flr Begrinung Strassenraum Murtenstrasse ist mit niederen
standortheimischen Hecken zu bepflanzen, so dass ein attraktiver Uber-
gang zwischen Gewerbeflache und Strassenraum entsteht.

2 Die Sichtzonen, der Abstand zur Kantonsstrasse gemass Art. 57 Abs. 1
Bst. b SV und die zivilrechtlichen Abstdnde gemass Art. 791 EG ZGB sind
einzuhalten.

Art. 17

Entlang der Murtenstrasse ist im Bereich fur Hochstammlaubbaume eine
durchgangige Reihe aus standortheimischen Hochstammlaubbdumen zu
pflanzen. Zwischen den einzelnen Baumen ist ein Abstand von 10-15 m

einzuhalten.
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5. Erschliessung und Parkierung
Art. 18

T Die Erschliessung des Areals erfolgt Uber den Anschluss an die Murten-
strasse.

2 |Im Bereich fur Basiserschliessung ist die notwendige Strassenanpassung
der Murtenstrasse gemass Erschliessungsprojekt zu erstellen. Die Umset-
zung ist mit dem OIK in einem Erschliessungsvertrag zu regeln.

3 Im Bereich flr Detailerschliessung sind die Detailerschliessungsstrasse
und die weiteren Bauten und Anlagen (Beleuchtung, Leitungen und
Schéchte) der Detailerschliessung gemass Erschliessungsprojekt zu erstel-
len. Die Umsetzung ist mit der Gemeinde in einem Infrastrukturvertrag zu
regeln.

4 Die Anpassung der Kantonsstrasse und die Realisierung der Detailer-
schliessung geméss Erschliessungsprojekt erfolgen im koordinierten Ver-
fahren nach Art. 5 des Koordinationsgesetzes vom 21. Marz 1994. Flr den
im Uberbauungsplan festgelegten Wirkungsbereich «Erschliessungspro-
jekt» gilt die Genehmigung der UeO gleichzeitig als ordentliche Baubewilli-
gung (Art. 88 Abs. 6 BauG). Das Erschliessungsprojekt bildet einen inte-
grierten Bestandteil der UeO.

5 Die Kosten fur die Anpassungen der Kantonsstrasse und fur die Detailer-
schliessungsstrasse tragt die interessierte Grundeigentumerschaft. Far
neue Leitungen, die nicht ausschliesslich der Strassenentwésserung die-
nen, kommen Wasserversorgungs- resp. das Abwasserentsorgungsregle-
ment der Gemeinde zur Anwendung.

Art. 19

" Die im Uberbauungsplan festgelegten Sichtzonen sind freizuhalten, so
dass ausreichende Sichtverhaltnisse dauerhaft sichergestellt sind.

2 Bepflanzungen, Einfriedigungen und dergleichen im Bereich der Sichtzo-
nen durfen maximal eine Hohe von 0.6 m erreichen.
Art. 20

T Die Zufahrt zu einzelnen Grundstlcken hat in den Bereichen fur Arealzu-
fahrten zu erfolgen. Es sind mehrere Anschlisse maoglich.
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Einwohnergemeinde Muhleberg
UeO «ZPP Heggidorn»
Uberbauungsvorschriften

2 In den Bereichen fur Anschluss Parzellen Nrn. 2540 und 2311 durfen
Hauszufahrten fir diese Grundstucke angeschlossen werden.

Art. 21

' Die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fir Motorfahrzeuge richtet sich
nach Art. 49 ff. BauV und wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

2 Die Parkplatze sind innerhalb der projizierten Fassadenlinie (Art. 9
BMBV) anzuordnen. Ausgenommen sind betriebsnotwendige Motorfahr-
zeuge sowie Motorfahrzeuge mit Uber- oder unterdurchschnittlichem
Platzbedarf gemass Art. 50 Abs. 3 Lit. b BauV.

3 Kundenparkplatze und Ausstellungsplatze fur Motorfahrzeuge zum Ver-
kauf konnen ausserhalb der projizierten Fassadenlinien erstellt werden.
Art. 22

Die Bemessung der Veloabstellplatze richtet sich nach Art. 54¢ BauV und
wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

6. Weitere Bestimmungen
Art. 23

Die Entwésserung des Areals erfolgt gemass dem Erschliessungsprojekt
und dem generellen Entwasserungsplan (GEP) der Gemeinde.

Art. 24

Bei der Planung und Ausfuhrung des Geb4udes sind die Bestimmungen
der geltenden Energiegesetzgebung des Kantons sowie die Vorschriften
des Baureglements einzuhalten.

Art. 25

T Etappen sind so zu realisieren, dass verbleibende Parzellenteile zweck-
massig nutz- und bebaubar sind und Uber den Bereich fur Detailerschlies-
sung erschlossen werden konnen. Insbesondere mussen Vorhaben unter
Einhaltung der Grenzabstande nach Art 7 Abs. 4 (geméss Art. 79 ff. EG
ZGB) auf den verbleibenden Gewerbeflachen eine zweckmassige
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Privatrechtliche Ver-
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Einwohnergemeinde Muhleberg 10
UeO «ZPP Heggidorn»
Uberbauungsvorschriften

Bebauung und Nutzung zulassen, welche die minimalen Nutzungsmasse
nach Art. 6 und Art. 8 einhalt.

2 Die Bereiche fur Siedlungsrandgestaltung und flr Gestaltung Strassen-
raum Murtenstrasse sowie die Alleebdume sind zusammen mit der Bebau-
ung und Nutzung der angrenzenden Gewerbeflachen zu realisieren und zu
unterhalten.

Art. 26

Soweit notwendig, sind die Umsetzung der Uberbauungsordnung, insbe-
sondere die Erschliessung und Parkierung, sowie der Bau und Unterhalt
von gemeinschaftlichen Anlagen durch privatrechtliche Vereinbarungen si-
cherzustellen. Die entsprechenden Vereinbarungen sind vor der Erteilung
der Baubewilligung abzuschliessen.

Art. 27

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung in Kraft.

ecoptima



Genehmigungsvermerke

Vorprufung vom
abschliessende Vorprufung vom

Publikation im amtl. Anzeiger vom
Publikation im Amtsblatt vom
Offentliche Auflage vom

Einspracheverhandlungen am
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Einwohnergemeinde MUhleberg 11
UeO «ZPP Heggidorn»
Uberbauungsvorschriften

12. Marz 2020
3. Mai 2022

27. April 2023 und 4. Mai 2023
26. April 2023
27. April 2023 bis und mit 29. Mai 2023

|

- O O

Beschlossen durch den Gemeinderat am 3. Juli 2023

Prasident

René Maire

Genehmigt durch das Kantonale Amt fir

Gemeinden und Raumordnung

2 2 hpril 2024
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