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Uberbauungsordnung Nr. 09/04 ,Freiburgstrasse”, Schwarzenburg

Die Uberbauungsordnung Nr. 09/04 ,,Freiburgstrasse”, Schwarzenburg beinhaltet:

»  Uberbauungsvorschriften Nr. 09/04/02
»  Uberbauungsplan Nr. 09/04/01
= Strassenplan Freiburgstrasse - Milchgassli Nr. 09/04/03




Uberbauungsordnung Nr. 09/04 ,Freiburgstrasse", Schwarzenburg

INHALTSVERZEICHNIS
1 ALLGEMEINES Art. 1-4
2 HAUPTBAUTEN Art. 5-13

3 UNBEWOHNTE NEBENBAUTEN Art. 14

4 GEMEINSCHAFTSANLAGEN Art. 15-16
5 SPEZIELLE REGELUNGEN Art. 17 - 20
6 ERSCHLIESSUNG, ENERGIE Art. 21 -22
7 SPEICHER, VEREINBARUNGEN Art. 23 - 25

8 ANHANG




Uberbauungsordnung Nr. 09/04 ,Freiburgstrasse”, Schwarzenburg

Wirkungsbereich

Stellung zum Baureglement

Inhalt des Uberbauungsplanes

1. ALLGEMEINES
Art. 1

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordpung 09/04, ,Freiburg-
strasse", Schwarzenburg, umfasst den im Uberbauungsplan be-
zeichneten Perimeter.

Art. 2

Soweit die Uberbauungsvorschriften Nr. 9/04/2 nichts anderes
bestimmen, gelten die Regelungen des Gemeindebaureglementes
(GBR).

Art. 3

Im Uberbauungsplan Nr. 09/04/1 werden verbindlich geregelt:

a Perimeter Wirkungsbereich Strassenplan Freiburgstrasse
- Milchgassli

b Baufeld Nr. 1 + 2: Anlieferung, Verkaufsnutzung und
Infrastruktur zur Verkaufsflache

c Unterirdisches Baufeld: Einstellhalle, Rampen,
Aussentreppen, baulicher Anschluss an Parzelle 1019

d Baufeld Nr. 3: Dienstleistungen, Verkaufsflachen, Gewerbe,
Wohnen, Firstrichtung

e Baufeld Nr. 4: Dienstleistungen, Gewerbe, Wohnen,
Firstrichtung

f Baufeld Nr. 5 bestehend: Dienstleistungen, Gewerbe,
Wohnen

g Baufeld Nr. 6 bestehend: als erhaltenswertes Gebaude im

Inventar qualifiziert: Dienstleistungen, Gewerbe, Wohnen,
Dachform und die Firstrichtung werden beibehalten

h Leitbild A: Dienstleistungen, Gewerbe, Wohnen
I Lage und Abmessung der Gestaltungsbaulinie

J Lage und Abmessung der Strassenabstandslinie
k

Einfahrtsbereich und Detailerschliessung, bestehend aus
Anlieferung und Rampe zu der Einstellhalle

/ Platz und Fussgéngerbereiche

m Fussweg ab ,Platz‘ und Fussgangerbereich zum
Thangassli

n Offentliche Auto-, Fahrrad- und Mofaabstellplatze

o] Begrinte Flachen (Aufenthaltsbereich und
Kinderspielflachen)

p Neuanzupflanzende einheimische Hochstammbaume

q Kehrichtsammelstelle

r offentliche Glassammelstelle

s %r)terircliischer Anschluss Parzelle 1019 an die
Hinwlerilssetn%l mr?illcigrgestellt: siche Genehmiaung
Erschliessungseinrichtungen, wie ioiE SRlEUNIgIY
- Kanalisation 2 3. JAN. 2006
- Trink- und Léschwasser mit Hydranten
- Stromversorgung
- Elektrische Installationen (TT, TV, u.a.m.)




Uberbauungsordnung Nr. 09/04 ,Freiburgstrasse”, Schwarzenburg

Ortsbild, Erscheinungsbild, der Platz,

Materialien

Nutzungsart
Nutzungsmass

D BauV, Art. 93

Art. 4

Die Bauten innerhalb des Perimeters der UeO Nr. 09/04 mussen
sich zeitgemass in das Ortsbild Teil Freiburgstrasse — Milchgéssli
— Thangassli bis zu der Junkerngasse optimal integrieren.

Bei Voranfragen und Baugesuchen ist fiir die Gestaltung von Bau-
ten und Anlagen die Denkmalpflege obligatorisch beizuziehen.

Das Erscheinungsbild der Bauten, abhangig ihrer Nutzungsart
und Funktion, kann zeitgemass gestaltet werden.

Die Materialwahl passt sich der architektonischen und astheti-
schen Lésung an und muss ein einheitliches Erscheinungsbild
definieren, das sich letztlich auch im bestehenden Quartierumfeld
zeitgemass abzeichnet.

2. HAUPTBAUTEN
Art. 5

Die Nutzungsart innerhalb des Perimeters der UeO Nr. 09/04
umfasst:

- Verkaufsnutzung mit sémtlichen dazugehérigen Haupt- und
Nebenraumen mit den Lagerbereichen sowie den
entsprechenden infrastrukturraumen

- Dienstleistungsbetriebe

- Gewerbe

- Wohnungen

Das Nutzungsmass, bzw. die max. BGF” (Bruttogeschossfléche)
betrégt in den Baufeldern fur Hauptbauten:

Baufelder BGF min. BGF max.

1 720 m? 720 m?

2 1000 m? 1000 m* 2
3 450 m? 630 m*

4 650 m? 720 m?

5 150 m? 420 m*

6 70 m* 190 m*
Leitbild A Siehe Art. 10

Die minimale BGF der einzelnen Baufelder muss zwingend ein-
gehalten werden. Ausnahmen im Sinne des Kant. Baugesetzes 3
sind nicht zugelassen.

Es ist gestattet, innerhalb des Perimeters Nutzungsiibertragungen
(BGF) von einem Baufeld zum anderen vorzunehmen
Das Verfahren verhalt sich im Sinne der Kant. BauV*.

2 GBR Art. 57, Abs. 2: Nettoverkaufsflache

¥ BauG, Art. 26
4 BauV, Art. 94




Uberbauungsordnung Nr. 09/04 ,Freiburgstrasse”, Schwarzenburg

Art. 6

Geschosszahl 1 Fur die Hauptbauten in den entsprechenden Baufeldern gelten
Gebaudehdhe folgende Geschosszahlen und Gebaudehshen:

Baufelder Nr. Geschosszahl" max. Gebaudehshe?

10m

m

9m

10m

bestehend

NININN =N

bestehend

1
2
3
4
5
6
L

eitbild A Siehe Anhang Blatt Nr. 1

Untergeschoss 2 Das Untergeschoss von Baufeld 3 zahlt nicht als Vollgeschoss,

Baufeld 3 wenn im Mittel aller Fassaden, gemessen vom fertigen Boden bis
oberkant Erdgeschoss, die Héhe von 1.30 m nicht Uiberschritten
wird.

Art. 7

Bauen innerhalb der Baufelder 1 Hauptbauten durfen die Begrenzung der Baufelder nicht iber-
schreiten, ebenfalls darf die Richtung der Bauten nicht verandert
werden.

2 Das Uberschreiten der Baufeldabgrenzungen ist fur nachfolgen-

de Bauteile gestattet:

a Vordacher

b Treppen

c Balkone, Laubengange (auch mit Seitenwanden und
abgesttzt)
Dachvorspriinge von Hauptdachern
Periodisch abschliessbare Flachen fur Aussenverkauf
Mégliche Uberdachungen, Ranksaulen usw. in den
Bereichen Anlieferung und Abfahrtsrampe zu der
Einstellhalle

~hh D Q

3 Das Mass der Uberschreitungen der Bauteile a — d darf im max.
2.20 m betragen. Entlang der Ostfassade von Baufeld 3 gegen-
tber Parz. Nr. 1311 ist ein minimaler Grenzabstand von 1.00 m
einzuhalten.

4 Das Vordach Seite Freiburgstrasse (Velostander) darf bis max.
3.4 m das Baufeld Uberragen.

" GBR, Art. 31
2 GBR, Art. 30




Uberbauungsordnung Nr. 09/04 ,Freiburgstrasse”, Schwarzenburg

Art. 8

Etappierung, Baufelder 1-4 1 Die Realisierung der Baufelder 1-4 kann in Etappen erfolgen. Die
Reihenfolge der Baufelder 1-3 ist frei. Der Inhalt von Baufeld 4 darf
nicht vor Baubeginn der Baufelder 1-3 erstellt werden.

Art.9

Baufelder Nr. 5 + 6 1 Das Baufeld Nr. 5 umfasst ein bestehendes Gebaude, das in seinen
Abmessungen (Lénge, Breite, Hohe, Dachform) belassen werden
kann, im Falle eines Abbruchs ist der Wiederaufbau in gleichen Di-
mensionen gestattet.

2 Umbauten, Ausbauten und Renovationen dirfen zeitgemass durch-
geftihrt werden. Zusammen mit dem Gebaude in Baufeld Nr. 6 ist
gegeniiber dem Thangassli ein Uberzeugendes Gesamtbild zu ges-
talten.

3 Das Baufeld Nr. 6 beinhaltet ein erhaltenswertes Gebaude. Die bau-
lichen Massnahmen im Innern, richten sich nach dem Bau G". Die
ausseren baulichen Eingriffe an den Fassaden und in den Dachfla-
chen sind im Rahmen einer Voranfrage® abzuklaren.

Art. 10
Leitbild A 1 Das Leitbild A bezweckt mit seiner Stereometrie einen Lésungsvor-
Parzelle Nr. 1013 schlag fur den Standort Parzelle Nr. 1019 und ist behordenverbind-

Verbindlichiet lich. Es verweist auf eine ortsbildangepasste Gestaltung, gibt Hin-

weise auf die Erschliessung und verfolgt die optimale Ausnutzung
des Grundsttickes.

2 Das Leitbildkonzept zeigt materielle und formelle Hinweise fur die
Bearbeitung des jeweiligen Projektes auf (Anhang, Blatt Nr. 1).

3 Wird innerhalb des Bereiches von Leitbild A das Bauvorhaben bear-
beitet, ist das Projekt mit den Planungsbehérden der Gemeinde
(Planungskommission, Gemeinderat) und der kantonalen Denkmal-
pflege zu bereinigen.

4 Das Nutzungsmass fir das Leitbild betragt:

Parz. Nr. | Leitbildzeichnung |  BGF® min. BGF® max.

1019 A 300 m* 670 m°

5 Unterirdische Gebaudeteile innerhalb Parzelle 1019 kénnen mit der
Einstellhalle verbunden werden. Alle Folgekosten dieser Verbindung
gehen vollumfénglich zu Lasten der jeweiligen Eigentimer von Par-
zelle 1019.

Art. 11

Gestaltungsbaulinie 1 Die Gestaltungsbaulinie legt die Fassadenflucht der Baufelder Nr. 1,
2, 3 und des Platzes entlang der Freiburgstrasse fest.

2 Die Vermassung der Langsabschnitte, Vor- und Ruckspriinge mit
den Eckumlaufen ist verbindlich und darf nicht iiberschritten werden.

" BauG, Art 10b, Abs. 1 und 3
2 UeV, Art 4, Abs. 2
% BauvV, Art. 92 ff




Uberbauungsordnung Nr. 09/04 ,Freiburgstrasse”, Schwarzenburg

Art. 12
Wirkungsbereich 1 Der Perimeter auf Teilen der Freiburgstrasse, des Milchgasslis mit
Strassenplan, Inhalt dem Knoten Anschluss Berggasse bestimmt den Wirkungsbereich

des Strassenplanes.

2 Inhalt des Strassenplanes ist die Projektdarstellung (mind. im
Mst. 1:200) der anzupassenden Strassenabschnitte der in Abs. 1
erwahnten Verkehrstragern, inkl. des Trottoirs auf der Parzelle

Nr. 1311.
Art. 13
Dachformen 1 Die Dacher innerhalb der Baufelder Nr. 2 und Nr. 1 sind Flachd&-
Dachgestaltung cher, extensiv begrint.

2 Die Hauptgebaude in den Baufeldern Nr. 3 + 4 und im Leitbild A
sind mit symmetrischen Satteldachern zu versehen.

3 Das Baufeld Nr. 5 behalt Dachkonstruktion und Dachform nach
der heute bestehenden Form.

4 Das Satteldach auf dem Gebaude im Baufeld Nr. 6 bleibt erhalten.
5 Die Dachgestaltung aller Dacher (Dachneigung, Aufbauten Dach-
flachenfenster) richtet sich nach dem GBR der Gemeinde".
3. UNBEWOHNTE NEBENBAUTEN
Art. 14

Unbewohnte Nebenbauten 1 Die unbewohnten Nebenbauten dienen als Abstelirdume und der-
gleichen zu den Hauptbauten.

B e (G2) 2 Die Grundflache umfasst im max. 20 m?, die GZ ist 1 und die GH
eschossza -

Gebéudehshe (GH) betragt 2.50 m.

Dachgestaltung 3 Als Dachformen sind Pult- und Flachdécher gestattet.

Y GBR, Art. 33 - 36
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Gemeinschaftsaniagen,
Platz, Fussweg
Autoabstellplatze

a) Platz, Nutzungsart

b) Fussweg Platz — Thangéssli —
Dorfzentrum (Begegnungszone)

¢) Auto-, Motorrad- und
Fahrradabsteliplatze

d) Kehrichtsammelstelie

e) Glassammelstelle

Begrlnte Flachen,
Neuanpflanzungen

Y BauV, Art. 49 - 56
2 BauV, Art. 42 - 48

4. GEMEINSCHAFTSANLAGEN
Art. 15

Die Bereiche der Gemeinschaftsanlagen sind fur die gemeinsame
Nutzung durch die Kunden der Verkaufsnutzung und die Bewoh-
ner innerhalb des Wirkungsbereiches bestimmt.

Der Platz zwischen Baufeld Nr. 2 und Baufeld Nr. 3 gilt als Mehr-
zweckplatz, dient als 6ffentlicher Durchgang und ist eine saison-
bedingte Aussenverkaufsflache.

Der Fussweg vom Platz zum Thangéssli verbindet die Verkaufs-
nutzung mit dem Dorfzentrum (Begegnungszone). Die sichtbare
Wegbreite darf max. 2.00 m betragen und ist rolistuhlgangig zu
gestalten. Der Weg ist zudem als Notzufahrt fur die Wehrdienste
auf eine Breite von min. 3.00 m als begrunter Fahrbereich auszu-
bauen.

Die Anzahl der Auto-, Motorrad- und Fahrradabstellplétze richtet
sich nach der Kant. Bauverordnung”.

Die Autoabstellplatze langs der Freiburgstrasse sind Kundenpark-
platze (Kurzzeitabsteliplatze).

Die Kehrichtsammelstelle westlich Baufeld 4 dient den entspre-
chenden Baufeldern Nr. 4, 5 und 6. Die Kehrichtsammelstelle
nordlich Baufeld 3 dient dem entsprechenden Baufeld.

Die Glassammelstelle ist durch die Gemeinde zu erstelien und zu
betreiben.

Art. 16

Die begruinten Flachen innerhalb des Perimeters der UeO durfen
fur folgende Einrichtungen genutzt werden:

- Hauszugange

- Unbewohnte Nebenbauten

- Aufenthalts- und Spielbereiche®

An dem bezeichneten Standort Freiburgstrasse ist, in Absprache
mit dem Oberingenieurkreis |l, spatestens nach Abschluss der
Arbeiten an der Umgebungsgestaltung ein standortheimischer
Hochstammbaum anzupflanzen und zu unterhalten.

Im Bereich der Anlieferung und der Zu- und Wegfahrt in die Ein-
stellhalle (Rampe) ist eine raumliche Gestaltung zur Einbindung
der Anlagen an die Bauten und der unmittelbaren Umgebung zu
konzipieren.
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5. SPEZIELLE REGELUNGEN
Art. 17

Versickerung von Meteorwasser 1 Fur das Meteorwasser der Haupt- und Nebenbauten, die Stras-
senflachen der Detailerschliessung und Fusswege sind fachge-
rechte Versickerungsmaéglichkeiten anzuiegen.

2 Die Versickerungsflachen kénnen, wenn méglich, mit Retentions-
flachen verbunden werden. Diese durfen in den begrunten Fla-
chen angeordnet sein.

3 Parkfelder fur Autoabstellplatze sind mit wasserdurchléssigen
Materialien auszubauen, ausgenommen ist die Parkplatzgruppe
entlang der Freiburgstrasse.

Art. 18

Behindertengangigkeit 1 Der Platz, Fussgangerbereich und der Fussweg vom Platz zum
Thangassli sind behindertengerecht zu erstellen.

2 Die Baufelder (Nr. 3 + 4) fur Hauptbauten sind im Erdgeschoss
behindertengerecht auszufuhren.

Art. 19

Larmschutz Innerhalb des Perimeters der UeO Nr. 09/04 gelten die Bestim-
mungen der Empfindlichkeitsstufe 11",

Art. 20
Steuerung des 1 Innerhalb des Wirkungsbereiches der UeO Nr. 09/04 sind bei der
Schutzraumes Bearbeitung von Bauprojekten in den Baufeldern Nr. 1 - 5 fur

Hauptbauten bei der Bauverwaltung die Bedurfnisse von Schutz-
raumbauten abzuklaren.

2 Die Koordination mit dem Amt fir Bevolkerungsschutz und Katast-
rophenhilfe (ABK) wird durch die Bauverwaltung sichergestellt.

D Lsv, Art. 43

10
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6. ERSCHLIESSUNG, ENERGIE

Art. 21
Detailerschliessung, Fussganger, 1 Die Erstellung der Detailerschliessungsanlagen fur den Verkehr,
Schulweg Voremberg - Schulhaus die Fussganger und den Teilbereich des Schulweges aus dem

Schlossgasse Gebiet Voremberg - Schulhaus Schlossgasse gehen zu Lasten

der Grundeigentimer oder deren Rechtsnachfolger. Fur diese
Einrichtungen gilt ein 6ffentliches Wegrecht.

Verkehrstechn. Massnahmen, Anliefe- 2 Die Anlieferung zu den Verkaufsflachen, die Zu- und Wegfahrt

rung und Einstellhalle Einstellhalle, werden mit verkehrstechnischen Einrichtungen der-
art ausgertistet und koordiniert, dass die Sicherheit der Verkehrs-
ablaufe garantiert wird. Die Detaillosungen sind im Baubewilli-
gungsverfahren zusammen mit dem Strassenplan genehmigen zu
lassen.

Entsorgungseinrichtungen 3 Ver- und Entsorgungsanlagen und ihre Anschitsse an die Basis-
erschliessungen erfolgen nach den Weisungen der Werkeigentu-
mer und gehen zu Lasten der Grundeigentimer.

Art. 22

Energie 1 Die Energieversorgung ist nach einem gemeinsamen Konzept zu
erstellen. Das Konzept ist mit dem ersten Baugesuch einzurei-
chen.

2 Die Verwendung erneuerbarer Energien ist anzustreben. Bei aus-
schliesslicher Verwendung von erneuerbaren Energien zur Behei-
zung von Gewerbe-, Dienstleistungs- und Wohnraumen kann von
Abs. 1 abgewichen werden.

7. SPEICHER, VEREINBARUNGEN

Art. 23

a) Speicher 1 Der Speicher, Haus-Nr. 5a, auf Parzelle Nr. 1021, ist ein schit-

gaus.'.N" 5a zenswertes Baudenkmal und im kommunalen Inventar verzeich-
ualifikation net

b) Verschiebung 2 Der Speicher kann, in Absprache mit der Kantonalen Denkmal-
pflege, als ganze bauliche Einheit an einem geeigneten Standort
in der Region Schwarzenburg verschoben werden.

¢) Kosten 3 Die Kosten der Verschiebung gehen zu Lasten des Grundeigen-

tumers von Parzelle Nr. 1021.

11
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Art. 24

Privatrechtliche Vereinbarungen 1 Folgende privatrechtlichen Vereinbarungen mussen vor der Ertei-
lung der Baubewilligung sichergestellt und rechtsgulltig von den
beteiligten Parteien unterzeichnet sein:

- Dienstbarkeit offentliches Wegrecht

- Vereinbarung Glassammelstelle

- Vereinbarung ,Speicher"

- Bedingungen und der Ort der Wendem®glichkeit fur die M-
Lastfahrzeuge

2 Privatrechtliche Vereinbarungen sind sowohl beim Verkauf von
Parzellen, Baurechtsnehmerlésungen, Parkplatzzuteilungen und
bei integralen Erschliessungseinrichtungen abzuschliessen.

3 Im Zusammenhang mit dem Strassenplan Freiburgstrasse —
Milchgassli, dessen Folgeerscheinungen in Bezug auf die neuen
Terrainverhaltnisse und den Kostenteiler, ist vor Baubeginn ein
entsprechender Vertrag zwischen der Gemeinde, dem Kanton
und den Grundeigentimern abzuschliessen.

Art. 25

Inkrafttreten Die Uberbauungsordnung Nr. 09/04 tritt mit der Genehmigung
durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

12
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GENEHMIGUNGSVERMERKE

Vorprufung vom: 10.11.2004 + 13.01.2005
Publikation Amtsblatt Nr. 4 vom: 26.01.2005
Publikation Amtsanzeiger Nr. 4 + 5 vom: 27.01.2005 + 03.02.2005
Offentliche Auflage der Uberbauungsordnung vom: 27.01.2005 bis: 28.02.2005
Einspracheverhandlungen am: 18.04.2005 und 20.04.2005

Erledigte Einsprachen 4

Unerledigte Einsprachen 3

Rechtsverwahrungen 2

Beschlossen durch den Gemeinderat der - ) JULI 2005

Gemeinde Wahlern am: s

Namens der Gemeinde

Der Prasident

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Die Gemeindeschreiberin

=~ 5. AUG. 2009

Schwarzenburg, ......cocvesimmeirermnermneeneens

Genehmigt durch das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR)

GENEHMIGT mit Aendarungen
gem. Veriligung vom

Amt fir Gemeinden und Raumordnung:

v
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8. ANHANG

14



LEITBILD - UBERBAUUNGSORDNUNG BLATT NR. 1
KONZEPT NR.09/04
,FREIBURGSTRASSE" DATUM 10.12.2004
Gegenstand Parzelle Nr. 1019, Thangassili
Ziel Optimale Nutzung der Parzelle, mit den Nutzungsmaglichkeiten
Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen. Die vorgeschlagene
Situationslésung ist zeitgemass zu gestalten und muss zwingend mit der min. BGF
aufgefullt resp. genutzt werden.
& GUTENAD e
Daten qoscseoe
Merkmale 7 A
Beurteilung Die Parzelle ist nicht ‘ X
tberbaut, liegt T
im Wirkungsbereich der
Uberbauungsordnung
(UeO) Nr. 09/04 und
unterliegt in der Anord-
nung des Baukérpers,
der Gestaltung und
Tektonik der Gesamtlé-
sung der Situation UeO
Freiburgstrasse®.
Inhalt 669 m’ :
Parz. Nr. 1019 o Seoaas S

Konditionen flr
die Projektierung

Parkplatze

2 Geschosse mit Dachausbau, symmetrische Dachform
Zugang und Zufahrt ab Thangéassli

Bedingung GBR, Art.57, Abs. 2 und Abs. 5

Aufiage fur Projektierung:

- Art. 57, Abs.4 (Abstande usw.)

Empfehlung fur Projektierung:

- Fruher Kontakt mit der Gemeinde (Planungskommission)

Vorgehensweise wahrend Projek-

Beizuziehende Stellen:

tierung:
Voranfrage wird dringlich Bauverwaltung
empfohlen
Baukommission
Planungskommission
Kantonale Denkmalpflege
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