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KANTON BERN
GEMEINDE 3125 TOFFEN

Ueberbauungsvorschriften ZPP 7 ZELGLI

A) Allgemein

Wirkungsbereich

Art. 1

Der Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung ist im
Ueberbauungsplan ZPP 7 / ZELGLI mit einem punktierten
Perimeter dargestellt.

Stellung zur
Grundordnung

Art. 2

Sofern die Ueberbauungsvorschriften nichts anderes
bestimmen, gelten das Gemeindebaureglementder
Einwohnergemeinde Toffen (ZPP 6+7 resp. Wohnzone
W 2).

Inhalt des

Ueberbauungsplanes

Art. 3

Im Ueberbauungsplan werden geregelt:
a) Die Lage und Abmessung der Baufelder für Hauptbauten
b) Die Lage und Abmessung der Baufelder für die einge-

schossigen An- und Nebenbauten
c) Baulinien mit Anbaupflicht
d) Die Strassen, Parkplätze und Fusswege
e) Die internen Fusswege
f) Die gemeinsame Grünfläche
g) Die Baumpflanzpflicht
h) Der Standort der Garagen oder Autounterstände
i) Der Standort der Container, Veloplätze
k) Die Anschlüsse an das öffentliche Verkehrsnetz
l) Die Besucherparkplätze
m) Die Erschliessung



Art der Nutzung

B) Bauten

Art. 4

In den Baufeldern 1-14 sind vorwiegend Doppel- und
Reiheneinfamilienhäuser vorzusehen. Es sind bis max. 2
Mehrfamilienhäuser und einzelne Einfamilienhäuser
zugelassen.

Art. 5

Mass der Nutzung 1. In den einzelnen Baufeldern sind folgende min. und me
Nutzungen zugelassen, resp. vorgeschrieben:

Baufeld 1
Baufeld 2
Baufeld 3
Baufeld 4
Baufeld 5
Baufeld 6
Baufeld 7
Baufeld 8
Baufeld 9
Baufeld 10
Baufeld 11
Baufeld 12
Baufeld 13
Baufeld 14

Total:

Min. BGF
288 m2
360 m2
213 m2
243 m2
221 m2
225 m2
217 m2
216 m2
212 m2
216 m2
212 m2
216 m2
436 m2
206 m2

3 481 m2

Max. BGF
527 m2
661 m2
391 m2
446 m2
406 m2
412 m2
398 m2
396 m2
388 m2
396 m2
388 m2
396 m2
800 m2
378 m2

6 353 m2

Baupolizeiliche Masse 1.

Dies entspricht bei einem Landanteil von 11 606 m2 einer
Ausnützungsziffer von min. 0.30 und max. 0. 55 .

Art. 6

Hauptgebäude sind in den dafür bestimmten Baufeldern zu
realisieren. Die Baufelder sind bestimmt für ein- oder zwei-
geschossige Bauten. Der Dachraum darf ausgebaut und zu
Wohnzwecken genutzt werden. Wo in den Ueberbauungs-
Vorschriften nichts anderes erwähnt ist, gelten die Vor-
Schriften der Wohnzone W2 resp. die Zonenvorschriften der
ZPP 6 + 7. Dies gilt insbesondere auch für auskragende
Bauteile entlang dereingangsseitigen Baufeldabgrenz-
ungen. Aufgrund der extremen Hanglage sind Terrain-
auffüllungen bis 2. 50 m erlaubt.

Innerhalb der Baufelder beträgt der einzuhaltende Gebäude-
abstand min. 2.50 m.

Fenster in diesem Bereich sind grundsätzlich möglich.
Die Hauptorientierung der Wohnräume im Erd- und Ober-
geschoss darf jedoch nicht in diesen Bereich gerichtet sein.



Dachgestaltung

Art. 7

1. Pult- und Flachdächer sowie ortsfremde Dachformen sind
bei Hauptbauten nicht erlaubt.

2. Die zulässige Hauptdachneigung beträgt min. 24 Grad
und max. 40 Grad.

3. Dachaufbauten gemäss Gemeindebaureglement sind
zugelassen.

Wird eine Dreieckslukarne in der Fassadenflucht
angeordnet so darf die Traufe des Hauptdaches in
diesem Bereich unterbrochen werden (durchlaufende
Fassade); dieser Unterbruch darf jedoch nicht mehr als 1/2
der entsprechenden Fassadenlänge betragen, max. 3. 00 m
pro Lukame.

Baufelderfüreinge-
schossige Anbauten

Art. 8

1. Innerhalb der "Baufelder für eingeschossige Anbauten" sind
offene Gebäudeteile(Balkone, Pergolen, Sonnenschutz etc.)
sowie Wintergärten und Erker zulässig.

2. Innerhalb der "Baufelder für eingeschossige Anbauten"
sind auch eingeschossige unbeheizte Abstellräume
zulässig.

3. Für bewilligungsfreie Bauten ausserhalb der Baufelder
(z. B. Geräteräume) gelten die Bestimmungen des Gemein-
debaureglementes Wohnzone W2.

C) Erschliessung

Anschluss an
das Strassennetz

Art. 9

Die ganze Ueberbauung wird von Norden her über die
neu zu erstellende Stichstrasse an das Strassennetz ange-
schlössen. Die Strassenbreite beträgt 4. 20 m und das
Trottoir 1. 50 m.

Der vorgesehene Wendeplatz hat eine Abmessung von min.
11.50 x 14.20 m aufzuweisen.

Das Verbindungsstück Wendeplatz - best. Niesenweg muss
für Ver- und Entsorgungsfahrzeuge befahrbar sein und eine
Breite von 4.20 m aufweisen.

Das Wegstück ist für den motorisierten Durchgangsverkehr
zu unterbinden.



Parkierung

Art. 10

1. Die Autoabstellplätze sind wie folgt anzulegen:
a) Pro Wohneinheit ist minimal ein Autounterstand /

Garage vorzusehen.
b) zusätzlich sind 8 oberirdische Parkplätze vorzusehen.

Davon sind 5 Parkplätze als Besucherparkplätze
auszuscheiden.

2. Die 5 Besucherparkplätze sind in den dafür vorgesehenen
Bereichen anzuordnen und zu bezeichnen. Sie dürfen weder

fest zugeteilt noch vermietet werden.

3. Die Autounterstände / Garagen können etappenweise
entsprechend dem Baufortschritt erstellt werden.
Spätestens nachdem sechs neue Wohneinheiten fertigge-
stellt sind, muss auch die entsprechende Anzahl Auto-
unterstände / Garagen zur Verfügung stehen. Bis zu diesem
Zeitpunkt können die Abstellplätze im Nordbereich der
Ueberbauung provisorisch angeordnet werden.

4. Im Bereich der Parzellen der Baufelder Nr. 4, 6, 9, 11, und
13 können individuelle Parkplätze auch ausserhalb der
Baufelder ab der neuen Stichstrasse erstellt werden. In

diesem Fall gelten die Bestimmungen der Baureglements..

Container / Veloräume

Art. 11

1. In den 3 dafür vorgesehenen Bereichen sind jeweils je 2
Container (total 6 Stk. ) anzuordnen. Die dahinterliegenden,
gedeckten Räume sind für Velos / Mofas reserviert.

neue Stichstrasse

2.

Art. 12

Die neu zu erstellende Stichstrasse inkl. Trottoir ist auf

Kosten der Eigentümer zu erstellen und geht nach deren
Fertigstellung mit Nutzen und Schaden in Eigentum der
Gemeinde über.

Es wird auf das Erschliessungsprojekt Ing.büro Peter Kienle
GmbH verwiesen, welches integrierenden Bestandteil bildet.

Zugänge

Art. 13

Die Zugänge zu den Baufeldern sind im Ueberbauungs-
plan bezeichnet (min. Breite = 1.20m), können jedoch
lagemässig individuell abweichen.



D) Aussenräume

Spielbereich

Art. 14

1. Der Spielbereich ist gemäss kant. BauV im dafür
vorgesehenen Bereich durch die Eigentümer zu
gestalten.

2. Die definitive Ausgestaltung wird im Baubewilligungs-
verfahren geregelt.

3. Der Spielbereich verbleibt im Gemeinschaftseigentum
der Besitzer.

Garten

Art. 15

1. Die Gartenbereiche sind Grünbereiche und sind der
privaten Nutzung vorbehalten.

Bäume

Art. 16

Die im Ueberbauungsplan bezeichneten Bäume sind im
Zuge der Realisierung der nahegelegenen Baufelderzu
pflanzen. Es sind standortheimische Laubbäume zu

verwenden. Der Stammumfang hat bei der Pflanzung mind.
19 cm zu betragen.
Die Standorte der eingezeichneten Bäume können gering-
fügig verschoben werden.

E) Weitere Bestimmungen

Umgebungsgestaltung

Art. 17

Mit jeder Baueingabe ist ein Umgebungsgestaltungsplan
einzureichen, damit die Einordnung von Bauten und
Anlagen insbesondere in Bezug auf die extreme Hanglage
beurteilt werden kann. Aufschüttungen bis 2. 50 m Höhe sind
zugelassen.

Energie
pro Baufeld

Art. 18

1. Für die Planung und Erstellung von Energiekollektoren sind
die Kantonalen Empfehlungen gemäss Bewilligungsdekret
wegleitend.



Zivilschutzräume

Art. 19

Die Schutzraumbaupflicht richtet sich nach den Weisungen
der Gemeinde.

Kosten für Erschliessung 1.

2.

3.

Art. 20

Vor Beschlussfassung durch den Gemeinderat muss ein
separater Erschliessungsvertrag nach Art. 58, Abs. 4 des
Gemeindebaureglements abgeschlossen sein.

Die arealinterne Erschliessung (Leitung, Verkehrs-
erschliessung etc. ) obliegt den Grundeigentümern der
im Wirkungsbereich gelegenen Grundstücke.

Die kostenlos an die Gemeinde zu übergebenden Parzellen
(Strassen, Trottoir) sind im Grundbuch auszuscheiden.

Vereinbarungen

Art. 21

Die Realisierung der Ueberbauungsordnung ist, soweit
erforderlich, mit privatrechtlichen Vereinbarungen
sicherzustellen (Eigentums- und Benutzungsrechte,
Erstellungspflicht und Kostenbeteiligung, Erschliessungs-
dienstbarkeiten usw. ).
Die Vereinbarungen sind vor Beginn der ersten Bauetappe
abzuschliessen.

Genehmigung

Art. 22

Die Ueberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch
das Amt für Gemeinden und Raumordnung in Kraft (Art. 61
BauG).
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Geringfügige Änderung, nach Art. 122 Abs. 1-3 BauV, im Bereich der Baufelder 12, 13 und 14

Legende: Vergleiche Originalplan vom 15. März 2002
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Uberbauungsordnung ZPP 7 "Zelgli"

Geringfügige Änderung, nach Art. 122 Abs. 1-3 BauV,
in dem Bereich der Baufelder 12, 13 und 14
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