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Einwohnergemeinde Toffen Ueberbauungsordnung Fahrbiihiweg ZPP 9

Ueberbauungsvorschriften zum Ueberbauungsplan ,,Fahrbihl*

Die Ueberbauungsordnung beinhaltet:

Ueberbauungsplan
Ueberbauungsvorschriften
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Einwohnergemeinde Toffen Ueberbauungsordnung Fahrbihlweg ZPP 9

A:  Ziele und Abgrenzung

Zweck, Ziele, Mittel

Wirkungsbereich

Stellung zur baurechtl.
Grundordnung

Elemente der
Ueberbauungsordnung

Inhalt des
Ueberbauungsplans

Art. 1

Die Ueberbauungsordnung ,Fahrbuhl“ bezweckt, eine Ueberbauung von hohem Sied-
lungs- und Wohnwert zu ermdglichen. Sie bestimmt die Gestaltung der Bauten und
Aussenraume in anspruchsvoller ostorientierter Hanglage und regelt die Erschliessung
und Parkierung.

Die Mittel, um diese Ziele zu erreichen sind:

- Die planerischen Grundlagen und Vorschriften

- Der Planungs- und Erschliessungsvertrag zwischen Gemeinde und Eigentiimerschaft

Art. 2

Der Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung ist im Ueberbauungsplan ZPP 9
,Fahrbuhl“ durch einen punktierten Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3

Fur die ZPP 9 gelten die Bestimmungen gemass Art. 64a (neu) der baurechtlichen
Grundordnung der Gemeinde Toffen sowie die allgemeinen Vorschriften des Bauregle-
ments, soweit diese nicht durch Bestimmungen dieser Ueberbauungsordnung anders
geregelt werden.

Art. 4

Die Ueberbauungsordnung besteht aus dem Ueberbauungsplan mit Massangaben und
den Ueberbauungsvorschriften.

Art. 5

Im Ueberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

Die Nutzzonen:

- Die Einteilung des Baugebiets in die Sektoren | bis 1lI

- Das Mass der Nutzung pro Sektor (minimale und maximale BGF)

- Die Lage und Abmessungen der Baufelder Nr. 1 bis Nr. 5 fur die Hauptbauten

- Die Gestaltungsbaulinien fur Hauptbauten

- Die Anzahl der Baustufen, Vollgeschosse ohne Sockelgeschosse, respektive die
Geschosszahl pro Baufeld

- Die maximalen Héhenkoten der Baustufen

- Die Lage und Abmessung der Baufelder fur An- und Nebenbauten

- Die Lage und Abmessung der Baufelder fur Lauben

- Die Zonen fur Vorbauten

Die Aussenrdaume:

- Die siedlungsinternen Griinbereiche

- Die Spielflache

- Die Lage von Schallschutzwénden an der Kantonsstrasse im Bereich Sektoren Il + llI

Die Erschliessung:

- Der Fahrverkehr ab der Basiserschliessung Fahrbuhlweg

- Die Erschliessung Dahlienweg fur Serviceverkehr und Anlieferung

- Die Besucherparkplatze am Fahrbuhlweg

- Die Zu- und Wegfahrt in die Autoeinstellhalle

- Die Lage und Abmessung des Baufeldes der unterirdischen Autoeinstellhalle
- Die Lage und Abmessung der Baufelder fur Treppen- und Liftanlagen
- Die Fusswege, halbéffentlicher Bereich

- Das Trottoir, 6ffentlicher Bereich

- Die Zone fur den Serviceverkehr und die Anlieferung

- Der Sichtstreifen entlang der Kantonsstrasse

- Die neue Strassenkante West Fahrbihlweg
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Einwohnergemeinde Toffen Ueberbauungsordnung Fahrbiihlweg ZPP 9

Inhalt der Ueber-
bauungsvorschriften

Leitlinien

Als Hinweise sind enthalten:

- Die Baulinien und Grenzabstandslinien

- Die Waldabstandslinien

- Waldrand (vom Geometer aufgenommen am 04.04.05)
- Waldgrenze

- Bestehende Geb&ude

Art. 6

Die Ueberbauungsvorschriften enthalten die verbindlichen Vorschriften zum Ueberbau-
ungsplan.

Art. 7
Zur besseren Veranschaulichung der Ueberbauungsidee sowie einzelner Elemente der

Aussenraum- und Gebéudegestaltung wird mit der Ueberbauungsordnung das Vorpro-
jekt 1: 200 der team K Architekten AG vom 31.03.05/rev. 23.03.06 als Leitlinie erlassen.

B: Bauvorschriften und Definitionen

Art und Mass der
Nutzung

Baupolizeiliche
Vorschriften

Art. 8
1 Sektoren
In den Sektoren | und Il sind Terrassenhéuser, im Sektor Ill max. 3 EFH zugelassen.

2 Nutzung

Alle Sektoren sind vorwiegend fur Wohnnutzung bestimmt. Zugelassen sind nicht st6-
rende Kleingewerbe und Dienstleistungsgewerbe. Im Sockelgeschoss des Sektors |l ist
die Wohnnutzung ausgeschlossen.

3 Bruttogeschossflache

Insgesamt ist eine min. BGF von 3'500 m2 und eine max. BGF von 5'500 m2 zugelas-
sen. Aeussere offene und gedeckte Erschliessungsbereiche zu den Wohnun-
gen/Hausern werden nicht angerechnet.

Auf die Sektoren verteilt, gelten folgende minimale/maximale BGF:

Sektor | :1'900/3'000 m2

Sektor Il : 1'150/1'900 m2

Sektor Il : 450/ 600 m2

Ein Ausgleich tuber die drei Sektoren ist im Rahmen bis 5 % der kleineren Flache zulas-

sig.

Art. 9

1 Baustufen/ Geschosse

Die Geschosszahl bezogen auf die Sektoren ist folgendermassen definiert:
Sektor | : max. 6 Baustufen Vollgeschosse (ohne Sockelgeschoss)
Sektor Il : max. 3 Baustufen Vollgeschosse (ohne Sockelgeschoss)
Sektor Il : max. 2 Vollgeschosse

2 Gebaudehéhen

Fur die Hauptfassaden gilt eine maximale Gebaudehéhe von 7.50 m ab gewachsenem
Terrain bis OK Brustung/Pflanztrog. Fur die beiden obersten Baustufen im Sektor | gilt
eine maximale Gebaudehd&he von 8.50 m. In den im Ueberbauungsplan bezeichneten
Zonen fur Vorbauten, sind bauliche Erweiterungen bis zu einer Fassadenbreite von
7.00 m und bis zur Vorderkante der darunterliegenden Baustufe erlaubt, auch wenn sie
die definierten Geb&udehdhen Uberschreiten sollten.

3 Gebéaudeléangen
Die Gebaudelangen sind innerhalb der Baufelder frei.

4 Gestaltungsbaulinien mit Anbaupflicht
Die Gestaltungsbaulinien legen die Gebaudefluchten verbindlich fest. Die entsprechen-
den Fassaden der Hauptgeb&ude sind an diese Baulinien zu bauen.
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Einwohnergemeinde Toffen Ueberbauungsordnung Fahrbiihlweg ZPP 9

Gestaltung

Erschliessung

Spielflachen

5 An- und Nebenbauten

Fur die eingeschossigen An- und Nebenbauten gilt fir die Sektoren | + Il die maximale
Gebaudehéhe einer Baustufe und fur das Baufeld 5 eine maximale Gebaudehshe von
3.00 m.

6 Lift und Treppenanlagen
In den Baufeldern fur Lift- und Treppenanlagen durfen einzelne Baukérper funktionsbe-
dingt die Baustufen Uberragen. Vordécher bis zu einer Baustufenhéhe sind zugelassen.

Art. 10

1 Gestaltungseinheit

Die Bauten in den Sektoren | und Il respektive lil sind mindestens je fur sich als bauli-
che Einheit zu gestalten. Dies gilt insbesondere beziglich Bauvolumen, Gebaudehidillen,
Vordacher und Aussenraumgestaltung. Material und Farbgebung sind aufeinander ab-
zustimmen und so zu wéhlen, dass eine unauffallige Einordnung in das Landschaftsbild
erreicht wird. Das Farbkonzept ist der Baukommission zur Genehmigung vorzulegen.

2 Terrassen
Die Terrassen der Terrassenhauser sind zu bepflanzen. Gelander und Abschrankungen
sind mindestens einen Meter von der vorderen Dachkante zuriickzusetzen.

3 Begrunung
Die Flachdacher der jeweils obersten Baustufe sind extensiv zu begrinen. Der im Ab-
satz zwei erwahnte Randbereich von einem Meter ist zu bepflanzen.

4 Gelandeanpassungen
Stutzmauern sind einheitlich zu materialisieren respektive zu gestalten und nach Még-
lichkeit zu begrinen.

5 Dachaufbauten

Dachaufbauten bis max. 2.0 m2 sind bis zu einer Héhe ab Dachoberkante von 1.0 m er-
laubt. Die Kaminh&he richtet sich nach den Vorgaben der GVB respektive der Luftrein-
halteverordnung. Alle diese Elemente sind mindestens pro Sektor in Lage und Material
einheitlich und zurtckhaltend zu gestalten.

6 Umgebungsarbeiten

Mit jeder Baueingabe ist ein Umgebungsgestaltungsplan vorzulegen, welcher verbind-
lich ist. Er muss die wesentlichen Elemente der Umgebungsgestaltung enthalten, insbe-
sondere diejenigen, die im Ueberbauungsplan festgelegt sind. Allgemein sind eine star-
ke Durchgriinung und méglichst offene Belage ohne Bodenversiegelungen zu wahlen.

Art. 11

1 Zufahrt
Die Zufahrt zu den Parkplatzen erfolgt ausschliesslich tber den Fahrbihlweg.

2 Parkierung

Die Parkierungsanlagen sind grossmehrheitlich unterirdisch vorzusehen. Fur Wohnungen
bis 3 1/2 Zimmer oder 140 m2 BGF sind ein PP, fur gréssere Wohnungen zwei PP aus-
zuweisen. Damit sind die Bedirfnisse fur allfallige Dienstleistungen abgedeckt.

Pro vier Wohneinheiten ist zuséatzlich ein Besucherparkplatz zu erstellen. Die Besucher-
parkplatze mussen als solche gekennzeichnet werden und durfen weder zugeordnet
noch vermietet werden.

3 Servicezufahrt
Der Dahlienweg darf benltzt werden als Servicezufahrt fur Notdienste und Anlieferung.

4 Fussgénger
Die Wegverbindungen und Zugénge inklusive notwendige Stutzmauern sind als Ganzes
zu planen und mit dem Baugesuch der betroffenen Sektoren einzureichen.

Art. 12

Die Spielflache gemass Art. 15 BauG und Art. 46 BauV Kt. Bern ist im Ueberbau-
ungsplan definiert. Sie muss mit dem Baugesuch des erstetappierten Sektors ausge-
wiesen werden. Spatestens mit dem Bau des Sektors Il muss sie ausgefiihrt werden.
Sollte die Realisierung des Sektors Il nach Fertigstellung des Sektors | nach drei Jahren
nicht absehbar sein, muss am gegebenen Standort mindestens ein Provisorium erstellt
werden.
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Einwohnergemeinde Toffen Ueberbauungsordnung Fahrbiihlweg ZPP 9

Larmschutz

Energie

Entwéasserung

Baubewilligungs-
verfahren

Art. 13

1 Empfindlichkeitsstufe
Im ganzen Perimeter gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe II, Art. 43 LSV.

2 Schallschutzwand Staatsstrasse
Bei Bedarf kann im Bereich der Sektoren Il und Il langs der Kantonsstrasse geméss
Ueberbauungsplan eine Larmschutzwand mit-einer-maximalen-Hoéhe-von-1-50-m gebaut
werden. ]

siehe Genehmigung
Art. 14

Die Warmeerzeugung fur Heizzwecke soll grundsatzlich zentral ausgefuhrt werden. Bei
einer etappenweisen Realisierung ist eine Aufteilung auf die Sektoren méglich. Es gel-
ten die Vorschriften der kantonalen und allenfalls kommunalen Energiegesetzgebung.

Art. 15
1

Die innerhalb des Perimeters liegende Fléache ist im Trennsystem zu entwassern.

2
Das Oberflachenwasser muss mit Retentionsmassnahmen dosiert und/oder nach Még-
lichkeit versickert werden.

Art. 16

1

Die Baueingabe kann alle Sektoren, muss aber mindestens einen Sektor umfassen. Die
etappierte Ausfuhrung ist Sache der Eigentiimerschaft.

2

Vor Baubeginn des ersten Sektors muss der Ausbau des Fahrbuhlwegs erfolgt sein. Die
Werkleitungsinfrastruktur kann zeitgleich mit dem erstetappierten Sektor ausgefiihrt

werden.
3

Mit der ersten Baueingabe mussen die Containerstandplatze, die Veloabstellplatze, der
Standort der zentralen Warmeerzeugungsanlage und die Bedurfnisse fir Luftschutzein-
richtungen geregelt sein.

C: Vereinbarungen und Inkrafttreten

Vereinbarungen

Inkrafttreten

Art. 17

1 Gemeinde

Der Planungs- und Erschliessungsvertrag gem. Art. 89, Abs. 4 des BauG dat. 19.05.08
zwischen der Gemeinde Toffen und dem Grundeigentimer, regelt die gegenseitigen
Aufgaben und Leistungen. Er ist integrierender Bestandteil dieser Ueberbauungsord-
nung.

2 Privateigentiimer
Die Realisierung der Erschliessung ist mit privatrechtlichen Vereinbarungen sicherzu-
stellen (Dahlienweg und Fahrbihlweg).

Art. 18

Die Ueberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt fur Gemeinden
und Raumordnung in Kraft gemass Art. 61 BauG.
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Einwohnergemeinde Toffen Ueberbauungsordnung Fahrbiihiweg ZPP 9
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e

Die Gemeindeschreiberin://ng’(
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Amt fiir Gemeinden und Raumordnungs € K M . !
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