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Uberbauungsordnung Gliitschbach / Uberbauungsvorschriften / Genehmigung 1

1. Allgemeines

Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung

zur Grundordnung

Inhalte des Uberbau-
ungsplans

Art. 1
Die Uberbauungsordnung Glutschbach bezweckt:

- die Realisierung einer verdichteten Wohnuberbauung und die
stadtebauliche Einordnung der Neubauten in das bestehende
Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde Uttigen.

- die zweckmaéssige Erschliessung der Wohniberbauung fiir den
motorisierten Individualverkehr und den Langsamverkehr.

- die Sicherung einer spateren, zweckmassigen Erschliessung der
noérdlich gelegenen Parzelle Nr. 176 durch den Perimeter der
Uberbauungsordnung, dies ausschliesslich fiir den Fall einer
spateren Einzonung dieser Parzelle.

- die Sicherung von grosszugiger Aussenraume mit attraktiver und
naturnaher Gestaltung.

- die Sicherung des Raumbedarfs fir den Glutschbach und des
Hochwasserschutzes fur die Wohnuberbauung

- die Sicherung der ¢kologischen Aufwertung des Glitschbachs.

Art. 2
Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungs-
plan mit einem Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3
' Die Uberbauungsordnung basiert auf der in Art. 43 GBR festgeleg-
ten Zone mit Planungspflicht (ZPP Nr. 1 Glutschbach).

% Soweit diese Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gelten
die Vorschriften der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde
Uttigen.

Art. 4
! Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:
a) Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung
b) Lage und Abmessungen der Baufelder fur Haupt-, An- und Ne-
benbauten sowie des 6ffentlichen und privaten Aussenraums
c) Lage und Abmessungen der Erschliessungsanlagen
d) Lage und Abmessung des Gewasserbereichs Gllitschbach
e) Lage des zentralen Zugangs zur Einstellhalle
f) Lage und maximale Ausdehnung der Einstellhalle
g) Lage der Larmschutzmassnahme
h) Sichtlinie Einmindung in Kantonsstrasse

Z1m Uberbauungsplan werden hinweisend geregelt:
a) Lage der Hauseingdnge
b) Lage der Kehrichtsammelstelle
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2. Nutzung und Bebauung

Art der Nutzung

Baufelder A - F

Mass der Nutzung

Art. 5
' Die Baufelder A - E sind fir den Bau von Mehrfamilienhdusern be-
stimmt.

2 Das Baufeld F ist fur den Bau von Reihen- oder Doppeleinfamilien-
hausern bestimmt.

Art. 6
' Hauptbauten sind ausschliesslich in den dafiir gekennzeichneten
Baufeldern zu realisieren.

2 An- und Nebenbauten (z.B. Balkone, Lauben, Wintergarten) sind
innerhalb der Baufelder beziehungsweise in den dafiir bezeichneten
Bereichen zuléssig.

* Im Bereich fur Hauszugénge sind Gebaudeerschliessung, gemein-
schaftliche Nebenbauten wie Fahrradunterstédnde und Bauten fir den
Eingangsbereich (z.B. Vordacher Hauseingénge) zulédssig. Gegen-
Uber der Parzelle Nr. 176 ist ein Bauabstand von 2.00 m einzuhalten.
Vorbehalten bleibt Art. 12, Abs. 3 GBR. Die ungefahre Lage der
Hauszugénge ist im Uberbauungsplan ersichtlich.

Art. 7
' Es gelten folgende Masse:

- Maximale Geb&udehdhe: 7.50 m

- Maximale Geschosszahl: 2 Vollgeschosse plus Attika
- Maximale Bruttogeschossflache: 6'400 m?

- Minimale Bruttogeschossflache: 4'700 m?

% Die Gebaudelénge ist innerhalb der Baufelder frei wahlbar.

® Die Baufelder D - F sind ein beziehungsweise zwei Mal durch Ab-
stande zwischen den Hauptbauten zu unterteilen. Der Abstand zwi-
schen den Hauptbauten weist eine minimale Breite von 6.00 m auf.
Die Lage innerhalb der Baufelder ist frei wahlbar.

* Das Attikageschosse kann die Gebdudehdhe um maximal 2.50
Uberragen. Auf dem Attika sind Rauch- und Luftungskamine, Oblichter
und Energiegewinnungsanlagen gestattet. Liftaufbauten kénnen das
Flachdach der Attika um max. 1m Uberragen.

° Eingeschossige Nebenbauten sind in dem im Uberbauungsplan
gekennzeichneten Bereich fir Hauszugange zuldssig. Die maximale
Gebaudehdhe betragt 3.00 m.
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Baugestaltung

Dachgestaltung

Gestaltung Attika

Einstellhalle

Art. 8

' Die Uberbauung ist als bauliche und architektonische Einheit zu
gestalten. Dachgestaltung, Farbgebung und Materialwahl sind aufei-
nander abzustimmen.

2 Fur die Baufelder A, D, E und F besteht fir Hauptbauten eine An-
baupflicht an die im Uberbauungsplan gekennzeichneten Gestal-
tungsbaulinien.

Art. 9
! Die Mehrfamilienh&user Baufelder A - E weisen ein Flachdach mit
Attikageschoss auf.

2 Die Reihen- und Doppeleinfamilienhauser (Baufeld F) weisen Flach-
oder Pultd&cher auf.

% Flachdacher sind, soweit sie nicht fiir Technik oder als begehbarer
Aussenraum dienen, extensiv zu begrinen.

* Pultdacher auf den Hauptbauten weisen den gleichen Neigungswin-
kel und die gleiche Orientierung der Dachtraufe auf.

® Fr An- und Nebenbauten sind Flach- oder Pultdicher zugelassen.

Art. 10

' Das Attikageschoss darf maximal 60 % des darunterliegenden Voll-
geschosses ausmachen und muss mindestens auf zwei Seiten um
3.00 m zuriick versetzt sein. Wintergdrten und gedeckte Sitzplatze
werden an die maximal realisierbare Flache und Ausdehnung des
Attikageschosses angerechnet. In Abweichung zu diesen Bestimun-
gen sind Installationen wie Sonnen-, Wind- und Sichtschutz auch aus-
serhalb der maximal méglichen Flache des Attikageschosses toleriert,
sie missen aber vom darunterliegenden Vollgeschoss um mind. 1m
zurlckversetzt sein

% Das Attikageschoss hat sich gestalterisch allseitig von den darunter-
liegenden Vollgeschossen abzuheben (z.B. mittels Riicksprung, Mate-
rial).

Art. 11
' Die maximale Ausdehnung der Einstellhalle wird durch das im Uber-
bauungsplan gekennzeichnete Baufeld ,Einstellhalle’ festgelegt.

? Die spatere Erschliessung der Parzelle Nr. 176 (fur Personenwagen
und Motorrader, exklusiv Bauerschliessung) fuhrt durch die Einstell-
halle unterirdisch zwischen den Baufeldern A und D hindurch bis zur
Parzellengrenze. Die Einstellhalle ist so zu konzipieren, dass bei einer
baulichen Nutzung der Parzelle Nr. 176 die unterirdische Anbindung
und Erschliessung gewahrleistet ist.
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® Die Erschliessung der Parzelle Nr. 176 und die damit verbundenen
Kostenpflichten sind privatrechtlich durch eine Personaldienstbarkeit
(Wegrecht) zugunsten der Einwohnergemeinde Uttigen sicher zu stel-
len. Zusammen mit einer allfalligen spateren Einzonung ist diese Per-
sonaldienstbarkeit durch eine Grunddienstbarkeit, mit analogem Inhalt
(Erschliessungsrechte und Kostenpflichten), zugunsten der Parzelle
Nr. 176 zu ersetzen.

* Im Zusammenhang mit der Erschliessung der Parzelle Nr. 176 tra-
gen deren Eigentumer fir bereits bestehende Bauten die anteiligen,
flir neue Bauten die vollen Erstellungs- und (betrieblichen wie auch
baulichen) Unterhaltskosten. Sie tragen zudem alle Entschadigungen
far Inkonvenienzen (Ubermassige Einwirkungen gemass Art. 684
ZGB) und Minderwerte und haben sich, nach Einzonung der Parzelle
Nr. 176, in die Erstellungskosten der Einstellhalle einzukaufen. Details
regelt der Dienstbarkeitsvertrag.
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3. Erschliessung

Strassenerschlies-
sung

Langsamverkehr

Parkierung

Notzufahrt

Abfallentsorgung

Art. 12

' Der im Uberbauungsplan gekennzeichnete Bereich der Kantons-
strasse definiert den Raum fiir das Anschlussbauwerk der Detailer-
schliessung fir die Uberbauung Gliitschbach.

2Die Detailerschliessung und der Wendeplatz dienen der verkehrli-
chen Erschliessung der Uberbauung Gliitschbach inkl. der allfalligen
Erweiterung Richtung Norden (Parzelle Nr. 176). Der gesamte Be-
reich ist 6ffentlich zuganglich.

®Die Gestaltung der Dorfstrasse mit Anschlussbauwerk sowie die
Detailerschliessungsstrasse werden im Bauprojekt ,Erschliessungs-
projekt UeO Gliutschbach (inkl. punktueller Bachverlegung) festgelegt
und zusammen mit der vorliegenden Uberbauungsordnung aufgelegt
und genehmigt.

Art. 13
' Der im Uberbauungsplan gekennzeichnete Fuss- und Radweg ist
Gffentlich.

? Der Fuss- und Radweg sichert die Verbindung fur den Langsamver-
kehr mit dem Flurweg. Er ist so zu konzipieren, dass er Uiber die Par-
zelle 176 weiter gefiihrt werden kann.

* Die Anzahl Fahrradabstellplatze wird im Baubewilligungsverfahren
festgelegt.

Art. 14

! Abstellplatze fiir die Quartierbewohner und Besucher sind aus-
schliesslich in der unterirdischen Einstellhalle anzuordnen. Die Aus-
dehnung der unterirdischen Einstellhalle wird im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens festgelegt. Die Anzahl Abstellpl&tze richtet sich
nach der geméss Art. 51 BauV maximal méglichen Anzahl Abstell-
platzen.

2 Die Besucherparkplatze sind Uber den zentralen Zugang zur Ein-
stellhalle erreichbar.

Art. 15

Die Notzufahrt erfolgt Giber die zentralen Erschliessungsflachen
(Wendeplatz, 6ffentlicher Platz, Fuss- und Radweg). Die Erschlies-
sungsanlagen sind entsprechend dimensioniert, jederzeit zuganglich
und weisen die notwendige Tragfahigkeit auf.

Art. 16

Fir die Abfallentsorgung wird eine gemeinschaftliche Kehrichtsam-
melstelle bereitgestelit. Die ungefahre Lage ist im Uberbauungsplan
gekennzeichnet.
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4. Aussenraum

Aufenthaltsbereiche

Spielfeld

Privater Aussenraum

Umgebungsgestal-
tung

Gewisserbereich
Gliitschbach

Art. 17

' Der im Uberbauungsplan bezeichnete &ffentliche Platz und die 6f-
fentlichen Grlinbereiche dienen den Bewohnern als Spiel- und Auf-
enthaltsbereiche.

2 Mit dem Baugesuch sind die erforderlichen Mindestflachen fur Kin-
derspielplatze und Spiel- und Aufenthaltsbereiche nach Art. 44 und
Art. 45 BauV nachzuweisen.

Art. 18

Das im Uberbauungsplan gekennzeichnete Spielfeld hat eine Min-
destgrésse von 600 m2 aufzuweisen und ist im Sinne von Art. 46
BauV als Ball- und Rasenspielfeld zu gestalten.

Art. 19

Die im Uberbauungsplan bezeichneten privaten Aussenbereiche sind
ftr die Bewohner der entsprechenden Hauptgebdude bestimmt. In
den privaten Aussenrdumen kénnen Géarten, Terrassen, Sitz- und
Kinderspielplatze angeordnet werden.

Art. 20

Mit einem detaillierten Umgebungsgestaltungsplan wird die Art und
Anordnung der Bepflanzung sowie die Materialwahl der Bodenbeldge
des Aussenraums aufgezeigt. Er ist Bestandteil des Baugesuchs.

Art. 21

! Die vorgesehene Strassenerschliessung bedingt die Verlegung des
Glutschbachs. Der im Uberbauungsplan gekennzeichnete Gewasser-
bereich definiert den fir den Hochwasserschutz und die Gewésserre-
naturierung erforderlichen Gewésserraum und ist soweit moglich auf

das Hochwasserschutzprojekt Amlete-Glitschbach abgestimmt.

2 Mit Ausnahme der Bauten und Anlagen fiir die Strassenerschlies-
sung, den Wasserbau und den Larmschutz sind innerhalb des Ge-
wasserbereichs Glitschbach keine baulichen Eingriffe zuldssig.

® Die wasserbautechnischen Rahmenbedingungen, die detaillierte
Gestaltung des Gewasserlaufs und des Gewdasserraums werden im
Bauprojekt ,Erschliessungsprojekt UeO Glitschbach (inkl. punktueller
Bachverlegung) festgelegt und zusammen mit der vorliegenden
Uberbauungsordnung aufgelegt und genehmigt.
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5. Weitere Bestimmungen

Larmschutz

Energieversorgung

Vereinbarungen

Schluss-
bestimmungen

Art. 22

! Entlang der Dorfstrasse sind die Planungswerte der Empfindlich-
keitsstufe Il auf einer Breite von 32 m ab Baulinie Kantonsstrasse
Uberschritten (vgl. Larmgutachten Grolimund + Partner AG vom 14.
August 2007). Mit geeigneten Massnahmen ist zwischen larmemp-
findlichen Radumen und der Larmquelle (Dorfstrasse) eine Schallpe-
geldifferenz von 21 dBA sicherzustellen. Die Einhaltung dieser Be-
stimmung ist im Baugesuch nachzuweisen.

2 Im Uberbauungsplan sind die Baufelder gekennzeichnet, in welchen
die geméass Absatz 1 erforderlichen Larmschutzmassnahmen reali-
siert werden kénnen. Die im Bereich der Einmiindung der Detailer-
schliessung in die Kantonsstrasse eingetragenen Sichtlinien missen
in jedem Fall freigehalten werden.

Art. 23

! Die Energieversorgung ist nach einem gemeinsamen Energiekon-
zept zu erstellen und im Rahmen der Projekterarbeitung die Beratung
einer Energiefachstelle beizuziehen.

% Die Verwendung erneuerbarer Energien ist anzustreben.

Art. 24

Soweit nicht bereits im Planungs- und Infrastrukturvertrag vom 12.
Mai 2009 festgelegt, sind sémtliche privatrechtlichen Aspekte im
Rahmen von Infrastrukturvertragen und/oder Dienstbarkeitsvertragen
zwischen Gemeinde und Grundeigentiimer zu regeln.

Art. 25
Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Ge-
nehmigung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke

1. Vorprufung vom 26. August 2011

2. Vorprifung vom 4. Juli 2012

Publikation im Amtsblatt vom 5. und 12. September 2012
Publikation im Amtsanzeiger vom 6. und 13. September 2012
Offentliche Auflage vom 6. September bis 5. Oktober 2012
Einspracheverhandlungen: 7. und 14. November 2012
Erledigte Einsprachen: 3

Unerledigte Einsprachen: keine

Rechtsverwahrungen: 3

Beschlossen durch den Gemeinderat Uttigen am 11. Dezember 2012

Namens der Einwohnergemeinde Uttigen:

Der Prasident A. Epprecht

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt: =~~~
Uttigen, 12. Dezember 2012 Der Gemeindeschreiber J. Hauert A
. e T P, ,\)
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