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Planungszweck

Wirkungsbereich

Sektor «Erschlies-
sung Dorfstrasse»

Stellung zum Uber-
geordneten Recht

Inhalt des Uberbau-

ungsplans
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Uberbauungsvorschriften

1. Aligemeines
Art. 1

Die Uberbauungsordnung (Ue0) ZPP Nr. 1 «Landi», Uetendorf schafft die
bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Uberbauung, ent-
sprechend dem Planungszweck der ZPP Nr.1 «Landi» in Art. 17 des Bau-
reglements. Die MOglichkeit zur etappierten Bebauung ist zu gewahrleis-
ten.

Art. 2

Die UeO gilt fir den im Uberbauungsplan mit einer dunkelgrau gestrichel-
ten Linie umrandeten Wirkungsbereich.

Art. 3

Alle rechtmassig bestehenden und bewilligten Bauten und Anlagen im
Sektor «Erschliessung Dorfstrasse» geniessen den Schutz der Besitz-
standsgarantie gemass Art. 3 BauG. Daruber hinaus durfen sie auch abge-
brochen und im bestehenden Umfang wieder aufgebaut werden.

Art. 4

Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts anderes bestimmen, gilt das
Baureglement der Einwohnergemeinde Uetendorf (GBR), insbesondere die
Bestimmungen zur ZPP Nr.1 «Landi».

Art. 5

"Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

— der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— der Sektor «Erschliessung Dorfstrasse»

— der Wirkungsbereich generelles Strassenprojekt

— die Baubereiche fur Gebdude und Gebaudeteile mit Begrenzung und Be-
zeichnung

— der Aussenraum

— der Bereich fur die Zu- und Wegfahrt zum Areal

— der Bereich fur den Anschluss an die bestehende Rampe

— der Bereich fur die grossere Spielflache

— der Bereich fur die Verkehrsflache

- die Gestaltungsbaulinie

— die bestehenden Bauten und Anlagen

— der Bereich fur die oberirdische Parkierung und Anlieferung

— die Anschlussbereiche der Offentlichen Fuss- und Velowegverbindungen

ecoptima



Art der Nutzung

Larmempfindlichkeit

Einwohnergemeinde Uetendorf
UeO ZPP Nr. 1 Landi
Uberbauungsvorschriften

N

Im Uberbauungsplan werden als Hinweise dargestellt:
— die projektierten Gebaude

— die projektierten Hauszugange

— die projektierte Einstellhalle

— die projektierte Basiserschliessung

— der Abbruch bestehender Gebaude

- die projektierten offentlichen Fuss- und Velowege

— die projektierten gemeinschaftlichen Fusswege

— die schitzenswerten Gebaude

2. Art und Mass der Nutzung
Art. 6

T Es gelten die Vorgaben zur Art der Nutzung aus der ZPP Nr.1 «Landi» in
Art. 17 des Baureglements. Das 1. Vollgeschoss der Gebaude in den Bau-
bereichen S5 und Sé ist ausschliesslich der Nutzung durch Laden, durch
das Gastgewerbe und durch publikumsattraktive Dienstleistungen vorbe-
halten.

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

8 Zur Einhaltung der geltenden Immissionsgrenzwerte sind:

- entlang der Dorfstrasse im ersten Vollgeschoss der Baubereiche S5 und
S6 gewerbliche Nutzungen zu platzieren;

— Uber diesen ersten Vollgeschossen sind moglichst die nicht larmemp-
findlichen R&ume (z. B. Treppenhauser, Erschliessungszonen, Sanitar-
rdume, Nebenraume) an den larmexponierten Fassaden anzuordnen;

- larmempfindliche Raume bzw. deren Fenster sind durch eine larmab-
schirmende Gestaltung der Fassade, die Anordnung von Loggias etc.
vor Immissionen zu schutzen.

Dies ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.
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Mass der Nutzung

Attika

Bauten ausserhalb
der Baubereiche

Geschutzte Bauten

Einwohnergemeinde Uetendorf 5 ecoptima
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Uberbauungsvorschriften

Art. 7

T Fir die einzelnen Baubereiche gelten die folgenden Geschosszahlen, Ge-
samthohen und oberirdischen Geschossflachen:

Baubereiche max. Vollgeschosse (VG) max. Gesamthdhe minimale GFo  maximale GFo

(m2) (m2)

N1 6 21.0m 1625 2'320

N2 5 16.0 m 1032 1470

M3 4 13.0 m 956 1360

M4 4 14.0 m 956 1360

S5 3 12.0 m 583 830

Sé6 3 12.0 m 849 1210

D7 2 7.0m 350 450

Ssumme Sektoren A, B, C gemass ZPP 6’000 8'550
(ohne D7)

2 NutzungsUbertragungen zwischen den Baubereichen sind zulassig, wobei
aufzuzeigen ist, dass die minimale GFo Uber die Sektoren A, B, C der ZPP
erreicht werden kann und die maximale GFo nicht Uberschritten wird.

3 Die maximale unterirdische Geschossflache ist nicht beschrankt.
4 Es sind keine Attika- oder Dachgeschosse zulassig.

5 An- und Kleinbauten gemass den Bestimmungen von Art. 7 Abs. 4 GBR
sowie unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sind auch ausserhalb
der Baubereiche zuldssig. In diesen unterirdischen Bauten und Unterni-
veaubauten ausserhalb der Baubereiche sind Arbeitsrdume zulassig, so-
weit die gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden kdnnen, Wohnrdume
hingegen sind nicht zuldssig. Insbesondere die Einstellhalle kann als un-
terirdischer oder Unterniveaubau ausserhalb der Baubereiche liegen. An-
schlisse an Einstellhallen benachbarter Grundstucke sind zuléssig.

6 Geschutzte Bauten sind zu erhalten. Sie kénnen in Absprache mit der
kantonalen Denkmalpflege gemass Art. 10a ff. BauG genutzt und verdndert
werden.



Grundsatze

Qualitatssicherung

Fassaden

Dachform

Dachgestaltung

Dachaufbauten

Einwohnergemeinde Uetendorf
UeO ZPP Nr. 1 Landi
Uberbauungsvorschriften

3. Baugestaltung
Art. 8

Das Richtkonzept aus der Ideenstudie «Arealentwicklung ZPP Landi Ueten-
dorf» von Mai 2019 ist bei der Ausarbeitung des Bauprojektes und dessen
Beurteilung durch die Baubewilligungsbehdrde beizuziehen.

Art. 9

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

Art. 10

T Die Fassaden mussen bezlglich Farbgebung eine Einheit bilden und sich
gut in das Ortsbild einpassen. Ausser Glas durfen keine glanzende Materi-
alen verwendet werden.

2 s durfen keine grellen Farbténe verwendet werden.

Art. 11

T Als Dachform sind nur Flachdacher zuldssig. Im Baubereich D7 sind in
Absprache mit der kantonalen Denkmalpflege und im Rahmen der zuléssi-
gen Anzahl Vollgeschosse gemass Art. 7 auch andere Dachformen zulas-

sig.

2 Auf den Dachflachen durfen nur Dachaufbauten geméass Abs. 3 erstellt
werden. Nicht begehbare Bereiche von Flachddchern sind extensiv zu be-
grunen, sofern sie nicht fur die Solarenergiegewinnung genutzt werden.

3 Als Dachaufbauten zuldssig sind nur gedeckte Aufgange, technisch be-
dingte Anlagen und Installationen wie beispielsweise Oblichter, Liftliber-
fahrten, Bellftungs- und Entliftungsinstallationen, Sonnenkollektoren und
Absturzsicherungen. Dachaufbauten durfen die Dachkonstruktion um
max. 1.5 m Uberragen. Sie sind in die Dachgestaltung zu integrieren und
von der Fassade mindestens um das Mass ihrer Uberhdhung zuriickzuver-
setzen. Ihre Erscheinung muss sich dem Gebaude unterordnen.
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Nutzung des Aus-
senraums

Grundsatze

Aussenraumgestal-
tung

Kinderspielplatze,
Aufenthaltsbereiche
und Grossere Spiel-
flache

Einwohnergemeinde Uetendorf
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4. Aussenraum
Art. 12

TIm Aussenraum sind gemeinschaftliche und private Spielplatze, Aufent-
haltsbereiche, grossere Spielflachen, Garten, Fuss- und Velowege, Veloab-
stellplatze, Hauszugange, Notfall- und Servicezufahrten zulassig.

2 Im «Bereich flr Verkehrsflachen» dirfen die fur die Erschliessung not-
wendigen Anlagen und Infrastrukturen wie beispielsweise Hauszufahrten
und Zufahrtswege erstellt werden.

Art. 13

Das Richtkonzept aus der Ideenstudie «Arealentwicklung ZPP Landi Ueten-
dorf» von Mai 2019 ist bei der Ausarbeitung des Bauprojektes und dessen
Beurteilung durch die Baubewilligungsbehdrde beizuziehen.

Art. 14

T FUr die Aussenraumgestaltung ist ein Gesamtkonzept zu erarbeiten, wel-
ches ein attraktives Wohnumfeld, eine hochwertige Gestaltung, eine viel-
seitige Nutzbarkeit und ein angemessenes Verhéltnis von gemeinschaftli-
chen und einzelnen Wohneinheiten zugewiesenen Flachen umfasst.

2 Die Aussenraumgestaltung und die Bepflanzung mit Baumen und Strau-
chern sind auf die Gebdude und die Umgebung abzustimmen. Es sind
standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

3 Die Baubereiche sind, soweit sie nicht baulich genutzt werden, wie die
angrenzenden Aussenrdume zu gestalten und zu begrinen.

4 Soweit die Aussenrdume nicht als Verkehrsflache genutzt werden oder
mit unterirdischen Bauten unterbaut sind, sind sie sickerfahig auszuge-
stalten.

5 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Umgebungsgestal-
tungsplan im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Lit. d BewD einzureichen.

Art. 15

' Die gemass BauV geforderten Spielplatze und Aufenthaltsbereiche sowie
die grossere Spielflache sind im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.
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Grundsétze der Er-
schliessung

Offentlicher Fuss-
und Veloweg
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2 Die grossere Spielflache ist im «Bereich flr grossere Spielflache» zu er-
stellen.

3 Die grossere Spielflache ist entsprechend der Bauetappe zu dimensionie-
ren. Die Vorgaben gemass Art. 46 Abs. 2 BauV sind einzuhalten.

4 Solange erst einzelne Etappen realisiert sind, kann der «Bereich fur gros-
sere Spielflache» flr Kinderspielplatze und Aufenthaltsbereiche genutzt
werden. Bei Bedarf mussen diese rickgebaut werden konnen.

5. Erschliessung und Parkierung
Art. 16

' Die Verkehrserschliessung fur den motorisierten Individualverkehr des
Areals erfolgt von der Dorfstrasse in die Einstellhalle Uber den «Bereich
fur die Zu- und Wegfahrt zum Areal».

2 Der «Bereich flr Anschluss an bestehende Rampe» stellt die Erschlies-
sung des Areals Uber die Dorfstrasse in die Einstellhalle sicher. Der An-
schluss ist mit einer Dienstbarkeit zu sichern.

3 Die Notfall- und Servicezufahrt sowie die oberirdische Parkierung und
Anlieferung sind direkt ab der Dorf-, resp. Bahnhofstrasse maoglich.

4 Der «Wirkungsbereich generelles Strassenprojekt» fir die Anpassung der
Bahnhofstrasse ist im Uberbauungsplan dargestellt.

5 Die Anpassung der Bahnhofstrasse (Basiserschliessung) erfolgt im koor-
dinierten Verfahren nach Art. 5 des Koordinationsgesetzes vom

21. Marz 1994. Fur den im Uberbauungsplan festgelegten «wirkungsbe-
reich generelles Strassenprojekt» gilt die Genehmigung der UeO gleichzei-
tig als generelle Baubewilligung nach Art. 88 Abs. 6 in Verbindung mit
Art. 32d BauG und Art. 43 Abs. 1 SG. Das generelle Strassenprojekt bildet
einen integrierten Bestandteil der UeO.

Art. 17

Zwischen den Anschlussbereichen Nordost und Nordwest sowie zwischen
den Anschlussbereichen Nord und Sud sind durchgehende, 6ffentliche
Fuss- und Velowege von mindestens 3.0 m Breite zu realisieren. Die Ver-
bindungen sind mit Dienstbarkeiten zu sichern.
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Notfall- und Service-
zufahrt

Parkplatze

Einstellhalle / Parkie-

rung

Bereich flr oberirdi-
sche Parkierung und
Anlieferung

Veloabstellplatze

Entwésserung

Versickerung

Container

Einwohnergemeinde Uetendorf
UeO ZPP Nr. 1 Landi
Uberbauungsvorschriften

Art. 18

Soweit Wege fur die Intervention der Notfalldienste bendtigt werden, ist
eine befahrbare Breite von 3.5 m sicherzustellen.

Art. 19

' Die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fir Motorfahrzeuge richtet sich
nach Art. 49 ff. BauVv.

2 Fur die Baubereiche N1, N2, M3, M4, S5 und Sé hat die Parkierung von
Motorfahrzeugen in einer gemeinsamen Einstellhalle zu erfolgen.

3 Im Bereich fur oberirdische Parkierung und Anlieferung dirfen oberirdi-
sche Kunden- und Besucherparkplatze, Parkplatze zur Anlieferung sowie
Parkplatze zu Gunsten des Baubereichs D7 erstellt werden. Bepflanzun-
gen, insbesondere mit Hochstammbaumen sowie Container fur die Abfuhr
sind zuldssig, sofern die notigen Sichtbermen eingehalten sind.

Art. 20

Die Bemessung der Veloabstellplatze richtet sich nach Art. 54c¢ BauV.

6. Weitere Bestimmungen
Art. 21

T Die Entwasserung des Areals erfolgt gemass dem generellen Entwéasse-
rungsplan (GEP) der Gemeinde.

2 Unverschmutztes Dach- und Platzwasser ist nach Mdglichkeit zu versi-
ckern.

Art. 22

Die Container fUr die Entsorgung sind an der Dorf-, an der Bahnhofstrasse
resp. am Postgéassli fur die Abfuhr bereitzustellen. Sie konnen in den Ge-
bauden, als unterirdische oder Unterniveaubauten auch ausserhalb der
Baubereiche sowie im Bereich flr oberirdische Parkierung und Anlieferung
platziert werden. Die exakte Lage und Abmessung der Anlagen werden im
Baubewilligungsverfahren festgelegt.
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Energie

Etappierung

Privatrechtliche Ver-
einbarungen

Inkrafttreten
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Art. 23

T Sofern zum Zeitpunkt der Baueingabe angrenzend an den Wirkungsbe-
reich eine Fernwarmeversorgung besteht und deren Realisierung bis zur
Inbetriebnahme der Bauten rechtlich und finanziell sichergestellt ist, be-
steht eine Anschlusspflicht. Andernfalls gilt Abs. 2.

2 Neubauten mussen beim gewichteten Energiebedarf den Grenzwert ge-
mass kantonaler Energieverordnung und die Anforderungen von Art. 28
bis 30 im Baureglement erfullen.

Art. 24
" Die Uberbauung kann in Etappen erstellt werden.

2 Zusammen mit den einzelnen Etappen sind die zugehdrigen Verkehrsfla-
chen und Aussenrdume zu erstellen.

3 Die Verkehrserschliessung fur den motorisierten Individualverkehr hat
von der Dorfstrasse in die Einstellhalle zu erfolgen. Ausgenommen ist der
Baubereich D7.

4 Der Offentliche Fuss- und Veloweg zwischen den Anschlussbereichen
Nord und Sud gemass Art. 17 ist in jeder Etappe zu gewdahrleisten. Solange
der Baubereich Sé nicht realisiert ist, ist der 6ffentliche Fuss- und Velo-
weg mit dem Anschlussbereich Stdost zu verbinden. Mit der Realisierung
des Baubereichs Sé ist eine direkte Verbindung zum Anschlussbereich
Sudwest zu erstellen.

Art. 25

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. 26

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