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Mit der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Riegsau von 1994 wurde
das Areal Kern der Kernzone K3 mit Planungspflicht zugewiesen, mit
dem Zweck mittels Ueberbauungsordnung die Voraussetzungen zur
Realisierung einer kerngerechten Ueberbauung mit zweckmassiger
Erschliessung zu schaffen.

Die Ueberbauungsplanpflicht fur dieses Areal drangte sich wegen
dessen Grosse (ca 10'000 m2), sowie dessen zentraler Lage im Kern
des Dorfes auf.

Die Ueberbauungsplanung hatte sich nach folgendem Text des Art. 35
Baureglement zu richten:

b4) Zone mit Die Zone mit Planungspflicht ZPP4 "Kern" bezweckt eine dichte
Planungspfiicht Ueberbauung (Ausnutzung min. 0,55 / max. 0,9) mit einem
ZPP4 ,Kern* Wohnraumangebot in Doppel-, Reihen- und Mehrfamilien-
h&usern, Laden, Gewerbe und Biiros..
Die Ueberbauung richtet sich im Uebrigen nach den Vorschrif-
ten der Kernzone K3.

Es gilt u.a. die Empfindlichkeitsstufe Il der Larmschutzverordnung.

Abb 1 Auszug Baureglement
Abb 2 e Bestehende Bebauung entlang Riiegsaustrasse /
Lutzelfluhstrasse

e Bestehende Bebauung entlang Fussweg durchs
Areal

e Bestehende Bebauung arealintern von Suden

Abb 3 Topographie des Areals
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Nebst den erwahnten Gegebenheiten, die zur Ueberbauungsplanpflicht
fUhrten, gab es eine Reihe weiterer Voraussetzungen zur Ueberbau-
ungsplanung Kern zu beachten, so insbesondere:

e Lage, Grosse und Gestaltung der Nachbarbauten, insbesondere
entlang der RUegsaustrasse, aber auch arealintern
e Lage der Zufahrtsmoglichkeiten zum Areal

o Koordination mit den bestehenden benachbarten Ein- und
Ausfahrten, insbesondere auf die Kantonsstrasse

e Anschlusshéhen zum Areal (567.50 — 568 ... muM)
¢ Geringfiigige Neigung des Areals von Sud nach Nord um ca 0.5m

¢ Flexible Nutzungsmoglichkeiten entlang der Ruegsaustrasse als
Reaktion auf die schwer abschatzbaren Marktbedurfnisse

¢ Nutzung der Weite ausserhalb des Areals nach Siidwesten

o Mdglichkeit der Etappierung der Erschliessung, insbesondere der
Etappierung der oberirdischen und halbunterirdischen Parkplatze

e Moglichkeit des Abbruchs oder der Integration der erhaltens-
werten Villa an der RUegsaustrasse

e Hoéhe des Grundwasserhdchststandes (566.50 muM)
e Lage des Gewdssers, welches durchs Areal fliesst

e Lage der dominanten bestehenden Baume im Areal

Abb 4 Voraussetzungen zur Ueberbauungsplanung

Abb 5 Ein-, Ausfahrtssituation entlang Riegsaustrasse
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Entlang der RUegsaustrasse soll in der ersten Bautiefe der Spielraum
fur die kunftige Nutzung und Bebauung weit gehalten werden. Die
Bebauung richtet sich in diesem Bereich uberwiegend nach den
Vorschriften der Kernzone K3: Fur die Bebauung entlang der Ruegsau-
strasse werden nur Auflagen zur Gebdudehohe/Geschosszahl, zur
Dachform sowie zum Vorland mit dahinterliegender Arkade gemacht.

Durch Héhenversetzung wird die erste Bautiefe entlang der Riiegsau-
strasse (mit vermutlich tberwiegend Dienstleistungsnutzung) deutlich
abgesetzt vom Wohnsiedlungsteil im Innern des Areals.

Die Héhersetzung ergibt nicht nur eine klare optische sowie
nutzungs- und immissionsmadassige Trennung in einen Dienst-
leistungsnutzungsbereich und einen Wohnbereich, sondern schafft
u.a. auch die Méglichkeit, die Bewohnerparkplatze im Wohnbereich
ausnahmeslos oberirdisch (ausserhalb des Grundwasserbereichs) und
halboberirdisch zu gestalten und damit nattrlich zu belichten.

Im Wohnsiedlungsteil werden zwei Typen Mehrfamilienhduser um
einen befestigten Platz mit Treffpunktcharakter und um die
Spielwiese mit Spielgeraten gruppiert.

SchnittA-A

Abb 6 Ueberbauungsplan 1:500

Abb 7 Schnittlagen A-A und BB 1:750 Schnitt B - B
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Mit dieser Gebaudegruppierung entsteht eine etappierbare
Gesamtanlage mit markantem ortsbaulichem Charakter, welche

e sich bezuglich Nutzung (Dienstleistung entlang Kantonsstrasse /
Wohnen im Innern), H6henlage (Ebene Dienstleistung / Ebene
Wohnen) und Ausrichtung der Baukorper (entlang Kantonsstrasse /
siedlungsintern) jeweils in zwei Teile gliedert.

¢ die Weite nach Siidwest (optisch auch die unbebauten Flachen der
Nachbarparzellen) fur die Wohnungen, welche alle optimal nach
Siidwest orientiert sind, nutzt ...

e durch die Geb&udestellung bestimmt, auch durch die Folge
verschiedenartiger, attraktiver Aussenrdume lebt ...

e insbesondere mittels der beiden Ldngsbaustrukturen entlang der
Ruegsaustrasse und im Siedlungsinnern der bestehenden sehr
heterogenen Bebauung im Quartier Ordnung und Halt gibt ...

Die Gesamtanlage beléasst auch der Nachbarbebauung Weite und
integriert sich gut ins umgebende, benachbarte Gebiet und in den
Dorfkern.

Schlussendlich werden bei einer Ausnutzung von ca 0,6 ca 30 — 50
Wohnungen sowie ca 1000 — 2000 m2 Dienstleistungsfldche mit
50 — 75 Benutzerparkplatzen sowie 15 — 25 Besucherparkplatzen
realisiert werden.

Abb 8 Ueberbauungsrichtskizze 1:500

Abb 9 Integration der Ueberbauung in den Dorfkern

MEHRZWEK-UND.
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Die Erschliessung innerhalb des Areals wird so konzipiert, dass in 4 — 5
Etappen realisiert werden kann, wobei die Reihenfolge der Etappen
untereinander frei ist.

Damit kann sehr flexibel auf die Marktbediirfnisse reagiert werden.

Durch die Verteilung des Verkehrsaufkommens auf 3 Zu- und Weg-
fahrten werden an keinem Ort innerhalb des Areals und an keiner
Stelle im Uebergang zum umgebenden Strassennetz sowie im Bereich
der Nachbarbebauung Ubermassiges Verkehrsaufkommen und tber-
massige Immissionen generiert.

Die gewahlte Erschliessungslésung beansprucht fur Zu- und Weg-
fahrten einen sehr geringen Anteil der gesamten Landflache und ist
damit auch kostengunstig.

Im Siedlungsinnern entsteht ein sehr grosser motorfahrzeugverkers-
freier Bereich (% der Arealflache), welcher fur Fussganger und
Velofahrer attraktiv, sicher und gut durchgangig ist.

Abb 10 Etappierung (Varianten)

Abb 11 Erschliessungslésung
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Art. 1 Wirkungsbereich, Zweck

1 Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungs-

plan (Anhang 2) durch eine strichpunktierte Umrandung gekenn-
zeichnet.

2 Die Uberbauungsordnung soll:

e die Gestaltung der Uberbauung nach einheitlichen Grundsatzen
regeln,

¢ eine sinnvolle Erschliessung und Etappierung der Ueberbauung
ermdglichen,

¢ eine attraktive Gestaltung und Begriinung des éffentlichen
Aussenraumes sicherstellen.

Art. 2 Bestandteile der Ueberbauungsordnung

1 Die Uberbauungsordnung umfasst:
¢ Uberbauungsplan, Massstab 1:500, mit Legende

e die vorliegenden Uberbauungsvorschriften.

2 Fur den Gemeinderat gilt bei der Vorprtfung von Projekten und bei
der Prufung von Baugesuchen als Richtlinie:

¢ Kurzbericht mit Uberbauungsrichtskizze, Massstab 1:500
¢ Modell, Massstab 1:500

Art. 3 Verhiltnis zum Baureglement

1 Insofern diese Bauvorschriften keine besonderen Regelungen

enthalten, gilt das jeweils gultige Baureglement (Kernzone K3) der
Gemeinde Riegsau.



Art. 4

Art. 5

Art. 6

Hohenlage

1

. . ") . . . . . die
Die im Uberbauungsplan fixierten Hohen qber Meer besymmen '
Lage der Bebauung und beziehen sich bei den Baubereichen auf die

Lage des fertigen Erdgeschosses.
Die Kote +/- 0.00 entspricht 567.50 m Uber Meer.

Die fixierten Koten durfen mit den entsprechenden _Uberbauungs—
elementen um max. 0,5 Meter tber- oder unterschritten werden.

Ausnutzung

1

Im Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung.gilt eine Ausnutzung
von min. 0,55 und max. 0,9. Das Mass der bau!lchen Nutzung der
Baubereiche ergibt sich aus den Nutzungsbestimmungen der

Ueberbauungsordnung.

Baubereich Dienstleistung / Wohnen

1 Innerhalb des Baubereiches Dienstleistung/Mohnen kénnen 2 Bau-

kérper mit einem min. Gebaudeabstand von 5 m

e mit mindestens 1,5 m tiefen Arkaden strassenseitig
e mit 2 Vollgeschossen und Dachgeschoss mit Kniewand
e oder 3 Vollgeschossen ohne Kniewand im Dach

gebaut werden (max. Gebaudehdhe ab der im Ueberbauungsplan
markierten Erdgeschosshéhe 9.5 m), entsprechend den Nutzungs-
bestimmungen der Kernzone K3 des Baureglementes.

Im Erdgeschoss kdnnen die 2 Baukérper durch eine verglaste
Passage verbunden werden.

Vorspringende offene Bauteile sowie Erker diirfen max. 1 m Giber den
Baubereich hinausragen. Vorbehalten bleibt Art. 16> BR.

3 Hofseitig ist ein ein- — zweigeschossiger Vorbau mit Terrassen

maglich. Anstelle des Vorbaus kénnen nicht uberdecktg Parkplatze
(mit Baumbepflanzung) erstellt werden. In diesem Berelgh muss
auch die Abfahrt zur Einstellhalle unter diesem Bauberelch' liegen,
(Abfahrtsbereich im Ueberbauungsplan markiert), sofgrn diese
Einstellhalle nicht iber die Einstellhalle der Wohnbereiche

erschlossen wird.

Art. 7

Art. 8

Baubereiche Wohnen

1 Die Baubereiche Wohnen dienen ausschliesslich dem ruhigen
Wohnen. Baulich und betrieblich nicht stérende Dienstleistungen
(Atelier, Praxis ...) sind bis max. zu einem Finftel der Brutto-
geschossflache des entsprechenden Baubereiches zugelassen,
(innerhalb dieses Fiinftels aber nur soweit, als in den entsprechen-
den Einstellhallen die minimale Anzahl Abstellplatze nach
Bauverordnung gesichert werden kann).

Zugelassen sind

¢ 2 Vollgeschosse und das Dachgeschoss mit Kniewand
e oder 3 Vollgeschosse ohne Kniewand im Dachgeschoss

(Max. Gebaudehdéhe ab der im Ueberbauungsplan markierten
Erdgeschosshdhe 8.5 m)

2 Vorspringende offene Bauteile wie Vordacher, Vortreppen, Balkone
(auch mit Seitenwanden) dirfen héchstens auf % der jeweiligen
Seitenlange max. 1.5 m Gber den Baubereich hinausragen.

3 Ausserhalb der Baubereiche diirfen ausschliesslich eingeschossige
unbewohnte An- und Nebenbauten nach den Bestimmungen des
Baureglementes in den privaten Garten, der Spielwiese sowie im
motorfahrzeugfreien Spielbereich gebaut werden.

Baubereich Unterstande/Einstellhallen

1 Die Lage und Zahl der Besucherabstellplatze und die Lage der
Einstellhalle fur die Baubereiche Wohnen sind im Ueberbauungsplan
verbindlich fixiert. Die Zahl der Bewohnerparkplatze und der
Veloabstellplatze richtet sich nach den Bestimmungen der
Bauverordnung.

Die im Ueberbauungsplan
verbindlich fixierte Einstell- "
halle muss nattrlich —
belichtet und belliftet e
werden.

2 Die Lage der Besucher-, Bewohner- und Mitarbeiterabstellplatze

sowie der Veloabstellplatze fir den Baubereich Dienstleistungen/
Wohnen wird aufgrund der definitiven Nutzung und des
entsprechenden Bedarfs an Abstellplatzen nach Bauverordnung
festgelegt, entweder in dem im Ueberbauungsplan vorgesehenen
oberirdischen Bereich und/oder in einer unterirdischen Einstellhalle.



Art. 11 Aussenraumgestaltung
Art. 9 Baugestaltung

) L ainer zeitgemassen 1 Der Aussenraum ist in den im Uberbauungsplan enthaltenen

1 Fassaden und Dacher der BaUteT:§m€£szgee;obe?ﬂéchen sind Elementen, Materialien sowie mit den im Uberbauungsplan
Architektursprache zu gest_alten. rure der Schiefer angegebenen Baumarten ékologisch zu gestalten. Das Gewasser-
ausschliesslich Verputz, Sichtstein, Sichtbeton o

ufer im Bereich der Spielwiese ist zu renaturieren.
zugelassen.

Den Zeitpunkt der Ausfiihrung der im Ueberbauungsplan skizzierten
Ausuferung bestimmt der Grundeigentimer der Parzelle 608.

2 Dieim Ueberbauungsplan festgelegten Firstrichtungen und
Gratlagen sind verbindlich.

2 Im Bereich der privaten Garten kann die nach Art. 111 vorgeschrie-

bene Baumbepflanzung erganzt werden mit standortheimischen
Baumarten freier Wahl.

3 Zu den Nachbarn ausserhalb des Wirkungsbereiches der Ueberbau-
ungsordnung sind die Bau- und Pflanzvorschriften des bernischen
EinflUhrungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch zu beachten.

4 Die dichte Bauweise bedingt eine gute Koordination der Aussen-
. g g
Art. 10 Verkehrsfiihrung raumgestaltung zumindest unter benachbarten Bauten. Mit jeder
. , im Wesentlichen Uber den im Baueingabe muss ein detaillierter Umgebungsgestaltungsplan
1 Die Erschliessung des ’,:‘('te?tl:negglg;rl,d Wegfahrtbereich, welcher eingereicht werden, der Auskunft gibt Gber die vorgesehene
Ueberbguungsplan mar}<|irsabwicklung dient. Bepflanzung (Baume / Straucher), die Terrainveranderungen
ausschliesslich der Verke (insbesondere im Ubergang zu benachbarten Grundstiicken) sowie
land dient dem Aufenthalt, der Strassenreklame und dem die Abgrenzung privater Bereiche (Mauern, Hecken, Zéaune).
2 Das Vorlana dien ,

- itig sind max. 2 Abstell-
Aussenverkauf (z.B. Café ...). Strassensel Ab
platze furs Kurzparkieren (z.B. Kiosk ...) zuge_lass?\;;. Imnl;tr)]nn?::
Vorlandbereich soll das Parkieren durch bauliche Mass

verhindert werden.

Wo nétig kann die Baubewilligungsbehérde im Baubewilligungs-
verfahren Auflagen zur Aussenraumgestaltung festlegen.

i [ fenthalts- und

m Ueberbauungsplan markierten Au

’ |Snp(ijeizlrl;éreichen mit Zu- und Wegfahrt hat der Fahrzeugverkehr
Rucksicht zu nehmen auf Spielak_tivitéten. Das Abstellen von
Fahrzeugen in diesen Bereichen ist untersagt.

4 Die motorfahrzeugfreien Aufenthalts- und Spielbereiche darfen

ausschliesslich fur Not-, Unterhalt- und Zugeltransporte befahren Art. 12 Gemeinschaftsanlagen
werden. hi 1 Innerhalb des Wirkungsbereiches der Ueberbauungsordnung sollen
i ossen imal vier Schutzraume sowie mdglichst gemeinsame Heiz-
i 08 kann auch arealintern (von Noydgn) ersc maximal vier ¢ itz g gem
° \?vfrclj:):rzzeDI:: Sorgesehene Erschliessung tber die im Ueberbauungs- anlagen mit einheimischen, erneuerbaren Energietragern erstellt
plan feétgehaltene Briicke wirde somit entfallen. werden.

Art. 13 Etappierung

1 Die Reihenfolge der Realisierung der Bauten ist frei und wird durch
den Nachfragemarkt bestimmt.



Art. 14

Art. 15

Vereinbarungen / Auflagen

1 Vorgéngig dem Beschluss der Ueberbauungsordnung missen
Nachbarschaftsverhaltnisse mittels Dienstbarkeiten geregelt werden
und der Erschliessungsvertrag der Einwohnergemeinde mit den
Grundeigentimern abgeschlossen werden.

Inkrafttreten

1 Die Uberbauungsordnung Kern tritt mit der Genehmigung durch das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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BELAGSWECHSEL (PFLASTERUNG)
GEHWEG (ASPHALT) UBERFAHRBAR
VORLAND (PFLASTERUNG)

\
\

ABSTELLPLATZE BESUCHER BAUBEREICHE WOHNEN (OKOSTEIN)

WENDEBEREICHE

EINBAHN

ABFAHRTSBEREICH EINSTELLHALLE
ANLIEFERUNG
AUSNAHMETRANSPORTE

UBERBAUUNGSPLAN

Nl

AANEU

ANDERUNGEN

(8% [l

AUSSENRAUM:

EINWOHNERGEMEINDE
RUEGSAU

UBERBAUUNGSPLAN
KERN RUEGSAUSCHACHEN
ANDERUNGEN NACH ART. 122" BauVv

ANDERUNGEN

ERWEITERUNG BAUBEREICH
EINSTELLHALLEN
UNTERIRDISCH

2 PARKPLATZE AN STELLE FAHRRAD-
SCHOPF

2 FAHRRADSCHOPFE

AUFENTHALTS- UND SPIELBEREICHE MIT ZU- UND WEGFAHRT
AUFENTHALTS- UND SPIELBEREICHE MOTORFAHRZEUGFREI
(KIES ODER PFLASTERUNG/BANKLI =3 /BRUNNEN [H)
AHORN / LINDE (BAUM BESTEHEND %)

KEHRICHT / LEUCHTSTELEN

GARTEN PRIVAT / SPIELWIESE ( €& HECKEN)
RENATURIERUNG

INFORMATIONEN OHNE RECHTSWIRKUNG:

BEBAUUNG BESTEHEND
A-A  SCHNITTLAGEN
eeeee PARZELLIERUNG NEU
X, Y  RESTMASSE
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GENEHMIGUNGSVERMERKE

BESCHLOSSEN DURCH DEN

GEMEINDERAT RUEGSAU am .11 DEZ 2009

Namens des Gemeinderates

De dent: Der /7?7/ :

ZM/ ......... /// /M
RICHTIGKEIT DIESER ANGABEN . 7
BESCHEINIGT: RUEGSAU den .14 DEZ. 7008 /,./// /
der Gemeindeschreiber: ... %% .....

GENEHMIGT DURCH DAS AMT FUR GEMEIN}DI{EN'UND RAUMORDUNG

P 1 Jan 2010
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Parzelle Nr. 641

Parzelle Nr. 608

Parzelle Nr. 754
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