Einwohnergemeinde Herzogenbuchsee

Uberbauungsordnung
»am Hubel“ 23.02.2007

November 2018



Gemeinde Herzogenbuchsee

Uberbauungsvorschriften
UeO "am Hubel"

Die UeO beinhaltet:

- Erlauterungsbericht

- Uberbauungsvorschriften
- Uberbauungsplan

- Ver- und Entsorgungsplan

Verfasser:

Ducksch + Anliker Architekten AG, Jurastrasse 18, 4900 Langenthal

4900 Langenthal, 25. Januar 2006 ps



Inhaltsverzeichnis
Allgemeines
Artikel 1 Wirkungsbereich
Artikel 2 Stellung zur Grundordnung
Artikel 3 Verbindliche Elemente

Inhalt des Uberbauungsplans
Inhalt des Ver- und Entsorgungsplans
Artikel 4 Architektonische Gestaltung

Hauptbauten

Artikel 5 Baupolizeiliche Bestimmungen
Artikel 6 Baulinien und Gebaudeabstinde
Artikel 7 Dachgestaltung

Artikel 8 Dachausbau

An- und Nebenbauten

Artikel 9 Baupolizeiliche Bestimmungen
Artikel 10 Nutzung

Erschliessung
Artikel 11 Erschliessungsanlagen
Artikel 12 Fusswege / Spielstrasse
Artikel 13 Parkierung

Umgebung / Aussenrdume
Artikel 14 Zufahrt / Zugénge
Artikel 15 Spielflachen
Artikel 16 Bepflanzung

Weitere Bestimmungen

Artikel 17 Energie

Artikel 18 Versickerungen
Artikel 19 Larmschutz

Artikel 20 Zivilschutz

Artikel 21 Etappierung

Artikel 22 Erschliessungsvertrag

Artikel 23 Inkrafttreten

Seite

NN N

omwo cren @A A bw W

N~

00 000000~~~ =




Allgemeines

Wirkungsbereich

Stellung zur Grundordnung

Verbindliche Elemente

inhalt des Uberbauungsplans

Inhalt des Ver- und Entsorgungsplans

Architektonische Gestaltung

Artikel 1

' Die Uberbauungsordnung "am Hubel" gilt fiir den im Uber-
bauungspian Mst. 1:1000 mit einer punktierten Linie gekenn-
zeichneten Bereich.

Artikel 2

' Fur den Perimeter gelten die nachstehenden Uberbauungs-
vorschriften. Soweit diese Uberbauungsvorschriften nichts an-
deres bestimmen, gelten die Vorschriften des Baureglements,
insbesondere der Wohnzone W2.

Artikel 3

' Die Uberbauungsordnung besteht aus folgenden verbindli-
chen Elementen:

- Uberbauungsvorschriften

- Uberbauungsplan

- Ver- und Entsorgungsplan

? Der Uberbauungsplan regelt verbindlich

a) Lage des Perimeters

b) Lage der bestehenden Bauten

c) Lage und Abmessung der Baufelder fiir Haupt- und Ne-
benbauten

d) Lage und Abmessung der Detailerschliessungsstrassen

e) Lage der Spielstrasse

f) Lage der arealinternen Fuss- und Radwegverbindungen

g) Lage der neu zu pflanzenden Biume

h) Lage der Einfahrten in die Einstellhallen

i) Lage der oberirdischen Parkplatze fur Besucher

j) Lage der Containersammelstellen

k) Lage der Larmschutzbereiche

® Der Ver- und Entsorgungsplan regelt verbindlich
a) Lage der Werkleitungen fiir Ver- und Entsorgung

Artikel 4

' Die Uberbauungsordnung "am Hubel" Iasst eine Uberbauung
mit Ein- und Doppeleinfamilienh&usern, Reihen- sowie Mehr-
familienhdusern zu. Sie ermoglicht einen grossen Spielraum in
Bezug auf die Gestaltung der Bauten am Hang, fordert aber
eine moderne, abgestimmte Erscheinung entlang der Zirich-
strasse.

? Das Hauptaugenmerk liegt auf den gestalterischen Vorgaben
des offentlichen Raumes, namentlich auf der Erschliessung
der verschiedenen Ebenen (Hanglage), Larmschutzmassnah-
men entlang der Zurichstrasse, der Fussgéngerverbindungen.




Hauptbauten

Baupolizeiliche Bestimmungen

® Die kantonale Denkmalpflege ist zur Beurteilung mit Schwer-
gewicht bei der Gestaltung, insbesondere der Dachgestaltung
und der Festlegung der Firstrichtungen gemass Artikel 5 Ab-
satz 8 und Artikel 7 Absatz 3 beizuziehen.

Artikel 5

' Far Hauptbauten in den Baufeldern 1 - 9 sind max. zwei Voll-
geschosse zugelassen.

% Fur Flachdachbauten betragt die maximale Gebaudetiefe
GT = 14.50 m. Fur Steildachbauten max. GT = 13.00 m.

® Die Baufelder 1 bis 7 sind fur grossere Volumen bzw. Mehr-
familienhduser vorgesehen.

Die Baufelder 5 bis 7 durfen zudem mit zusammengebauten
Einfamilienhdusern bebaut werden. Mindestens sind drei
Wohneinheiten pro Baufeld zu erstellen.

* Die folgende Tabelle beziffert die in den Baufeldern minimal
erforderliche und maximal mogliche Bruttogeschossflache.
Nutzungstransfers zwischen den einzelnen Baufeldern sind bis
10% gestattet. Detaillierter Nachweis und Beurteilung erfolgt
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Baufeld BGF min. BGF max.
800 m2 1'050 m2
600 m2 775 m2
800 m2 1'050 m2
600 m2 775 m2
450 m2 850 m2
450 m2 850 m2
450 m2 850 m2
600 m2 1'400 m2
- 400 m2
Total 4750 m2  8'000 m2
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¥ Entlang der Kantonsstrasse sind im Abstand von 40 m ge-
mischte, exklusiv publikums- und verkehrsintensive Nutzungen
moglich.

® Im Baufeld 8 darf nach Einhaltung der max. Gebaudehohe
gemass GBR zusatzlich das Untergeschoss gegen die Er-
schliessungsstrasse vollstandig freigelegt werden.

" Fur die Uberbauung der Baufelder 1 bis 7 wird auf das er-
stellte Richtprojekt vom 18. August 2005 und die dazugeho-
renden Modellfotos im Erlduterungsbericht hingewiesen.

® Die Bauten auf dem Baufeld 9 sind betreffend Dachgestal-
tung, die Bauten auf den Baufeldern 1 bis 7 betreffend Dach-
und Fassadengestaltung in Absprache mit der kantonalen
Denkmalpflege zu planen.
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Baulinien und Geb&udeabstande

Dachgestaltung

Dachausbau

Artikel 6

' In den Baufeldern kénnen Fassaden bis an die Baufeldbe-
grenzung gestellt werden. Vordacher und Balkone dirfen max.
2.50 m dartber hinaus ragen.

2 Fur die Bauten der Baufelder 1 bis 4 gilt die Anbaupflicht an
die Baufeldgrenze des Baufelds A bzw. B mit mind. der Halfte
der entsprechenden Fassadeniange.

® Die Grenz- und Geb&udeabstande gegeniiber Bauten aus-
serhalb des Perimeters sind geméss GBR einzuhalten.

“ Der Gebaudeabstand fur alleinstehende Gebaude innerhalb
der Baufelder betragt mindestens 6.00 m. Vorbehalten bleiben
die wohnhygienischen Vorschriften.

Artikel 7

" In den Baufeldern 1 bis 7 sind nur die Dachformen Flach-
und Puldach zugelassen. Sie sind betreffend Bedachungsma-
terial und Farben aufeinander abzustimmen.

2 |m Baufeld 8 sind alle Dachformen nach GBR Wohnzone W2
zugelassen.

* Im Baufeld 9 ist die Dachform auf das geplante Volumen
abzustimmen. Bei einem Langsbau eher Satteldach (Firstrich-
tung wie Bauernhaus, Weyermattstrasse 3), bei einem quadra-
tischen Bau eher Flach- oder Pultdach.

% Bei Steildachern sind Dachaufbauten auf einer L&nge von
max. 1/3 der Fassadenlange des darunterliegenden Geschos-
ses zulassig.

® Bei Flachdachern ist das Attikageschoss im Minimum auf
den zwei Langsseiten um mindestens 1.50 m zurlickversetzt.
Das Attikageschoss muss aber auf den Schmalseiten optisch
von den darunterliegenden Vollgeschossen abgesetzt werden
(z.Bsp. Ruckversetzung, Trennfuge und Farbwechsel, Materi-
alwechsel).

Die Attikavordacher durfen bis max. 0.5 m tber die Fassaden-
flucht des darunterliegenden Geschosses ausragen.

Artikel 8

' In den Baufeldern 8 und 9 ist bei Steildachern der Dachaus-
bau uber die ganze Geschossflache zuldssig.

?|n allen Baufeldern ist bei Flachd&chern ein Attikageschoss
gemdss Art. 7 erlaubt.




An- und Nebenbauten

Baupolizeiliche Bestimmungen

Nutzung

Erschliessung

Erschliessungsanlagen

Artikel 9

! Fur die Baufelder 5 — 8 konnen An- und Nebenbauten grund-
satzlich im ganzen Perimeter gem. GBR erstellt werden.

% Fur die Baufelder 1 — 4 gilt Artikel 10.

® Im Bereich der Kreuzung ,Zurichstrasse — Weyermattstrasse”
sind An- und Nebenbauten bzw. Larm- und Sichtschutzbauten
nur in Absprache mit der kantonalen Denkmalpflege méglich.

Artikel 10

' Das Baufeld A ist fur Parkierung (vorrangig fur die Besucher-
parkplatze der Baufelder 1 bis 7), Veloabstellplatze, Einfahrten
in die Einstellhallen, Gebaudezugangen, Containerabstellplat-
ze und Fussgéangeraufgange zu den Baufeldern 1 bis 7 be-
stimmt.

? Die Nebenbauzone B ist fur Nebenbauten u.a. fir Larm- und
Sichtschutzzwecke (Larmschutzbriistung) vorgesehen. Samtli-
che Bauten dirfen nur eingeschossig und allfallig mit Flach-
dach ausgefiihrt werden. Die maximale Gebaudehthe betragt
2.70 m. Betreffend Gestaltung sind sie in Absprache mit der
kantonalen Denkmalpflege zu planen und so aufeinander ab-
zustimmen, dass eine zufriedenstellende Gesamtwirkung ent-
steht. Die Festlegung und Beurteilung erfolgt im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens.

Artikel 11

! Die Detailerschliessungsstrasse Ein- und Ausfahrt ,Zirich-
strasse" erschliesst samtliche Baufelder (ausser Nr. 8). Bau-
feld 9 wird mittels Hauszufahrt Gber die Liegenschaft Weyer-
mattstrasse Nr. 3 separat erschlossen und ist nicht Bestandteil
der Erschliessungsanlagen ,am Hubel".

2 Am Ende der unteren Erschliessungsstrasse (Erschliessung
fur Baufelder 1 bis 7), stdlich angrenzend an Baufeld A mus-
sen grossere Fahrzeuge (z.Bsp. Kehrichtwagen) gewendet
werden kdnnen (Siehe auch Art. 15). Eine Wendemdglichkeit
ist auch bei einer etappierten Ausfuhrung zu gewéhrleisten.

® Am Ende der oberen Erschliessungsstrasse (Erschliessung
fur Baufeld 8) ist kein Wendeplatz vorgesehen. Die Einfahrten
bzw. Vorplatze der jeweiligen Bauten sind so zu gestalten,
dass sie zum Wenden von Fahrzeugen benitzt werden kon-
nen.



Fusswege / Spielstrasse

Parkierung

Umgebung / Aussenrdume

Zufahrt / Zugange

Artikel 12

' Im Zentrum der Baufelder 1 bis 7 ist die arealinterne Verbin-
dung im markierten Bereich als Spielstrasse zu gestalten.

% Ab Baufeld A (Strassenniveau) sind geeignete Fussganger-
aufgange und Verbindung zur zentralen Spielstrasse zu erstel-
len. Ab der Spielstrasse werden die Baufelder 5 bis 7 mittels
Fusswegen erschlossen.

Artikel 13

' Die Parkierung fur die Bauten der Baufelder 1 bis 7 ist unter-
irdisch vorzusehen. Das Baufeld A gilt in den Bereichen mit
Uberdeckung als unterirdisch. Es ist vorrangig fiir die Besu-
cherparkplatze der Baufelder 1 bis 7, sowie fur die Einfahrten
in die Einstelihallen bestimmt.

? Uberdeckte Parkierungsanlagen fir die Bauten des Baufelds
8 sind oberirdisch mdéglich und innerhalb des Baufelds vorzu-
sehen.

® Die Parkierung fur die Bauten des Baufelds 9 ist oberirdisch
maoglich und innerhalb des Baufelds oder in der Nebenbauzo-
ne B vorzusehen.

* Die Anzahl der Auto- und Veloabstellplatze ist im Baubewilli-
gungsverfahren gestutzt auf die kant. Vorschriften festzulegen.

Artikel 14

Die Héhenlage von Einstellhallenzufahrten, Parkplatzen, Be-
sucherparkplatzen, Gebaudezugangen, Containerplatzen und
Fussgangeraufgangen im Baufeld A, sowie der zum Teil dart-
berliegenden, auskragenden Gartenbereiche inkl. L&rm-/
Sichtschutzbriistung richten sich nach Schemaskizze.

Die Festlegung und Beurteilung erfolgt im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens.
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Spielflachen

Bepflanzung

Weitere Bestimmungen

Energie

Versickerungen

La&rmschutz

Artikel 15

! Die gesetzlich geforderten Spielméglichkeiten werden in
verschiedenen Bereichen angeboten.

2 Im Zentrum der Uberbauung ist eine ca. 4 m breite
Spielstrasse (Spiel- und Aufenthaltszone) zu erstellen. Sie ist
durch Motorfahrzeuge nicht zu befahren.

® Am sudlichen Ende der Spielstrasse ist ein zentraler Spiel-
und Aufenthaltsbereich mit ca. 450 m2 Flache u.a. fiir Rasen-
spiele zu erstellen.

* Am Ende der unteren Erschliessungsstrasse, sudlich an-
grenzend an Baufeld A, ist eine Spielflache mit Hartbelag und
ca. 180 m2 Flache zu erstellen. Der Platz muss zudem als
Wendeflache fur grossere Fahrzeuge (z.Bsp. Kehrichtwagen)
verwendet werden kénnen.

Artikel 16

' An den im Uberbauungsplan eingezeichneten Standorten
sind einheitliche, einheimische Hochstammba&ume zu pflanzen.

? Die im Uberbauungsplan vorgesehenen Bereiche entlang der
Spielstrasse sind mit einheimischen Baumen, Strauchern, He-
cken zu bepflanzen.

Artikel 17

Die Verwendung erneuerbarer Energiequellen wie Holz,
Sonne, Wind, Biogas und Umgebungswarme ist anzustreben.
Maglich ist auch die Verwendung von Erdgas.

Artikel 18

Sofern es die Bodenverhéltnisse zulassen, ist das Oberfla-
chen- und Dachwasser auf dem eigenen Grundstiick versi-
ckern zu lassen. Die Versickerungsmassnahmen sind im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

Artikel 19

' Entlang der Kantonsstrasse gilt im Abstand von 40 m die
Empfindlichkeitsstufe ES Ill. Das tibrige Gebiet des Pla-
nungsperimeters unterliegt der Empfindlichkeitsstufe ES Il
gemass Larmschutzverordnung.

2|m Bereich zwischen Zurichstrasse und Detailerschlies-
sungsstrasse ist auf der ganzen Lange zwischen Einfahrt Zi-
richstrasse bis Ende Spiel- und Wendeflache ein Larm-/ Sicht-
schutzdamm zu errichten. Auf der Seite Kantonsstrasse ist er
zu begriinen bzw. zu bepflanzen.
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Zivilschutz

Etappierung

Erschliessungsvertrag

Inkrafttreten

® Auf der im UO-Plan bezeichneten roten Larm-/ Sichtschutzli-
nie ist eine durchgehende Briistung zu erstellen (Siehe auch
Art.10, Art.14). Betreffend Gestaltung ist sie in Absprache mit
der kantonalen Denkmalpflege zu planen. Die Festlegung und
Beurteilung erfolgt im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens.

Bei einer Etappierung ist die Brustung ab stdwestlicher Ge-
baudeecke des jeweiligen Hauptgebaudes um mindestens
8.00 m weiter in Richtung Dorfzentrum zu erstellen.

Artikel 20

Im Planungsperimeter sind keine Schutzraume zu erstellen.
Die Ersatzabgaben richten sich nach den gultigen Bestimmun-
gen.

Artikel 21

Die Uberbauung des Areals in Etappen ist freigestelit. Die
Abgrenzung der Etappen ist so zu wahlen, dass die notwendi-
ge Erschliessung gewahrt ist und ein intaktes Wohnumfeld
entsteht. Auf weitere Etappen ist Rucksicht zu nehmen.

Artikel 22

Vor der Genehmigung der UeO ,am Hubel* durch das kanto-
nale Amt fur Gemeinden und Raumordnung hat der Grundei-
gentimer mit der Gemeinde einen Erschliessungsvertrag ab-
zuschliessen.

Artikel 23

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das
kantonale Amt fur Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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UEBERBAUUNGSORDNUNG
"AM HUBEL"

Ducksch & Anliker

Architekten AG

Jurastrasse 18

4900 Langenthal

UEBERBAUUNGSPLAN

MST. 1:1000 25. Januar 2006

DIE UEBERBAUUNGSORDNUNG BEINHALTET:

UEBERBAUUNGSPLAN

VER- UND ENTSORGUNGSPLAN
UEBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN
ERLAUTERUNGSBERICHT

% BAUFELD 9 HAUPT- UND NEBENBAUTEN

W BAUFELD A EIEIEUESE;[I‘()LE BPAI:JI:KEI&?U:{E” UND CONTAINER

HAUSZUGANGE, EINSTELLHALLENZUFAHRTEN

FUSSGANGERAUF GANGE

OB - NEBENBAUZONE

LARM- UND SICHTSCHUTZ

DETAILERSCHLIESSUNG

[ ] CRSCHUIESSUNGSANLAGE FOR PARZELLE WR. 1904

DURCHFAHRT FUR NOTFALLE
FEUERWEHR, SANITAT ETC.

FUSSWEG

wesssssssas  FUSS- UND RADWEGE

SPIELSTRASSE

SPIELFLACHE

SPIEL- UND WENDEFLACHE

BEREICH FUR BEPFLANZUNG
BAUME, STRAUCHER, HECKEN

BESTEHENDE BAUME

@ ZU PFLANZENDE HOCHSTAMMBAUME

[ ] sestenewoe esiune

BESTEHENDES TROTTOIR

BEGRUNTER DAMM

@ ERS R 8
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