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1 Allgemeines

Zweck

Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Qualitatssicherung

Inhalt des
Uberbauungsplans

Gemeinde Utzenstorf

Art. 1 Planungszweck

Die UeO zur ZPP 3 «Feldegg» sichert die Umsetzung der verdichteten Wohn-
Uberbauung mit rationeller Erschliessung und attraktiver Gestaltung der gemein-
samen Aussenrdaume, unter Wahrung des gewachsenen und teilweise geschiitz-
ten Ortsbilds.

Art. 2  Wirkungsbereich

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan mit einer
gepunkteten Linie gekennzeichnet.

Art. 3 Stellung zur Grundordnung

Soweit die Uberbauungsvorschriften und der Uberbauungsplan nichts anderes be-
stimmen, gelten die Vorschriften des Baureglements der Gemeinde Utzenstorf.

Art. 4  Qualitatssicherung

1 Das Ergebnis des Studienauftrags «Wohniiberbauung Feldegg Utzenstorf» und
das darauf basierende Richtprojekt vom 13.10.2025 bilden die Grundlage fir die
Uberbauungsordnung. Sie sind fiir die stadtebauliche, architektonische und land-
schaftsraumliche Gestaltung der Uberbauung wegleitend.

2 Zur Sicherung der im Studienauftrag definierten Qualitdten sind das Vorprojekt
und das Bauprojekt dem Beurteilungsgremium aus dem Studienauftrag, unter Ein-
bezug des Vertreters der kantonalen Denkmalpflege, zur Freigabe vorzulegen. Das
Beurteilungsgremium achtet auf die Wahrung der massgeblichen Qualitaten ge-
mass dem Schlussbericht des Studienauftrags.

Art. 5 Inhalt des Uberbauungsplans

1 Im Uberbauungsplan sind verbindlich geregelt:
—  Wirkungsbereich
— Baubereiche fir Hauptgebdude und Unterstande
— Bereich Einfahrt Einstellhalle
— Bereich Entsorgung
— Bereich Besucherparkplatze
— Bereich grossere Spielflache
— Bereich Aussenraume
— Bereich fiir bestehende und neue Baume
—  Bereich offentlich zuganglicher Platz
—  Offentliche Langsamverkehrsverbindung
—  Erschliessungsrichtung Hauszugange

2 Hinweisend dargestellt sind:
— Koordinatenpunkte und Vermassungslinien
—  Fusswegnetz
— Bestehende Gebdude und Gewasser ausserhalb des UeO Perimeters
— Grundstucksgrenzen
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2  Art und Mass der Nutzung

Baubereiche

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Abstande

Gemeinde Utzenstorf

Art. 6 Baubereiche Hauptgebaude und Unterstiande

1 Die Baubereiche A — H bezwecken die Realisierung von Wohnbauten. Die beste-
henden Gebadude werden durch Neubauten ersetzt.

2 Der Baubereich | bezweckt die Verschiebung und Umnutzung des geschiitzten
Spychers (Blumenweg 4a).

3 Die Baubereiche Unterstande bezwecken die Erstellung von gedeckten Veloab-
stellplatzen und weiteren gemeinschaftlichen Nebennutzungen.

4 Unterirdische Bauten sind im ganzen Wirkungsbereich zulassig, diirfen jedoch
die Bepflanzung und eine ausreichende Versickerung nicht beeintrachtigen. Fir
die zwei Solitarbdume Uber der Einstellhalle sind Baumgruben auszugestalten und
eine geniigende Uberdeckung fiir die weitere Bepflanzung zu gewahrleisten.

Art.7  Art der Nutzung

Zuldssig sind Wohnnutzungen sowie stille Gewerbe im Sinne der Wohnzone.

Art. 8  Mass der Nutzung

1 Das zulassige Nutzungsmass ergibt sich aus den minimalen und maximalen
oberirdischen Geschossflachen und den maximalen Koten fiir den hochsten Punkt
der Dachkonstruktion (OK Dach) pro Baubereich.

Baubereich | GFo min. GFo max. OK Dach (m.i.M.) VG
A 1100 m? 1'490 m? 485.5 2
B 950 m? 1'280 m? 488.0 3
C 1'050 m? 1'400 m? 488.0 3
D 1'500 m? 2'000 m? 488.0 3
E 1'300 m? 1'500 m? 485.5 2
F 800 m? 890 m? 485.5 2
G 600 m? 890 m? 484.5 2
H 600 m? 890 m? 484.5 2
1 - - - -

2 Die vorgegebene Vollgeschosszahl (VG) ist einzuhalten. Fur das Dachgeschoss
gilt eine maximale Kniestockhéhe von 1.4 m.

3 Technisch bedingte Dachaufbauten diirfen die Kote OK Dach um max. 1.2 m
Uberragen.

4 Im geschitzten Gebaude im Baubereich | richtet sich das Mass der Nutzung nach
den Vorgaben der kantonalen Denkmalpflege im Rahmen der Sanierung.

5 In den Baubereichen Unterstdnde sind eingeschossige Gebaue mit einer maxi-
malen Fassadenhdhe traufseitig von 3.5 m zugelassen.

Art. 9  Abstande

1 Innerhalb des Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung und gegeniiber den
angrenzenden Grundstlicken werden die minimalen Geb&dude-, Grenz- und Stras-
senabstande durch die Baubereiche festgelegt. Die Abstimmung der
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Brandschutzabstande erfolgt im Rahmen des Bauprojekts mit der Gebaudeversi-
cherung Kanton Bern (GVB).

2 Bauten sind innerhalb der Baubereiche zu realisieren. Vorspringende Gebaude-
teile wie Balkone, Vordacher, erhdhte Hauszugange und Terrassen dirfen die Bau-
bereiche um max. 2.4 m und auf max. 50% des entsprechenden Fassadenab-
schnitts Uberragen, sofern keine zivilrechtlichen Bauabstdnde tangiert werden.
Dachvorspriinge (inkl. deren Abstiitzungen) diirfen max. 2.5 m tiber die Bauberei-
che hinausragen.

3  Erschliessung

Erschliessung und
Parkierung

Offentliche
Langsamverkehrs-
verbindung

Abfallentsorgung

Energie

Gemeinde Utzenstorf

Art. 10  Erschliessung und Parkierung

1 Die Erschliessung fiir Motorfahrzeuge erfolgt hauptsachlich von Westen ab dem
Blumenweg. Oberirdisch sind einzig Besucherparkplatze zugelassen. Fiir samtliche
Baufelder Hauptbauten wird im Uberbauungsplan die Erschliessungsrichtung der
fur die Adressierung wichtigen Hauszugange definiert.

2 Die Parkierung fiir Motorfahrzeuge erfolgt, mit Ausnahme der im Uberbauungs-
plan bezeichneten Bereiche flir Besucherparkplatze, ausschliesslich in der Einstell-
halle. Die Einfahrt zur Einstellhalle erfolgt tGber den entsprechenden Bereich. Die
Rampe ist vollstandig im Gebdude im Baubereich C zu integrieren.

3 Die Einstellhalle kann grundsatzlich im ganzen Wirkungsbereich realisiert wer-
den. Die Anzahl Parkplatze inkl. der oberirdischen Parkplatze wird auf max. 110
beschrankt.

4 Arealinterne Verbindungswege sind dem Langsamverkehr sowie den notwendi-
gen Notzufahrten vorbehalten. Die Notzufahrten zu den einzelnen Baubereichen
sind bei der Umgebungsgestaltung zu gewahrleisten und im Bauprojekt nachzu-
weisen.

Art. 11 Offentliche Langsamverkehrsverbindung

Zur Raumsicherung fur eine zukiinftige 6ffentliche Langsamverkehrsverbindung
ist im festgelegten Bereich ein Korridor von mind. 3.0 m von Bauten freizuhalten.
Abgesehen davon kann der Korridor fir die normale Aussenraumgestaltung ge-
mass Art. 18 genutzt werden.

Art. 12 Abfallentsorgung

Fir die Entsorgungscontainer ist in einem separaten Raum in der Einstellhalle ge-
ntgend Platz vorzusehen. Die Bereitstellung am Bereitstellungstag erfolgt im Be-
reich Entsorgung.

Art. 13 Energienutzung

Der Warmebedarf fir Heizung und Warmwasser ist mit Grundwasserwarme zu de-
cken. Ausnahmen fiir 6kologisch gleichwertige oder bessere Systeme sind még-
lich.
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Larmschutz

Art. 14 Larmempfindlichkeitsstufe

Im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung gilt die Larmempfindlichkeits-
stufe Il

4  Gestaltung und Aussenraume

Baugestaltung

Etappierung

Dachgestaltung

Gemeinde Utzenstorf

Art. 15 Baugestaltung

1 Die Uberbauung, bestehend aus Bauten und Aussenrdumen, ist als ortsbauliche
Einheit so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht. Die Beurteilung
erfolgt gemass Art. 4 durch das Beurteilungsgremium.

2 Breits auf Stufe Vorprojekt ist ein Konzept zur Materialisierung (Fassaden und
Dacher) sowie zum Aussenraum inkl. Bepflanzung als Beurteilungsgrundlage fir
das Beurteilungsgremium gemass Art. 4 Abs 2 UeV vorzulegen. Dieses Konzept
dient der Uberpriifung der massgeblichen Qualitdten und wird auf Stufe Baupro-
jekt prazisiert.

3 Im Hinblick auf die etappierte Realisierung der Baubereiche G und H wird ein
erhdhter gestalterischer Spielraum eingeraumt. Die architektonische Ausgestal-
tung und die Typologie der Bauten kénnen von den (brigen Baubereichen abwei-
chen, sofern sie sich in Massstab und Aussenraumgestaltung stimmig in das Ge-
samtbild der Uberbauung einfiigen. Die Beurteilung erfolgt geméss Art. 4 durch
das Beurteilungsgremium.

Art. 16 Etappierung

Eine Etappierung der Uberbauung ist zuldssig. Die Zwischenzustiande sind so zu
gestalten, dass eine hohe funktionale, architektonische und freirdumliche Qualitat
gewahrleistet ist. Die fir eine Etappierung nétigen privatrechtlichen Vereinbarun-
gen hinsichtlich der Bebauung und Erschliessung der spateren Etappen sind zum
Zeitpunkt der Realisierung der ersten Bauetappe vorzulegen. Die Dienstbarkeiten
fur die Durchfahrtsrechte und Anbaurechte an die Einstellhalle sowie nétige Weg-
rechte sind vor dem Beschluss der Uberbauungsordnung vorzulegen.

Art. 17 Dachgestaltung

1 Die Gebaude inkl. Unterstanden sind mit Sattelddchern zu gestalten. Die First-
richtung verlauft in der Langsachse der Baubereiche.

2 Dachaufbauten und Dachflachenfenster sind im 1. Dachgeschoss zugelassen. Als
Dachaufbauten sind Schlepplukarnen und Firstlukarnen in verschiedenen Auspréa-
gungen zugelassen. Es ist auf eine heterogene Umsetzung angelehnt an die be-
stehende Dorfstruktur zu achten. Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Im Baube-
reich A sind Dachflachenfenster zusatzlich auch im 2. Dachgeschoss zulassig.

3 Die Dachaufbauten (abweichend zum Baureglement exkl. Dachflachenfenster)
dirfen im ganzen Wirkungsbereich 50% der Geb&dudeldnge umfassen. Photovol-
taikanlagen sind so zu gestalten, dass sie sich sorgféltig in die Dacharchitektur
einfligen und die Gesamtwirkung der Uberbauung wahren.
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Umgebungsgestaltung

Bereich offentlich zu-
ganglicher Platz

Grossere Spielflaiche gem.
Art. 46 BauV

Gemeinde Utzenstorf

Art. 18 Umgebungsgestaltung und Aussenraume

1 Die Aussenrdaume sind so zu gestalten, dass eine hohe gestalterische und nut-
zungsbezogene Qualitdt und eine hohe Biodiversitat erreicht wird. Die Aussen-
raume haben zur Identitat und Aufenthaltsqualitit der Uberbauung beizutragen.

2 Zulassig sind alle dem Wohnen und dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienen-
den Nutzungen und Anlagen. Dazu gehoren insbesondere Mdéblierungen und Sitz-
gelegenheiten, Wege und Platze, Spiel- und Aufenthaltsflachen, Versickerungsan-
lagen, Einfriedungen, Einfassungen und technisch notwendige Anlagen wie Luf-
tungsschachte oder Notausgange. Terrainveranderungen sind zugelassen, soweit
sie den genannten Nutzungen dienen oder fiir das gesunde Pflanzen- und Baum-
wachstum nétig sind. Dabei ist auf eine Minimierung der befestigten Flachen zu
achten. In den Aussenrdumen sind samtliche Anlagen bewilligungspflichtig. Zivil-
rechtliche Vorgaben gegeniiber den umliegenden Parzellen sind zu beriicksichti-
gen.

3 Die Qualitat der Umgebungsgestaltung und Aussenrdume ist im Rahmen des
Vorprojekts und Bauprojekts mit dem Bepflanzungs- und Aussenraumkonzept ge-
mass Art. 15 Abs. 2 UeV nachzuweisen, welches die raumliche Gliederung, Materi-
alisierung, Bepflanzung und Nutzungsverteilung aufzeigt.

4 Im Bereich Aussenraume sind attraktive Fusswege als Zugange zu den Bauberei-
chen und Aussenrdumen zu realisieren. Die genaue Lage ergibt sich im Bauprojekt
aus der detaillierten Aussenraumgestaltung und der Lage der Hauszugdnge. Die
Befahrbarkeit der Wege mit Fahrrddern und weiteren Geraten kann im Bauprojekt
oder einer Siedlungsordnung spezifisch geregelt werden.

5 Die in den Bereichen ,bestehende Baume" und ,neue Bdume" bezeichneten So-
litdrbdume sind von besonderer Bedeutung fiir das Siedlungsbild. Die mit den Be-
reichen ,bestehende Baume” bezeichneten Bdume sind zu erhalten und wahrend
der Bauausfiihrung zu schiitzen. Bei natiirlichem Abgang sind sie in den Bereichen
durch gleichwertige Arten zu ersetzen. In den Bereichen ,neue Baume” sind stand-
ortgerechte, mittel- bis grosskronige Arten in einem gesunden, gut durchwurzel-
ten Zustand und mit einer der Baumart angemessenen Pflanzgrdsse zu pflanzen.

Art. 19 Bereich 6ffentlich zuganglicher Platz

Im Bereich 6ffentlich zuganglicher Platz ist ein fir die Allgemeinheit zuganglicher
Platz zu realisieren. Der Platz verbleibt im privaten Eigentum, sofern Gemeinde
und Grundeigentimer keine abweichende Vereinbarung treffen.

Art. 20 Grossere Spielflache

1 Im Bereich grossere Spielflache ist das Rasenspielfeld geméass Art. 46 BauV zu
realisieren. Dieses dient den Wohnungen im ganzen Wirkungsbereich. Die ent-
sprechenden Dienstbarkeiten mit Mitbenttzungsrechten sind vor dem Beschluss
der Uberbauungsordnung vorzulegen.

2 Bei einer etappierten Realisierung der Wohnungen kann die Erstellung der Spiel-
flache ebenfalls in Etappen gemass den Flachenanforderungen von Art. 46 BauG
erfolgen.
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5 Schlussbestimmungen
Inkrafttreten Art. 21 Inkrafttreten

Die Uberbauungsordnung, bestehend aus Uberbauungsvorschriften und Uber-

bauungsplan, tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung durch das Amt
fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

Gemeinde Utzenstorf
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Genehmigungsvermerke

Offentliche Mitwirkung 177111 K

Kantonale Vorprifung 1701 02 EUU

Publikation im amtlichen Anzeiger VOM s

Offentliche Auflage 177131 DiS e
Einspracheverhandlungen AM e

Erledigte Einsprachen ... (Anzahl)

Unerledigte Einsprachen ... (Anzahl)
Rechtsverwahrungen . (Anzahl)

Beschlossen durch den Gemeinderat AM s

Namens der Einwohnergemeinde

DEr PraSiAENT: ————————— sttt

Der GEMEINAESCNIEID I ettt ettt

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt: UtZenstorf, den ....cncceseeenseceeseeeeisesenens

Der GEMEINAESCNIEID I ettt ettt

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden
und Raumordnung AM s
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