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Zweck

Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Bestandteile

Inhalt des
Uberbauungsplans

A Allgemeines

Art. 1
Die Uberbauungsordnung Nr. 9 «Thérishaus - Gummenstrasse» bezweckt

die Realisierung einer qualitativen Wohnuberbauung im Sinne des Richt-
projekts unter Berilicksichtigung der exponierten Hanglage am Ortsein-
gang zu Thoérishaus

die harmonische Gestaltung der neu gebildeten Ortsrander,

die Sicherung einer attraktiven und naturnahen Umgebungs- und Aussen-
raumgestaltung,

die Sicherung von allfalligen Ersatzmassnahmen fur die bestehende He-
cke,

die Sicherung der Infrastruktur flr eine zweckmassige Erschliessung der
Uberbauung, auch fiir den MIV und den Fuss- und Veloverkehr,

die Sicherung der bendtigten Flachen fur die Sanierung der Kantons-
strasse.

Art. 2
Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan mit
einem Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3
Soweit die Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gelten die Vor-
schriften der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde Neuenegg.

Art. 4

1 Verbindliche Bestandteile der Uberbauungsordnung sind:
Uberbauungsplan 1:500
Uberbauungsvorschriften
Massgebende Inhalte des Richtprojekts in Anhang 1
Massnahmen Larm in Anhang 2
Massnahmen Naturgefahren in Anhang 3

2 Unterlagen mit orientierendem Inhalt sind:
Erlduterungsbericht
[llustrierende Inhalte des Richtprojekts in Anhang 1

Art. 5
Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung Nr. 9
«Thoérishaus - Gummenstrasse»

Baubereiche 1 bis 8 und Sektoren 1A bis 5B

Grunraum

Bereich grossere Spielflache

Bereich Erschliessung Einstellhalle und Zu- und Wegfahrt
Bereich arealinterne Erschliessung und Zu- und Wegfahrt
Wirkungsbereich Strassenprojekt

Bereich Heckenersatz
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Richtprojekt

Art der Nutzung

Baubereiche 1 bis 8

Baulinien

Art. 6

1

Das Richtprojekt vom 14. Marz 2024 (Anhang 1) dient der Beurteilung
der Qualitadt des Bauvorhabens durch die Baubewilligungsbehérde hin-
sichtlich der Gestaltung der Bauten und Anlagen (Volumetrie, Situierung,
Strukturierung, Staffelung in Héhe und Situation). Diese konzeptionellen
Inhalte des Richtprojekts bilden die massgebende Grundlage fiur die Be-
urteilung des Baugesuchs.

Zur Beurteilung der Qualitat des Bauvorhabens durch die Bewilligungsbe-
hoérde hinsichtlich Fassaden-, Umgebungs- und Aussenraumgestaltung ist
das Richtprojekt im Anhang 1 illustrierend.

Zur abschliessenden Beurteilung der Inhalte hinsichtlich Fassaden-, Um-
gebungs- und Aussenraumgestaltung sind anlasslich eines Aussenraum-
und Fassadenworkshops erneut das Fachgremium des Workshopverfah-
rens beizuziehen.

B Nutzung und Bebauung

Art. 7

Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen in Art. 22 BR.
Grundséatzlich gelten demgemass die Bestimmungen gemass WA2 entlang
der Freiburgstrasse (Baubereiche 4, 5, 7, 8) und die Bestimmungen gemass
W2 im Ubrigen Gebiet (Baubereiche 1, 2, 3, 6).

Art. 8

1

Die im Uberbauungsplan festgelegten Baubereiche 1 bis 8 entsprechen
dem bebaubaren Gebiet fur oberirdische Hauptbauten.

Die Baubereiche 1 bis 5 verfligen jeweils Uber Sektoren A und B.

Der Baubereich 8 dient als Zugang zur Einstellhalle und den Besucher-
parkplatzen.

FUr untberbaute Flachen der Baubereiche gelten die Bestimmungen der
direkt angrenzenden Bereiche.

Art. 9

1

2

Die Begrenzungen der Baubereiche ersetzen die zonengemassen Grenz-
und Strassenabstande.

Die Baubereiche 1 bis 5 werden durch eine Baulinie zur Abgrenzung in je-
weils zwei Sektoren A und B unterteilt.
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Art. 10
Mass der Nutzung 1 Den ZPP-Bestimmungen folgend (GFZo min. 0.6, max. 0.7) gelten fol-
gende Vorgaben zur GFo:
Baubereiche min. GFo max. GFo
1,2,3,5 6'455 m?2 7'143 m2
4 1'830 mz2 2'300 m2
6,7 2'516 m2 2'942 m2
8 - 45 m2

2 Weiter gelten fir die Baubereiche 1 - 7 die folgenden Bestimmungen:

Anzahl Vollgeschosse: max. 2 Vollgeschosse plus Attikageschoss
Unter Bericksichtigung der zulassigen Mehrhdhe fur Bauten am Hang
von 1.0 m gemass Art. 5 Abs. 8 BR gilt flr den jeweils hochsten Punkt
der Dachkonstruktion folgende Hohenkote:

Baubereich Sektor Max. Héhenkote
1 1A 591.69 m 4. M.
1B 594.17 mi. M

2 2A 592,28 m 4. M
2B 594.81 mi. M

3 3A 590.86 m 4. M
3B 593.59 m 0. M

4 4A 584.85 m . M.
4B 586.11 m . M.

5 5A 585.57 mi. M
5B 586.59 m 4. M

6 OK oberstes Vollgeschoss 588.92m 0. M
OK Attikageschoss 591.98 m 0. M

7 OK oberstes Vollgeschoss 583.96 m 0. M.
OK Attikageschoss 586.93 m 0. M.

Das Attikageschoss muss bei mindestens der ganzen Sudfassade ge-
genlber dem darunter liegenden Vollgeschoss um 2,5 m zurlckver-
setzt sein. Als gestalterisches Element darf der durchgehende
Dachrand gemass Art. 17 in den Ricksprung hineinragen.

Innerhalb der jeweiligen Baubereiche sind die maximale Gebaude-
lange und -breite frei wahlbar.

3 FUr den Baubereich 8 gijlt eine max. Hohenkote vom 582.40 m U. M.
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Massgebendes
Terrain

unterirdische
Bauten,
Untergeschosse,
Unterniveaubauten

Bauten und Anlagen
ausserhalb der Bau-
bereiche

Art. 11

Als massgebendes Terrain gilt die im Uberbauungsplan pro Baubereich je-
weils festgelegte Terrainkote. Fur die Baubereiche 1 - 7 werden aufgrund
der Hangneigung fur den jeweiligen Gebaudeteil eine separate Terrainkote
festgelegt:

Baubereich Sektor  Massgebendes Terrain
1 1A 579.19 m i. M.

1B 581.67 mu. M
2 2A 579.78 miu. M

2B 582.31miu. M
3 3A 578.36 mu. M

3B 581.09 miu. M
4 4A 572.35mia. M

4B 573.61 mi. M.
5 5A 573.07 m i. M.

5B 574.09mia. M
6 578.92mu. M
6a 579.48 miu. M
7 573.96 miu. M
7a 57443 mua. M
8 576.60 mi. M

Art. 12

1 Unterirdische Bauten, Untergeschosse und Unterniveaubauten sind in-
nerhalb und ausserhalb der Baubereiche zulassig.

2 Unterniveaubauten durfen das massgebende Terrain im Mittel bis 1,2 m
Uberragen.

Art. 13

1 An-und Kleinbauten sind innerhalb und ausserhalb der Baubereiche
nach Art. 8 UeV zulassig. Auf der Parzelle 387 stehen zusatzlich zur GFo
gemass Art. 10 weitere 170 m2 GFo zur Verflgung.

2 Ausserhalb der Baubereiche sind zudem Anlagen und Einrichtungen im

Zusammenhang mit der Umgebungsgestaltung zulassig wie bspw.:

a) Spiel-, gemeinschaftliche und private Aufenthaltsflachen, gedeckte
Unterstande und Abstellplatze fur Fahr- und Motorfahrrader,

b) Wege, Hauszugange (Treppen, Rampen etc.) und Stitzmauern,

c) Aufgange der Fluchtwege aus der Einstellhalle und technisch bedingte
EntlUftungen der Warmeversorgung, der Untergeschosse und der Ein-
stellhalle (z.B. Zugange, Luftungs- oder Lichtschachte)

d) Anlagen im Zusammenhang mit der Oberflachenentwasserung.

3 Unter Bericksichtigung der Vorgaben nach Art. 24 UeV dlrfen zugehdrig
zu den Gebauden in den Baubereichen 1, 2 und 3 im Bereich «arealin-
terne Erschliessung» Bauten fUr Hauszugange, Veloraume, Gerateschup-
pen, Gemeinschaftsraume, Notausgange und dergleichen erstellt wer-
den. Ihre Fassade kann auf je einer Lange von max. 15.0 m
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Einstellhalle

Baugestaltung

Dachgestaltung

Vorspringende
Gebaudeteile,
Dachrand

5

eingeschossig in Erscheinung treten. Die max. FHtr betragt inkl. Absturz-
sicherung 5.5 m.

Innerhalb des im Uberbauungsplan bezeichneten Bereichs «Heckener-
satz» ist die Errichtung von Bauten und Anlagen ausgeschlossen.

Alle Bauten haben gegenuber der Landwirtschaftszone einen Abstand
von 1 m einzuhalten.

Art. 14

1

Die Einstellhalle tritt im Bereich «Erschliessung Einstellhalle» eingeschos-
sig in Erscheinung. Als massgebendes Terrain fur die Einstellhalle gilt die
im Uberbauungsplan festgelegte Terrainkote von 572.00 m {. M. Die ma-
ximale Héhenkote der Einstellhalle betragt fir den héchsten Punkt der
Konstruktion inklusive Absturzsicherung 578.50 m 4. M.

Die unterirdische Erweiterung der Einstellhalle ist an der Grenze zur Par-
zelle Nr. 432 in Richtung Osten zulassig.

C Baugestaltung

Art. 15

1

Die Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwir-
kung entsteht. Gebaude sind im Ganzen und in ihren Einzelheiten so zu
gestalten, dass sie sich zusammen mit ihren Aussenradumen Uberzeu-
gend in die Umgebung einflgen. Verlangt ist eine Bebauung von hoher
stadtebaulicher Qualitat, welche sowohl der topografischen Lage als
auch der Lage am Ortsrand gerecht wird.

Zur Beurteilung der Qualitat der Baugestaltung ist Art. 6 Abs. 1 und 2 UeV
zu berlcksichtigen.

Art. 16

1

Auf Hauptgebdauden sind ausschliesslich Flachdacher zuldssig.

Technisch bedingte Dachaufbauten und PV-Anlagen dirfen den héchsten
Punkt der Dachkonstruktion um max. 1.5 m tberragen.

PV-Anlangen auf Dachern sind, soweit technisch machbar, in Kombina-
tion mit einer Begrinung auszugestalten.

Art. 17

1

Offene und geschlossenen vorspringende Gebaudeteile (offen: Balkone,
Vordacher; geschlossen: Erker, Balkone mit Seitenwanden) durfen héchs-
tens 2.5 m Uber die Begrenzung der Baubereiche hinausragen, sofern
deren Anteil am jeweilig zugehdrigen Fassadenabschnitt maximal 50%
betragt.

In Richtung des grossen Grenzabstands dirfen offene vorspringende Ge-
baudeteile (insb. Balkone, Vordacher,) hochstens 2.5 m Uber die Begren-
zung der Baubereiche hinausragen, sofern deren Anteil am jeweilig zuge-
hérigen Fassadenabschnitt maximal 60% betragt.
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Grundsatze

Grinraum

Bestehende Hecken

3

Ausgenommen Absatz 1 und 2 ist ein durchgehender Dachrand. Der
Dachrand dient der Gliederung sowie dem Schutz der Fassade. Ab proji-
zierter Fassadenlinie weist der Dachrand eine maximale Tiefe von max.
0.8 m auf und darf Uber die Baubereiche hinausragen.

Bei den Baubereichen 5 und 7 darfen offene oder geschlossenen Gebau-
deteile gemass Absatz 1, bis max. 1.5 m in den Strassenabstand hinein-

ragen, sofern die verkehrstechnischen Anforderungen und insbesondere

Sichtbermen nachgewiesen werden.

D Aussenraum

Art. 18

1

Mit der Bepflanzung und Umgebungsgestaltung sind attraktive Aussen-
raume mit siedlungsékologischen Qualitdten zu schaffen. Bei der Be-
pflanzung sind standortgerechte, einheimische Baumarten, Straucher
und Gehdlze zu verwenden.

Zur Beurteilung der Qualitat der Umgebungsgestaltung ist Art. 6 Abs. 2
und 3 UeV zu bericksichtigen.

Art. 19

1

Der im Uberbauungsplan bezeichnete Griinraum ist grundsatzlich unver-
siegelt und als extensiv genutzte Wiese oder bestockte Flache zu gestal-
ten.

Die Anordnung von Fusswegen ist im Grinraum zuldssig. Vorbehalten an-
derslautender Bestimmungen gem. Art. 26 UeV sind Fusswege unversie-
gelt und naturnah auszugestalten.

Die Anordnung von privaten und gemeinschaftlichen Aussensitzplatzen

von max. je 20 m2 sowie Spielflachen (gemass Art. 43 bis 45 BauV) sind
im Grlnraum zulassig. Die Flachen sind versickerungsfahig auszubilden.
Erforderliche Stitzmauern sind als Trockensteinmauern auszugestalten.

Die Anordnung eines Bewirtschaftungswegs ist im Griinraum nérdlich der
Baubereiche 1 bis 3 zuldssig. Der Bewirtschaftungsweg darf max. 3.0 m
breit sein und ist unversiegelt auszugestalten. Erforderliche Stitzmauern
sind als Trockensteinmauern auszugestalten.

Art. 20

1

Die Verkleinerung der bestehenden Hecken ist nur zuldssig, wenn die be-
troffene Heckenflache innerhalb des im Uberbauungsplan bezeichneten
Bereichs «Heckenersatz» mit mindestens 340 m2 (entspricht 1.25 der ef-
fektiv beanspruchten Flachen, inkl. Krautsaum) neu angelegter Hecke er-
setzt wird.

Fir die Hecken sind standortgerechten, einheimische Baum- oder
Straucharten zu verwenden.
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Baume

Bereich grossere
Spielflache

Bereich Erschlies-
sung Einstellhalle

Bereich arealinterne
Erschliessung

3 Der Heckenersatz bedarf der Zustimmung der zustdndigen kantonalen
Fachstelle (ANF, LANAT) und ist im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens quantitativ und qualitativ nachzuweisen.

Art. 21
1 Entlang der Gummenstrasse sind strassenbegleitend min. 6 standortge-
rechte grosskronige Einzelbaume zu pflanzen.

2 Die Pflanzung der Einzelbdume ist auf den gemass Art. 20 Abs. 3 vorge-
sehenen Heckenersatz abzustimmen.

Art. 22

1 Der im Uberbauungsplan festgelegte Bereich grossere Spielflache ist ei-
ner grosseren Spielflache nach Art. 46 BauV vorbehalten. Die Mindestfla-
che von 600 m2 ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzu-
weisen.

2 Die grossere Spielflache liegt Gber der Zufahrt zur Einstellhalle (vgl. Art.
23).

3 GegenUber der Freiburgstrasse ist die Realisierung ein Ballfanganlage zu-
I&ssig. Die maximale Hohe der Ballfanganlage betragt max. 5 m.

4 Die grossere Spielflache ist zusammen mit dem Bezug der ersten Ge-
baude zu realisieren.

E Erschliessung

Art. 23

1 Die im Uberbauungsplan als Bereich Erschliessung Einstellhalle gekenn-
zeichnete Flache dient der Erschliessung der Einstellhalle auf Niveau der
Freiburgstrasse, der Anordnung von Parkplatzen gemass Art. 25 UeV so-
wie der Anordnung eines Containerstandorts gemass Art. 28 UeV.

2 Der Anschluss an die Kantonsstrasse hat tiber den im Uberbauungsplan
gekennzeichneten Bereich fur die Zu- und Wegfahrt zu erfolgen. Die ef-
fektive Breite der Einfahrt darf maximal 6 m betragen.

3 FUr die Gestaltung ist das Aussenraumkonzept gemass Richtprojekt zu
berucksichtigen. Grinflachen und Baumpflanzungen sind méglich, sofern
die verkehrstechnischen Anforderungen und insbesondere Sichtbermen
nachgewiesen werden.

Art. 24

1 Der im Uberbauungsplan festgelegte Bereich «arealinterne Erschlies-
sung» dient der Erschliessung flr den Fussverkehr, den Veloverkehr, den
Warenumschlag, als Notzufahrt sowie als gemeinschaftlich und privat ge-
nutzte Aussenanlagen.
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Parkierung

Fusswegverbindung

Wirkungsbereich
Strassenprojekt

Containerstandort

2

Innerhalb des Bereichs arealinterne Erschliessung ist fur Notfallfahr-
zeuge eine Durchfahrt mit einem Querschnitt von min. 3.0 m Breite zu er-
stellen.

FUr die Gestaltung ist das Aussenraumkonzept gemass Richtprojekt zu
berucksichtigen.

Art. 25

1

Die Parkierung ist grundséatzlich in einer Einstellhalle anzuordnen.

In dem im Uberbauungsplan als «Erschliessung Einstellhalle» bezeichne-
ten Bereich kdnnen nach Art. 23 UeV Besucherparkplatze angeordnet
werden. Diese missen einen Mindestabstand von 5 m zum StrafRenrand
einhalten.

Art. 26

1

Die im Uberbauungsplan hinweisend dargestellten Fusswegverbindungen
dienen der Sicherstellung von arealinternen Fusswegverbindungen mit
Anschllssen an das neue Trottoir entlang der Freiburgstrasse. Es sind
min. zwei Fusswegverbindungen zwischen dem Bereich arealinterne Er-
schliessung (Art. 24 UeV) und dem klnftigen Trottoir zu erstellen. Diese
Fusswege kdnnen mit Hartbelag versehen werden.

Das durchgehende Trottoir wird zusammen mit dem Ausbau der Kantons-
strasse realisiert. Zur Sicherstellung der erforderlichen Fussgangerverbin-
dungen kénnen innerhalb des Wirkungsbereichs Strassenprojekt (Art. 27)
provisorischen Fusswege erstellt werden.

Art. 27

1

Der im Uberbauungsplan festgelegte Wirkungsbereich Strassenprojekt
dient der Raumsicherung zur Verbreiterung der Kantonsstrasse und der
Erstellung eines durchgehenden Trottoirs.

Far Flachen, die durch den Ausbau der Kantonsstrasse nicht bean-
sprucht werden, gelten die Bestimmungen der direkt angrenzenden Be-
reiche.

F Weitere Bestimmungen

Art. 28

1

Der Containerstandort ist in dem im Uberbauungsplan festgelegten Be-
reich fUr «Erschliessung Einstellhalle» anzuordnen. Die Entsorgungsstel-
len fur Abfélle sind in genugender Anzahl zu erstellen.

Im Umfeld des Containerstandorts ist ein Umschlagplatz flr Fahrzeuge
der kommunalen Ver- und Entsorgung bis 10 m Lange zu gewahrleisten.
Die Erschliessung des Umschlagsplatzes hat tUber die Zu- und Wegfahrt
zur Einstellhalle zu erfolgen.
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Larmschutz

Naturgefahren

Vereinbarungen

Inkrafttreten

Art. 29

1

Im gesamten Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung gilt die Larm-
Empfindlichkeitsstufe Ill gemass Art. 43 LSV.

Die Einhaltung der Belastungsgrenzwerte (Planungswerte) nach Larm-
schutz-Verordnung (LSV) ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.
Fir geeignete Massnahmen im Sinne der Vorsorge wird auf die Larm-
schutzbeurteilung der ,Grolimund + Partner AG “ vom 28.08.2025 im An-
hang verwiesen.

Kdénnen aufgrund der Revision des Umweltschutzgesetzgebung (Art. 22
und 24 USG) sowie der zur Zeit laufenden Revision der Larmschutzver-
ordnung (LSV) die Belastungsgrenzwerte (Planungswerte) mit anderen
Massnahmen eingehalten werden, ist die Einhaltung der revidierten
Larmschutzbestimmungen in einem Gutachten nachzuweisen.

Die Einhaltung dieser Bestimmungen bedlrfen der Zustimmung der zu-
standigen kantonalen Fachstellen und sind im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens nachzuweisen.

Art. 30

1

Innerhalb des gesamten Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung
sind in Gefahrengebieten mittlerer Gefahrdung (blau) Gebdudeerweite-
rungen, Umbauten und Neubauten nur zugelassen, wenn mit Schutzmas-
shahmen sichergestellt ist, dass Menschen und Tiere im Gebdude sowie
erhebliche Sachwerte nicht gefahrdet sind.

Die Schutzmassnahmen gemass Kapitel 11 des Gefahrengutachtens in
Anhang 3 sind zwingend umzusetzen.

Die Schutzmassnahmen bedurfen der Zustimmung der zustandigen kan-
tonalen Fachstelle (AWN, Abteilung Naturgefahren) und sind im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

Art. 31

1

Privatrechtliche und zur Umsetzung der Uberbauungsordnung relevante
Aspekte sind im Rahmen von Infrastruktur- und/oder Dienstbarkeitsver-
tragen zu regeln. Diese haben bis zur Auflage der Uberbauungsordnung
vorzuliegen.

Grundbuchlich zu sichernde Aspekte, insbesondere Abparzellierungen
und Dienstbarkeiten (insbe. Naherbaurechte) haben bis zur Genehmi-
gung der Uberbauungsordnung vorzuliegen.

Art. 32
Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke

Freiwillige Mitwirkung vom

Vorprafung vom

Publikationen im Amtsblatt vom
Publikationen im amtlichen Anzeiger vom
Offentliche Auflage vom

- Einspracheverhandlung am

- Erledigte Einsprachen

- Unerledigte Einsprachen

- Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am

Namens der Einwohnergemeinde:

Die Prasidentin:

Der Gemeindeschreiber:

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Neuenegg, den

Der Gemeindeschreiber:

Genehmigt durch das
Amt fiir Gemeinden und Raumordnung am

16. August bis 16. September 2024

28. Januar 2025
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Anhang

Anhang 1 Richtprojekt (Weiterbearbeitung vom 14. Marz 2024)

Rykart Architekten AG, Kdniz und
vbarchitekten ag, Thun und
Fahrni Landschaftsarchitekten GmbH

Situationsplan, Grundrisse, Schnitte, Fassadenansichten, Umgebungsplan etc.
Anhang 2 Aussenlarmuntersuchung

Grolimund + Partner AG, 28. August 2025
Anhang 3 Gefahrengutachten

Geotest AG, 24. April 2024
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Anhang 1 Richtprojekt (Weiterbearbeitung vom 14. Marz 2024)

Rykart Architekten AG, Koniz und
vbarchitekten ag, Thun und
Fahrni Landschaftsarchitekten GmbH

Situationsplan, Grundrisse, Schnitte, Fassadenansichten, Umgebungsplan etc.
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Anhang 2 Aussenlarmuntersuchung

Grolimund + Partner AG, 28. August 2025



Neuenegg e UeO Nr. 9 «Thérishaus - Gummenstrasse» ¢ Uberbauungsvorschriften: Vorpriifung Anhang

Anhang 3 Gefahrengutachten

Geotest AG, 24. April 2024



