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EINWOHNERGEMEINDE NEUENEGG

UBERBAUUNGSORDNUNG Nr. 6
DORFKERN THORISHAUS

DIE UBERBAUUNGSORDNUNG BEINHALTET:
- UBERBAUUNGSPLAN
- UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN

UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Neuenegg, 14. August 2000



ZWECK

WIRKUNGSBEREICH

STELLUNG ZUR
GRUNDORDNUNG

INHALT DES
UEO-PLANS

Artikel 1

Die Uberbauungsordnung Dorfkern Thérishaus bezweckt
die Umsetzung des Ideenwettbewerbes von 1995. Das
Richtprojekt und das Richtmodell bilden die Grundlagen
fur die vorliegende UeO.

Die Uberbauungsordnung definiert die Vorschriften fiir
eine koharente Entwicklung des Ortskerns. Ziel ist, die
Férderung einer funktional zweckmassigen und rdumlich
guten Entwicklung des Ortskerns. Dieser soll als Zentrum
attraktiviert und als Ort der Begegnung geférdert werden.
Die bauliche Entwicklung in den beiden, durch die Ge-
meindegrenze (Sensemattstrasse) getrennten Ortsteile,
soll in Nutzung und Gestaltung gemeindetbergreifend ko-
ordiniert, auf die Bedurfnisse und Identitat der Bewohner
von Thoérishaus ausgerichtet sein.

Artikel 2

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung Dorfkern
Thérishaus ist im Uberbauungsplan definiert.

Artikel 3

Soweit die Uberbauungsvorschriften nichts anderes be-
stimmen, gilt erganzend das Baureglement der Einwoh-
nergemeinde Neuenegg.

Artikel 4

Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

A) Lage und Abmessung der Baufelder und deren Be-
zeichnung, sowie das Schutzobjekt altes Dorfschul-
haus.

B) Gestaltungsbaulinien

C) Bereiche fiir unterirdische Bauten ausserhalb der
Baufelder

D) Einfahren / Anlieferung Guter

E) Hohenkoten der Platze, Strassen, Hoéfe, Wege und
Gelandespriinge

F) Lage der privaten Griinbereiche, der gestalteten halb-
dffentlichen Griinrdume, der 6ffentlichen Freiraume,
des Dorfplatzes und der Bereiche fiir Alleen und
Hochstammbaume



ARCHITEKTONISCHE
GESTALTUNG

ORTSBILDSCHUTZ /
DENKMALPFELGE

G) Lage gemeindelbergreifendes Beleuchtungskonzept

H) Oberirdische Parkplatze

[) Geschosszahl

J) Lage der Lauben in der Form von ruickwartigen Ge-
staltungsbaulinien

K) Attikarlickspringe

L) Lage Larmschutzwand

M) Lage der Strassenbeleuchtung

N) Lage Trottoir Sensematt- und Freiburgstrasse

0O) Die maximalen Gebaudehdhen

P) Koten der Gebaude und Aussenraume

Artikel 5

Fur die architektonische Gestaltung der Bauten und deren
Aussenraume sind das Richtprojekt und das Richtmodell
wegleitend.

- Offentlicher Dorfplatz mit dem alten Schulhaus als
Kommunikations- und Versammlungsebene.

- Markante raumlich den nattirlichen Gelandeverlauf
tibernehmende Schallschutzwand, welche zugleich
Gebaudeaussenwand ist. Sie schliesst den Dorfkern
gegen die Autobahn N 12 rdumlich ab.

- Die Uberbauungen der Baufelder A,B,C,D,E sind in
Mass und Gestaltung in sich kohéarent als Einheit zum
Dorfplatz auszubilden sowie dem alten Schulhaus un-
terzuordnen.

- Die Larmschutzwande sind sorgféltig in die Baukorper
C,D,E zu integrieren und als Westfassaden der Bauten
auszubilden. Der geschlossene Wandcharakter darf
nicht verloren gehen. Glatte larmreflektierende Materia-
lien ergeben EINE ZUSATZLICHE Larmbelastung der
mittelbaren Umgebung und sind zu vermeiden. Die
Larmschutzwand zwischen den Baufeldern D + E ist
transparent zu gestalten.

Artikel 6
Fur das schiitzenswerte alte Dorfschulhaus gilt Art. 65

BauR. Es ist mit dem 6ffentlichen Platz zu verbinden und
als Einheit zu integrieren.



ETAPPIERUNG

ART DER NUTZUNG

MASS DER NUTZUNG

Artikel 7

Mit der Regelung der Etappierung werden folgende Ziel-

setzungen und Grundsatze festgelegt:

- Sicherstellung der Dorfkernplanung bei zeitlich ge-
stuften Bauvorhaben

- Sicherstellung der verkehrsberuhigenden Massnah-
men unabhangig der Baufelder.

Fir die Etappierung ist das Richtprojekt Etappierungen
(Etappierungsstudien A,B,C) wegleitend.

Artikel 8

In den Baufeldern C,D,E,F,G,H sind Wohnnutzung und
nur massig stérende Kleingewerbe, Dienstleistungsbe-
triebe, Ateliers und Laden zugelassen.

Im Baufeld A ist im Erdgeschoss eine publikumsorientierte
Nutzung (Tea Room, Bibliothek, Kiosk und dgl.) vorzuse-
hen. Im Obergeschoss ist eine Wohn- und Dienstlei-
stungsnutzung zugelassen.

Im Baufeld B sind im Erdgeschoss Laden- und publikums-
orientierte Nutzungen vorzusehen. In den Obergeschos-
sen sind Wohn- und Dienstleistungsnutzungen zugelas-
sen.

Fur die bestehenden Liegenschaften Parz. Nr. 321 (Coop,
Bern), Parz. Nr. 1377 (Kleiner Walter) und Parz. Nr. 463
(Zurcher Walter) gilt Art. 3 BauG, wobei Erweiterungen,
welche den Inhalten der UeO widersprechen, ausge-
schlossen sind.

Im tbrigen wird auf die Vorschriften der ZPP Nr. 6 (Art. 52
BauR) verwiesen.
Artikel 9

Die maximale BGF in den Baufeldern A — G betragt max.
9200 m2.

Baufeld A 440 m2
(Parz. 321)
Baufeld B 2330 m2

(Parz. 396)



BAUPOLIZEILICHE
MASSE '

Baufeld C 1920 m2

(Parz. 30)

Baufeld D 1800 m2
(Parz. 463/321)

Baufeld E 1150 m2
(Parz. 463/1377)

Baufeld F 600 m2
(Parz. 1797)

Baufeld G 960 m2
(Parz. 389.03)

Baufeld H 370 m2
(Parz 2021)

(Parz 1284) 680 m2

Nutzungsiibertragungen sind méglich.
Artikel 10

Gebaudehéhen:

Die zulassige Gebaudehohe betragt max. 8.00 M.t dem
neugestalteten Terrain. (OK neues Terrain OK offene oder
geschlossene Bristung oder Traufe.)

Attika:

In den Baufeldern A — H sind Attikageschosse gestattet.
Die Attikafassaden dirfen von oberkant Flachdach bis
oberkant Attikageschoss gemessen nicht hoher als 3.5 m
sein. Die Attikartickspringe sind im Uberbauungsplan ge-
regelt.

Das Attikageschoss muss sich gestalterisch vom darun-
terliegenden Baukd&rper abheben.

Bauweise:

Fiir die Baufelder A,B,C,D,E gilt die geschlossene Bau-
weise; fir die Baufelder F,G und H. die der offenen Bau-
weise. Die riickwartigen Gestaltungsbaulinien gem. Uber-
bauungsplan in Form von 1-geschossigen Lauben, auf
dem Niveau 576.00 liegend, sind zwingend.



NEBEN- UND
ANBAUTEN

DACHGESTALTUNG

PARKIERUNG

avom 26.JULL.2001

AUSSENRAUM-
GESTALTUNG

Artikel 11

Ausserhalb der Baufelder sind unbewohnte An- und Ne-
benbauten (Velounterstand, Pergolen, Garten-, Gerate-
hauschen und dgl.) zugelassen, soweit ihre Grundflache
30.0 m2 und die Gebaudehothe 3.0 m nicht Ubersteigt.

Artikel 12

e Als Dachform wird bei allen Geb&auden in den Baufel-
dern A - F ein Flachdach oder Pultdach mit einer Nei-
gung von max. 10 % vorgeschrieben. Im Baufeld G + H
sind auch andere Dachformen gestattet.

e Nichtbegehbare Flachdacher sind zu begrtinen.

e Dachvorspriinge tiber dem Attikageschoss sind bis zur
darunterliegenden Fassadenflucht gestattet, sofern sie
in Leichtbauweise als Sonnen- oder Fassadenschutz
gestaltet sind.

¢ Die Attiken sind mindestens auf einer Langsseite der
Geb&aude um 2.00 m zurtickzusetzen; auf den Schmal-
seiten durfen sie fassadenbiindig sein.

Artikel 13

Bezuiglich Parkplatzzahlen gilt die Kant. BauV und-die

Parkplatzverordnung-(PP\)--

Die 6ffentliche Dorfplatzzone sowie der Innenhof zwi-
schen den Baufeldern B + E sind von motorisiertem Ver-
kehr freizuhalten, davon ausgenommen sind oberirdische
Parkierungen als Zwischenlésung gemass Richtprojekt
Etappierungen. ~

Autoparkplatze der Baufelder A,B,C,D,E,F sind grund-
satzlich unterirdisch in Einstellhallen vorzusehen.

Artikel 14

Der Aussenraum "Dorfplatz” muss ganzheitlich gestaltet
werden. Auf vielfaltige Nutzungen ist Ricksicht zu neh-

men (Spiele, Markt, Feste, Aussenbestuhlung von Gast-
statten, Verweilen, Erholung).



LARMSCHUTZ-
VORSCHRIFTEN

Das alte Schulhaus, der Dorfplatz, die dorfplatzabschlies-
sende Mauer zur Sensemattstrasse sowie die Hoch-
stammb&ume auf dem Platz bilden einen wichtigen Be-
standteil des Ortsbildes Thérishaus. Privat- und halbpri-
vate Aussenraume sind moglichst mit einheimischen
Pflanzen zu gestalten.

- Hochstammb&ume entlang der Sensemattstrasse

- Hochstammbaume auf dem "Dorfplatz” als raumdefinie-
rendes Element

- Gestalterische und visuelle Einheit des &ffentlichen
Dorfplatzes noérdlich des Baufeldes B mit dem &stlich
der Sensemattstrasse gelegenen neuen Bahnhofplatz.
Dabei ist ein gemeindelibergreifendes Beleuchtungs-
konzept als gestalterisches Element zu verwirklichen.
(Art. 4 G)

Der gestaltete halboffentliche Grinbereich westlich der
Baufelder C,D,E ist ein wichtiger Bestandteil des Ortsbil-
des Thérishaus und ist von baulichen Elementen freizu-

halten.

Mit jedem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungsplan
einzureichen, der sich auf die Bauetappe und deren Um-
gebung bezieht und mindestens festlegt;

a) die Gestaltung der Zu- und Wegfahrten, der oberirdi-
schen Abstellplatze fur Motorfahrzeuge sowie der
Radweg- und Fussgangerverbindungen

b) Art und Ausfiihrung der im 6ffentlichen Verkehrsraum
zu treffenden Massnahmen '

c) die Lage, Bemessung und Ausgestaltung des Dorf-
platzes, des Parks und des Kinderspielplatzes

d) die Lage und Gestaltung der Veloabstellplatze und
der Containerstandorte

e) die genauen Standorte und die Art der zu pflanzenden
Hochstammb&ume, Einfriedungen und Hecken

Es sind Massnahmen zu treffen, die eine méglichst weit-

gehende Versickerung des Oberflachenwassers an Ort
und Stelle ermdglichen.

Artikel 15

Der ganze Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist
der Empfindlichkeitsstufe ES IlI zugeteilt.



ENERGIE Artikel 16

Es sind umweltschonende und wirtschaftliche Energie-
konzepte vorzusehen. Im Baubewilligungsverfahren ist
pro Baufeld ein Detailkonzept vorzulegen, das die Norm
SIA 380/1 erfullt, und das folgende Punkte beriicksichtigt;

- Endenergieverbrauch

- Anteil erneuerbarer Energien
- Versorgungssicherheit

- Luftbelastung

- Ubrige Umweltbelastungen

VERTRAG Artikel 17

Gemeinde und Grundeigenttimer schliessen Infrastruktur-
vertrage ab. Diese regeln die Sicherung der Inhalte der
Uberbauungsordnung im privatrechtlichen Bereich.

INKRAFTTRETEN Artikel 18

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch
das Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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