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Mit der Ortsplanungsrevision 1995 der Gemeinde Wyssachen wurde das Areal :
Neuhuser der Wohnzone zweigeschossig W2 mit Planungspflicht zugewiesen, mit !
dem Zweck mittels Ueberbauungsordnung die Voraussetzungen zur Realisierung
einer dichten Ueberbauung (Ausnutzung min. 0,40) mit Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhausern zu schaffen.
Die Ueberbauungsplanung hatte sich nach folgenden Vorschriften zu richten
(Auszug ZPP 2 "Neuhuser" aus dem Baureglement:)
| |
b2) Zone mit Die Zone mit Planungspflicht ZPP2 "Neuhuser" bezweckt eine dichte !
Planungspflicht Ueberbauung (Ausnutzung min 0,4 / max. 0,6) mit einem Wohnraumangebot !
ZPP2 {iberwiegend in Einfamilienh&usem, Doppelhdusern und Reihenh&usern. !
"Neuhuser” Die Ueberbauung richtet sich im Gbrigen nach den Vorschriften der f;
Wohnzone W2. : 726
. { \/
. : Kf" tl ! J'
A Abb1 Auszug aus dem Baureglement der Gemeinde Wyssachen \ 743 s j fI
. ' Pt /]
: 1V ‘
. P d f" )
i 5 T j ARV
Die Ueberbauungsplanpflicht fir dieses Areal dréngte sich wegen dessen Grosse \ | i . Me, E L
(ca 6'500 m2), dessen schwieriger T opographie (Neigung 20 %) sowie dessen Dorf % 724 j g i
exponierter Lage (Westhang) auf. ' o : s ! :
. ' 723 B L3S N
744 - \‘-;' E /
- s N o '
i i i :'E ! H ; } E
387 ‘ AN I -
T NERREE N
500y S A
o SRR NIRRT i
Y JIN i
B/ N NI
1/ N NS \
N =\ A T [
\ Y i f’j! / ?/f ,f .5 -: .': j ; ]i. E
y ek i /Y :
N, i I }
™ 71/ HEE D e
DRV P e
\\ H [l : ‘r l ,
EEERE s
) A R i i :‘ Il y ’r"
RY AR N
L LN IR A pold
> Abb2 Topographie des Areals Neuhuser (+ 0,00 = 730 m.G.M.) MST. 1:750 ISR ¥, A T
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< Abb 3 Blick aus Westen zum Areal Neuhuser 3 ]
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Nebst den erwahnten Voraussetzungen, die zur Ueberbauungsplanpflicht fGhrten,
galt es eine Reihe weiterer Gegebenheiten zur Ueberbauungsplanung Neuhuser
zu beachten: '

- Beim Areal Neuhuser handelt es sich um einen typischen Westhang mit einer
bebaubaren Tiefe von ca 105 m, mit ca 23 m Geféllsdifferenz innerhalb dieser
Tiefe, sowie ca 77 m Breite.

- Aus dem Areal ergibt sich ein guter Ausblick nach Std und West.

- Nordlich grenzt ein weitgehend Uberbautes Wohngebiet mit verschiedensten
Haustypen an.

- Im Areal liegt ein Bauernhaus sowie ein zweites sldlich angrenzend ans Areal.

- Nordlich grenzt die Wohnzone W2, westlich die Dorfzone D2 sowie s{idlich und
ostlich die Landwirtschaftszone LWZ an.

- Als Erschliessung bieten sich zwei Mdglichkeiten an:
Uber die beiden neuerstellten Quartierstrassen

- Im Rahmen der Ortsplanungsrevision betraf eine Einsprache, weiche in eine
Rechtsverwahrung umgewandelt wurde, indirekt auch das Gebiet Neuhuser.
Dieser Rechtsverwahrung muss im Rahmen der Ueberbauungsplanung
Beachtung geschenkt werden (Strassenbelastung / Fussweg zum Dorf /
Spielplatz)

Neuhuser

\\\\\
---------
“““““““““““

A Abb 4 Zufahrtmdglichkeiten zum Areal Neuhuser 1:2000
< Abb5 Gegebenheiten zur Ueberbauungsplanung Areal Neuhuser 1:750
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Wichtigste Gegebenheit im Areal Neuhuser bildet die Topographie des Ge[:%ndes,
welche es bei der Ueberbauungsplanung nicht nur zu berlicksichtigen, sondern
méglichst geschickt zu nutzen gilt, einerseits um Weite und Aussicht im Areal zu
erhalten trotz angestrebter hoher Dichte, andererseits um trotz 'schwieriger
Topographie glinstig erschliessen zu kénnen.

Deshalb wurde ab Planungsbeginn nach Erschliessungsldsungen gesucht, b?i
denen die Bebauung héhenversetzt von Ost nach West am Hang gestaffelt
werden kann, wobei die Bebauung im westlicheren Teil um einen Hof mit
Aufenthaltsbereich gruppiert werden soll.

Durch die Héhenversetzung der Bauten auch in Nord-Sddrichtung bleibt augh den
Bauten in der hinteren Baureihe die Sicht nach Siid teilweise erhalten. _

Um eine gute Eingliederung der Bauten in den Hang sicherstellen zu kénnen, wird
die Gebdudehdthe stark begrenzt, die Firstrichtung und Firstlage vorgeschrieben und
der maximale Gebaudequerschnitt verbindlich festgelgt.

Im tbrigen wird versucht, das bestehende Bebauungsmuster (nicht die
Bauerscheinung) am Hang auch innerhalb des Areals Neuhuser fortzufihren.

Damit dies auf der ganzen Lange des Hanges gelingen kann, musste der Nutzungs-
bereich der Ueberbauungsordnung an den Randern geringflgig angepasst werden.

A Abb 6 Vorhandenes Bebauungsmuster am Hang im Areal Neuhuser

< Abb7 Aufsicht Ueberbauungsplangebiet Neuhuser 1:500
(Ueberbauungsrichtskizze)
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» Abb8-10 Querschnitte A - A bis D - D Ueberbauungsplanung Areal Neuhuser —’~:—
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ZPP 2 NEUHUSER, 4954 WYSSACHEN UBERBAUUNGSORDNUNG
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Das vorgesehene Ueberbauungskonzépt mit der Bautengruppierung um einen Hof
ermdglicht die Abparzellierung kleinerer oder grésserer Parzellen fur Einfamilien-
hauser bis Reihenhauser. :

Im oberen Hangbereich erlaubt das Ueberbauungskonzept das Belassen wie das
Abbrechen der bestehenden Liegenschaft.

A Abb 11 Modell

Bei einer geringen Dichte von ca 0,4 (Einfamilienhéuser Uberwiegend) waren
ca 10 Wohneinheiten zu erwarten, bei einer sehr hohen Dichte von ca 0,55 waren
bis 19 Wohneinheiten denkbar.

Zu erwarten ist aber eine Durchmischung verschiedener Haustypen, mitca. 15
Wohneinheiten, welche schlussendlich vermutlich eine durchschnittliche Dichte von
ca 0,45 - 0,5 ergeben wird.

> A Abb 12 Variante der Bebauung rh'it geringer Dichte 1:1000
» ¥ Abb 13 Variante der Bebauung mit hoher Dichte
< < Abb 14 Ueberbauungsplan 1:500
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Zurzeit sind zwei Zufahrtméglichkeiten zum Areal Neuhuser gegeben.
Vorgeschlagen wird nun eine Erschliessung des Areals Neuhuser, welche auf dem
bestehenden (teilweise zu korrigierenden) Netz basiert, wobei einzelne Baubereiche
ohne Strassenkorrektur nicht bebaut werden kénnen.

Das gewahlte Erschliessungskonzept bedarf nur sehr geringer neuer Erschlies-
sungsflachen und hilft damit, das Areal Neuhuser weitgehend verkehrsfrei zu
erhalten. '

Die Parkierung fur die Bewohner ist in freistehenden Autountersténden (westseitig
der Erschliessung) und Gberdeckten Autountersténden (ostseitig der Erschliessung)
vorgesehen.

An mehreren Stellen wurden Besucherparkpldtze vorgesehen.

im Ubrigen wurde beim Erschliessungskonzept auf eine sehr gute Durchgéngigkeit
fiir Fussginger sowoh! in Ost-West- als auch in Nord-Sud-Richtung geachtet.

Das vorgesehene Erschliessungskonzept ermdglicht eine Etappierung ohne
wesentliche Vorinvestitionen.

< Abb 15 Erschliessungskonzept Areal Neuhuser 1:750
> Abb 16 Moagliche Etappierung im Areal Neuhuser




Im Ueberbauungsplan ist eine weitgehende Begriinung des halbdffentlichen
Aussenraumes vorgesehen, mittels welcher die kinftige Bebauung am Westhang
Uber dem Dorf mittelfristig teilweise abgedeckt werden soll. Diese Begrinung im
halbé&ffentlichen Raum wird im privaten Gartenbereich ergénzt werden kénnen.

Wesentlichste in den Ueberbauungsvorschriften enthaltene Griinelemente
innerhalb des Areals Neuhuser bilden kinftig:

- die Baumreihe entlang des siidlichen Fussweges mit Aussichtsplatzli
- die Bdume beim hofartigen Aufenthaltsbereich
- die iibrige Begriinung am Rand des Areals Neuhuser.

Zwei Birnb&ume der Baumgruppe Nr. 4.10, welche im Schutzplan der Gemeinde
festgehalten sind, werden durch die Vielzahl neuer zwingend zu pflanzender Baume
im Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung ersetzt. Diese beiden Baume
(welche im Ueberbauungsplan markiert sind) kénnen bei Gberméssigem Schatten-
wurf auf den nordseitigen Baubereich geféallt werden.

Bei Bedarf priift die Behérde die Gestaltung einer Spielflache stlich des Baufeldes

(A) ausserhalb des Wirkungsbereiches der Ueberbauungsordnung. Die Gestaltung
dieser Spielflache wiirde eine geringfligige Aenderung des Zonenplanes auf diesem
gemeindeeigenen Land voraussetzen.

< Abb 17‘ Bestehende Begriinung ums Areal Neuhuser
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Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Wirkungsbereich, Zweck

Art. 2 Bestandteile der Ueberbauungsordnung

Art. 3 Verhaltnis zum Baureglement

Bebauung
Art. 4 Hodhenlage
Art. 5 Baubereiche Wohnen

Art. 6 Fassadengestaltung
Art. 7 Dachgestaltung

Erschliessung
Art. 8 Verkehrsfihrung
Art. 9 Baubereich Autountersténde

Aussenraum

Art. 10 Aussenraumgestaltung

Realisierung

Art. 11 Etappierung
Art. 12 Vereinbarungen / Auflagen
Art. 13 Inkrafttreten

Anhang 1 Ueberbauungsplan 1:500
Anhang 2 Zonenplan 1:1000

Genehmigungsvermerke




i ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 1

Wirkungsbereich, Zweck

1 Der Wirkungsbereich der Ueberbéuungsordnung ist im Ueberbauungsplan
(Anhang 1) durch eine strichpunktierte Umrandung gekennzeichnet.

2 Die Ueberbauungsordnung solf: -

- die Gestaltung der Ueberbauung nach einheitlichen Grundsétzen regeln,
- eine sinnvolle Erschliessung und Etappierung der Ueberbauung erméglichen,
- eine attraktive Begranung des 6ffentlichen Aussenraumes sicherstellen.

Art. 2
Bestandteile der Ueberbauungsordnung

1 Die Ueberbauungsordnung umfasst:
- Ueberbauungsplan, Massstab 1:500, mit Legende
- die vorliegenden Ueberbauungsvorschriften.

2 Fur den Gemeinderat gelten bei der Vorpriifung von Projekten und bei der
Prifung von Baugesuchen als Richtlinie:

- Ueberbauungsrichtskizze, Massstab 1:500,
- Kurzbericht mit Skizzen

Art. 3

Verhiltnis zum Baureglement

1 Insofern diese Bauvorschriften keine besonderen Regelungen enthalten, gilt das
jeweils gultige Baureglement der Gemeinde Wyssachen.




I BEBAUUNG

Art. 4

Héhenlage

1

Die im Ueberbauungsplan fixierten Héhen tber Meer bestimmen die Lage der
Siedlung am Hang und beziehen sich auf die Lage des Erdgeschosses. Die Kote
+/- 0.00 entspricht 730.00 m Uber Meer.

Diese fixierten Koten diirfen mit den entsprechenden Ueberbauungselementen
um max. 0,5 Meter Gber- oder unterschritten werden.

Art. 5

Baubereiche Wohnen

1

Im Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung Neuhuser sollen maximal 19
Wohneinheiten in Einfamilien-, Zweifamilien- und Reihenhausern entstehen.

2 Innerhalb der Baubereiche Wohnen kann max. zweigeschossig mit Dachausbau

entsprechend den Bestimmungen der Wohnzone W2 des Baureglementes gebaut
werden, unter Vorbehalt folgender Bestimmungen:

a) An- und Nebenbauten sowie offene Bauteile (Sitzplatziiberdachungen ...) und
Wintergérten dirfen die Baubereiche allseitig im Erdgeschoss um max. 2.5 m
Uberschreiten. Vorspringende offene Bauteile wie Vordacher, Vortreppen, -
Balkone (auch mit Seitenwanden) sowie Erker darfen max. 1.50 m Uber die
Baubereiche hinausragen. Zu Zufahrts- und Wegflachen ist jedenfalls ein min.
Abstand von 0,50 m zu wahren.

b) Die Gebaudelénge ist auf 20 m beschrankt. Der seitliche Gebaudeabstand

innerhalb des Baubereiches (A) betragt min. 4.0 m. In diesen Gebaudeabstand .

durfen nur Décher sowie unterirdische Bauteile (inkl. Aussenabgénge in den
Keller) bis max. 1 m an die Grundstiickgrenze ragen,

¢) Die Gebaudehdhe ist in den Baubereichen Wohnen auf max. 5.5 m ab der im
Ueberbauungsplan festgehaltenen Hohenkote des Erdgeschosses beschrankt.
Ein Zuschlag fur Hanglagen ist nicht anrechenbar.

Die Fassaden der Gebdude (exki. Autounterstande Uberdeckt) dirfen maximal
auf einer H6he von 6.5 m in Erscheinung treten.

Im Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung gelten die Planungswerte der
Empfindlichkeitsstufe [l der Larmschutzverordnung.




Art. 6

Fassadengestaltung

1

Aussenwéande sind in den Materialien Holz, Verpuiz oder Sichtstein auszufihren.

2 Im Sockelbereich der Erdgeschosse ist Beton bis zu einer sichtbaren Héhe von

max. 0.75 m zulassig.

3 Fur Wintergarten durfen Metall, Holz und Glas verwendet werden.

"4 Die Autounterstédnde sind soweit konstruktiv méglich in Holz natur behandelt zu

gestalten.

Art. 7

Dachgestaltung

1

Im Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung sind ausschliesslich Satteldacher
(mit Krippelwalm/Querfirst) zuldssig.

Die im Ueberbauungsplan festgelegten Firstrichtungen sowie die Firstlage in den
im Uebserbauungsplan markierten Bereichen, sind verbindlich.

Die Art der Dachaufbauten richtet sich nach den Vorschriften.im Baureglement.

Der minimale Dachneigungswinkel hat 24°, der maximale Dachneigungswinkel
34° zu betragen. Auf beiden Dachseiten ist derselbe Winkel zu wéhlen.

Sofern verschiedene Ortlangen gewahit werden, soll deren Verhaltnis min. 1: 1,5
max. 1: 2,5 betragen.

Die Hauptdacher haben ringsum min. 60 cm / max. 1.20 m Gber die Fassade /
Abstitzung hinauszuragen, die Nebendacher ringsum min. 25 cm / max. 50 cm.

Samtliche Hauptdacher sind mit (rot)braunen Ziegeln oder braunem Schiefer zu
decken. Die Dacher der Dachaufbauten sind den Hauptdachern anzupassen.




Il Erschliessung

Verkehrsfiihrung

1 Die Lage der Zufahrts- und Aufenthaltsbereiche des Wendeplatzes, der Auto-
untersténde mit Vorplatz, der Fusswege und der Besucherparkplatze sind im

Art. 8

Ueberbauungsplan verbindlich fixiert.

Die Wegkorrektur des Weges zur Ofeweid wird im Ueberbauungsplan nicht
definitiv festgelegt. Deren definitive Festlegung hat im Rahmen konkreter
Bauvorhaben im Baufeld (A) innerhalb des im Ueberbauungsplan markierten

Vorplatzebereiches zum Baufeld (A} zu erfolgen.

Bei der Dimensionierung désWeges soll die Option einer spateren Zonen- -
erweiterung nach Osten auf dem gemeindeeigenen Land offengelassen werden.
Der Abzweiger zur Ofeweid muss im Rahmen der Wegkorrektur als Wendefiache

fur mittelgrosse Lastwagen ausgebildet werden.

2 Die Erschliessungselemente nach Art. 8! sind zusammen mit der Beleuchtung
sowie den Ver- und Entsorgungseinrichtungen und den Baumen entsprechend

Freihaltezone 1,00
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300
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3,00 |, 300
il
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dem Baufortschritt zu erstelien.

Art. 9

Baubereich Autounterstinde

1 In den im Ueberbauungsplan markierten Bereichen fir Autounterstande massen
die nach Bauverordnung vorgeschriebenen Auto- und Fahrradeinstellplatze

erstellt werden.

2 Die maximale sichtbare Breite der Offnung der Autounterstande im Baubereich
(A) betragt 10 m. Zwischen den einzelnen Autounterstanden muss mindestens ein

5 m breiter Begrunungsstreifen liegen.




3 Die Gestaltung der Autounterstande richtet sich nach folgenden Skizzen:

Autounterstand mit Satteldach Autounterstand Uberdeckt

AN TS |

6.50

max. 2,50

O C

J min. 5.00 l 1 min. 5.00 f
T T T 1

Werden die Autounterstande geschiossen, muss vom Tor bis zum Strassenrand
ein Abstand von 6 m eingehalten werden.

IV AUSSENRAUM

Art. 10

Aussenraumgestaltung

1

Der Aussenraum ist in den im Ueberbauungsplan enthaltenen Elementen
(Kehricht, Beleuchtung), Materialien sowie mit den im Ueberbauungsplan
angegebenen Baumarten zu gestaiten.

Im Bereich der privaten Géarten kann die nach Art. 101 vorgeschriebene Baum-
bepflanzung ergénzt werden mit standortheimischen Baumarten freier Waht.

Unter Nachbarn sind die Bau- und Pflanzvorschriften des bernischen
Einfuhrungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch zu beachten.

I Ny .




V REALISIERUNG

Art. 11
Etappierung

1 Die Ueberbauung ist von West nach Ost und Nord nach Siid vorgesehen, wobei
ein Teil der dstiich gelegenen Bebauung erst nach den jeweiligen Wegkorrek-
turen realisiert werden kann.

Ausdrticklich sind aber auch andere Etappierungsvarianten méglich.

2 Innerhalb des Wirkungsbereiches der Usberbauungsordnung sollen maximal vier
Schutzrdume sowie moglichst gemeinsame Heizanlagen erstellt werden.

Art. 12

Vereinbarungen / Auflagen

1 Die Realisierung der Ueberbauungsordnung ist mit privatrechtlichen Verein-
barungen (unter anteilméssiger Kostenbeteiligung) sicherzustellen, namentlich mit
Benutzungsrechten im Zufahrts- und Aufenthaltsbereich sowie mit Benutzungs-
rechten von Besucherparkplétzen, Fusswegen und der Ver- und Entsorgungs-

anlagen.

2 Die dichte Bauweise bedingt eine gute Koordination der Aussenraumgestaltung
zumindest unter benachbarten Grundstiicken. Mit jeder Baueingabe muss ein
detaillierter Umgebungsgestaltungsplan eingereicht werden, der Auskunit gibt
Uber die vorgesehene Bepflanzung (Baume / Straucher), die Terrainveranderun-
gen {insbesondere im Uebergang zu benachbarten Grundstlicken) sowie die
Abgrenzung privater Bereiche (Mauern, Hecken, Zaune).

Wo nétig kann die Baubewilligungsbehdrde im Baubewilligungsverfahren
Auflagen zur Aussenraumgestaltung festlegen.

3 Die Kosten der Erschliessung innerhalb des Wirkungsbereichs der Ueberbau-
ungsordnung fragen die kinftigen Grundeigentiimer.

4 Bei der Fundierung aller baulichen Elemente (Strasse, Hauser ...) miissen die
anspruchsvollen geologischen Verhaltnisse in diesem Gebiet berlicksichtigt

werden.

Art. 13

Inkrafttreten

1 Die Ueberbauungsordnung Neuhuser tritt mit der Genehmigung durch das Amt far
Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

2 Gleichzeitig mit der Genehmigung der Ueberbauungsordnung Neuhuser wird die
geringflgige Aenderung des Zonenplanes (Anhang 2) genehmigt.
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GENEHMIGUNGSVERMERKE

Mitwirkungsauflage
Mitwirkungsversammiung
Vorpriifung

Publikation  im Amtsbiatt

im Amtsanzeiger

Oeffentliche Auflage
Einspracheverhandlung
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen

Rechisverwahrungen

Beschlossen durch den
Gemeinderat Wyssachen

vom

vom

vom
vom
vam

vom

am

am

Namens des Gemeinderates

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt

Wyssachen

Der Gemeindeschreiber

Genehmigt durch das Amt fir
Gemeinden und Raumordnung

mit Beschiuss

den

vam

16.01. bis 16.02.1999
03.02.1998
10.06.1998
05.09.1998

03. Qnd 10.09.1998
04.08. bis 05.10.1998
07.12.1998

3

keine

16.12.1998

Der Préasident

Der Sekretar

17.12.1998
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