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Zweck

Wirkungsbereich

Anderung der Teil-Uberbauungsordnung Beunde, Biiren an der Aare 1

Allgemeines

Artikel 1

! Die Teil-Uberbauungsordnung Beunde bezweckt die Sicherstellung einer qualitativ
ansprechenden Wohniberbauung mittlerer Dichte und deren zweckmassige
Erschliessung aufgrund des Ergebnisses eines Studienauftrags.

2|Im Bereich von Parzellen Nrn. 213, 703, 1607, 1608, 143, 180 und 181 gilt entlang der
Aarbergstrasse auf einer Bautiefe die Mischnutzung.

Artikel 2
! Der Geltungsbereich der Teil-Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan mit einem
schwarz gepunkteten Perimeter gekennzeichnet.

2 Die Teil-Uberbauungsordnung Beunde umfasst den Uberbauungsplan vom
24.09.2015, die Uberbauungsvorschriften vom 10.12.2015 und den erlauternden
Bericht gemass Art. 47 RPV vom 10.12.2015, sowie die Anderungen des
Uberbauungsplans, der Vorschriften und dem erlauternden Bericht gemass Art. 47
RPV jeweils vom 29.09.2021.

31m Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

_ Lage und Abmessung der Baufelder 1 — 7, A7, 8, 9 20 mit Richt-Erdgeschosskoten
__gassenseitiger Bereich fur vorspringende Gebéude- und auskragende Bauteile
_ rickseitiger Bereich fur auskragende Bauteile

_ Bereich Kleinbauten

_ Baulinie mit Anbaupflicht

_ Baulinie

_ Bestehende Bauten

_ Bauten mit Besitzstandsgarantie

_ Abbruch Gebaude

__Gassen

_ Erschliessungsflachen fir Zufussgehende und Velos

_ Fussgéangerverbindung

_ Quartierplatz

_ Grossere Spielflache

_ Trottoir neu

_ Bereich Notzufahrt

_ Bereich Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

_ Freizuhaltende Sichtbereiche Verkehr

_ Freizuhaltende Sichtachsen Verkehr

_ Grlnbereich

_ Privater Aussenbereich

_ Kinderspielplatz

_ Hochstammige Baume (Lage schematisch)

_ Koordinatenpunkte

_ Bereich fur 6ffentliche Nutzung, zweckbestimmt Kindergarten
_ Bereich fur Mischnutzung

_ Koordinatenpunkte

_ verbindliches Querprofil Baufeld A7

_ Richtungspunkt Notzufahrt
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Stellung zur Grundordnung

Art der Nutzung

Mass der Nutzung
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Artikel 3
! Die Teil-Uberbauungsordnung basiert auf der im Gemeindebaureglement festgelegten
Zone mit Planungspflicht ZPP 10 Beunde.

2 Soweit die Uberbauungsvorschriften nichts anderes bestimmen, gilt das Baureglement
der Gemeinde Buren an der Aare.

Uberbauung

Artikel 4
1 Baufeld A7 ist fur den Bau eines Mehrfamilienhauses mit gemischter Nutzung
bestimmt.

2Baufelder 1- 9 10 sind fur den Bau von Mehrfamilienhdusern bestimmt. Zugelassen
ist neben Wohnen auch stilles Gewerbe.

3 Fur die Parzellen Nrn. 213 (UNIA-Gebaude), 180, 181 und 754 ist eine Mischnutzung
zugelassen.

4Fur die Parzellen Nrn. 167 und 473 gilt eine 6ffentliche Nutzung mit
Zweckbestimmung Kindergarten.

5Es ist fUr ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen grésseren Wohnungen und
kleineren Wohnungen zu sorgen. Mindestens 20% der realisierten Wohneinheiten sind
als behinderten- und altersgerechte Wohnungen auszubilden.

Artikel 5
1 Die Ausnitzungsziffer betragt 0.70. Zwischen den Parzellen Nr. 180 und 181 und dem
tibrigen Perimeter der Teil-Uberbauungsordnung ist kein Nutzungstransfer gestattet.

2 Die maximal mogliche BGF ist im Uberbauungsplan fiir die Baufelder 1 bis 9 40 und
A7 verbindlich bezeichnet. Eine Nutzungsubertragung unter den Baufeldern ist mdglich.

3 Es sind folgende maximale Geb&udehohen zulassig:

Bereiche fur Mischnutzung: GH=9.0m

Bereich fur 6ffentliche Nutzung: GH =6.5m

Ubriger Bereich / BF 1 — 9 10, A7: Die maximal zulassige Gebaudehéhe ergibt sich
nach dem im Anhang des Erlauterungsberichtes aufgefiihrten Situationsplan 1:1°000
der Know House AG vom 21. Oktober 2014 und dem Umgebungsplan vom
23.09.2021 mit Erdgeschosskote als Richtwerte, BGF und Geschosszahl je Baufeld
sowie dem Querprofil des Baufeldes A7 der Know House AG im Uberbauungsplan.

“ Die folgende Anzahl an Vollgeschossen ist zulassig:

_ Bereiche fir Mischnutzung: VG = 3 plus Dachgeschoss

_ Bereich fur 6ffentliche Nutzung: VG = 2 ohne Dachgeschoss

_ Ubriger Bereich / BF 1 — 9 10, A7: Die maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen
ist je Baufeld verbindlich im Uberbauungsplan geregelt.
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Baulinien mit Anbaupflicht,
Bereich fir vorspringende
Gebaude- und auskragende
Bauteile, Hauszugange

Gebaude mit
Besitzstandsgarantie

Dachgestaltung
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5 Folgende Abstande sind einzuhalten:

a) Strassenabstand
_ entlang Kantonsstrasse: 5.0 m
_ entlang Gemeindestrasse: 3.6 m

b) Grenzabstand
_ Bereiche fur Mischnutzung: kGA=45m,gGA=9.0m
_ Bereich fir 6ffentliche Nutzung: kGA =3.0 m, gGA=6.0m

" Fur die Larmbelastung gilt entlang der Aarbergstrasse auf einer Bautiefe die
Empfindlichkeitsstufe Il und fir das ubrige Gebiet die Empfindlichkeitsstufe Il geméss
LSV.

Artikel 6
1 Gegeniiber der im Uberbauungsplan bezeichneten Baulinien mit Anbaupflicht besteht
eine langs- und schmalseitige Anbaupflicht.

2Im gassenseitigen Bereich fiir vorspringende Gebaude- und auskragende Bauteile
sind in ihrer Wirkung als Teil der Hauptfassade gestaltete Gebaudeteile, Bauteile wie
Erker, einzelne Raume, Balkone und Vordacher gestattet. Sie dienen der Auflockerung
und Strukturierung der Fassaden.

% Im riickseitigen Bereich fur auskragende Bauteile sind in ihrer Wirkung als Teil der
Rickfassade gestaltete Bauteile, wie offene Balkone gestattet.

4 Die Hauseingange sind wie folgt anzuordnen:

_ bei den Baufeldern 1 — 4 und 6 — 9 7—10 gassenseitig
_ bei dem Baufeld 5 und-6 westseitig
_ bei Baufeld A7 nord- und siidseitig

Artikel 7

Fiur bestehende Geb&aude gilt Besitzstandsgarantie. Die Bauten kdnnen, soweit sie
nicht fir den Abbruch vorgesehene sind, innerhalb der bestehenden Volumen
unterhalten und erneuert werden.

Artikel 8
1Im Baufeld A7 sind ausschliesslich symmetrische Satteldacher zugelassen.

2In den Baufelder 1 — 9 40 sind ausschliesslich Flachdacher zugelassen. Die
Flachdacher missen, wo nicht begehbar oder fiir technische Installationen vorgesehen,
begrint werden.
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Baugestaltung

Grundsatz Aussenraumgestaltung

Terraingestaltung

Bereich fir Kleinbauten

Gassen
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Artikel 9

1 Bauten und Anlagen sind im Ganzen und in ihren Einzelheiten so zu gestalten, dass
sie zusammen mit ihren Aussenrdumen eine architektonische Einheit bilden, sich gut in
die Umgebung einfiigen und zur raumlichen und funktionalen Starkung des Ortes
beitragen.

2Fur die architektonische Gestaltung der Gesamtiiberbauung und der einzelnen
Baukorper sind das im Anhang des Erlauterungsberichts aufgefiihrte Richtprojekt
1:1°000 Know House AG vom 10. Juni 2014 und dem Umgebungsplan vom 23.09.2021
sowie die ,Visualisierungen und Grundrisse Gassen* wegleitend.

Aussenraum

Artikel 10 Grundsatz Aussenraumgestaltung

! Die Umgebungsgestaltung ist ein wichtiger Bestandteil der Uberbauung. Die
offentlichen und gemeinschatftlichen Aussenrdaume haben eine hohe Gestaltungs- und
Aufenthaltsqualitét aufzuweisen. Sie sind durchlassig zu gestalten und im Stiden mit
dem Giterweg (und Bahnhof) sowie im Norden mit der Aarbergstrasse in Bezug zu
setzen.

2Im Umgebungsplan ist zwischen privaten, halbprivaten und 6ffentlichen Flachen zu
differenzieren.

Artikel 11 Terraingestaltung

Der Verlauf der natiirlichen Topographie darf mit Aufschiittungen oder Uberdeckungen
von unterirdischen Bauten nicht unwesentlich verandert werden. Fir die Hohe des
fertigen Terrains gelten die im Uberbauungsplan bezeichneten Erdgeschosskoten in
m U.M., welche nicht wesentlich Gber- oder unterschritten werden sollen.

Artikel 12
Im Bereich fur Kleinbauten sind ausschliesslich Bauten nach Art. 6 Abs. 1 Bst. a BewD
zugelassen.

Artikel 13

1 Der Bereich der Gassen bildet einen zusammenhé&ngenden einheitlichen Aussenplatz,
beidseitig eingefasst von Baukérpern und ist Teil der arealinternen Erschliessung fur
Zufussgehende, Velos und Notzufahrt.

2 Die Materialisierung des Belags der Gassen ist einheitlich und durchgehend zu
wahlen und hat mit derjenigen der angrenzenden Hausfassaden ibereinzustimmen.

% Die Bepflanzung in den Gassen soll zuriickhaltend und nicht raumbildend eingesetzt
werden und darf somit nicht héher als 0.5 m sein.

4Kleinbauten im Sinn von Art. 6 Abs. 1 Bst. a BewD sind nicht gestattet.

5Die Gassen weisen eine Breite von max. 5.0 m auf.
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Erschliessungsflachen fur
Fussgénger und Velos,
Quartierplatz, grossere
Spielflache

Griinbereich und Privater
Aussenbereich

Kinderspielplatz

Umgebungsgestaltungsplan,
Aussenraumgestaltung
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Artikel 14
1 Die Erschliessungsflachen fir Zufussgehende und Velos sowie der Quartierplatz sind
vom motorisierten Verkehr freizuhalten.

2Der Quartierplatz dient als Ort fur Aufenthalt und Spiel der Quartierbewohnenden
sowie als offentlicher Durchgang fir Zufussgehende und ist Teil der arealinternen
Erschliessung fur Velos und Notzufahrt.

3 Auf dem im Uberbauungsplan dargestellten Quartierplatz ist die grossere Spielflache
gemass Art. 46 BauV mit dem Bau der Tiefgarage zu realisieren. Die grossere
Spielflache ist nicht Teil der arealinternen Erschliessung fiir Velos und Notzufahrt.

Artikel 15
* Auf den im Uberbauungsplan bezeichneten Griinbereichen dirfen mit Ausnahme von
gedeckten Treppenzugangen in die Tiefgarage keine Hochbauten erstellt werden.

2 Entlang der Baufelder ist ein 5.0 m tiefer privater Aussenbereich vorzusehen, der mit
Einfriedungen und Sichttrennwanden bis 2.20 m Héhe ausgestattet werden kann.

%Im Rahmen der Fertigerstellung der Umgebungsgestaltung sind die im
Uberbauungsplan schematisch dargestellten hochstammigen Baume zu pflanzen.

Artikel 16
* Auf der im Uberbauungsplan dargestellten Flache ist ein Kinderspielplatz geméass
Art. 42 ff BauV anzulegen.

2Kleinbauten im Sinn von Art. 6 Abs. 1 Bst. a BewD sind nicht gestattet.

Artikel 17

1 Mit dem Baugesuch der ersten Bauetappe ist ein detaillierter
Umgebungsgestaltungsplan einzureichen. Dieser ist durch eine ausgewiesene
Fachperson zu erstellen.

2 Aufzuzeigen sind insbesondere:

_ Die Gestaltung des Quartierplatzes, der Gassen, der Erschliessungsflachen fur
Zufussgehende und Velos

_ Der Nachweis der Spielflachen

_ Artund Anordnung der Bepflanzung

_ Materialwahl und Belage der Aussenrdume

% Fur die Aussenraumgestaltung sind der im Anhang des Erlauterungsberichts
aufgefiihrte Situationsplan 1:1‘000 Know House AG vom 18. Oktober 2014 und dem
Umgebungsplan vom 23.09.2021 sowie die ,Visualisierungen und Grundrisse Gassen*
wegeleitend.

4 Vor Baubeginn ist ein Umgebungsausfiihrungsplan durch eine ausgewiesene
Fachperson einzureichen.
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Notzufahrt

Parkierung

Freizuhaltender Sichtbereich
Verkehr

Trottoir neu

Energienutzung

Archéologisches Schutzgebiet
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Erschliessung und Parkierung

Artikel 18
1 Die Notzufahrt erfolgt iber die Erschliessungsflache fur Zufussgehende und Velos
sowie Uber den Quartierplatz und die Gassen.

2 Der Anschluss der Notzufahrt mit dem tbergeordneten Strassennetz erfolgt tber den
Guterweg.

Artikel 19
1 Die Parkierung ist in der Tiefgarage anzuordnen.

2 Der Bedarf an Parkplatzen und Abstellplatzen fiir Velos und Zweirader richtet sich
nach Artikel 49 ff BauV. Die Abstellplatze sind innerhalb des Bereichs fur Kleinbauten
anzuordnen.

Artikel 20

Bei allen Ausfahrten miissen die im Uberbauungsplan dargestellten Sichtfelder
zwischen 0.60 m und 3.00 m uber Terrain stets frei einsehbar sein. Im Bereich der
Sichtfelder dirfen keine die Sicht behindernden Einrichtungen, Bepflanzungen,
Einfriedungen und Ablagerungen angebracht werden.

Artikel 21
Entlang der Aarbergstrasse ist ein Trottoir von mindestens 2.0 m Breite anzulegen.

Weitere Bestimmungen

Artikel 22
1 Bei der Erstellung von Bauten und Anlagen ist auf eine sparsame und
umweltschonende Energieverwendung zu achten.

2Bei Gebauden, die neu erstellt oder erweitert werden, durfen hochstens 50% des
zulassigen Warmebedarfs fir Heizung und Warmwasser mit nicht erneuerbarer
Energie abgedeckt werden.

Artikel 23

1 Die archaologischen Schutzgebiete bezwecken die Erhaltung oder die
wissenschaftliche Untersuchung und Dokumentation der archdologischen Statten,
Fundstellen und Ruinen.

2Bei der Planung von Bauvorhaben, spatestens jedoch im Baubewilligungsverfahren,
ist der arch&ologische Dienst des Kantons Bern einzubeziehen. Im Perimeter der
archéologischen Schutzgebiete dirfen Bauvorhaben und Terrainveranderungen aller
Art erst nach erfolgter Riicksprache mit dem archéologischen Dienst des Kantons
ausgefihrt werden.
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Fachberatung

Vereinbarungen

Inkrafttreten
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Artikel 24

Der Gemeinderat zieht unabhangige und in Gestaltungsfragen ausgewiesene
Fachleute (z.B. Fachinstanz Altstadt FIAS) bei, welche die Bauwilligen und die
Baubewilligungsbehdrden in allen Fallen beraten, die fur das Orts- und Landschaftsbild
von Bedeutung sind oder spezielle den Bau und Aussenraum betreffende
gestalterische Fragen aufwerfen.

Artikel 25

t samtliche privatrechtliche Aspekte, die sich bei dieser Uberbauungsordnung zwischen
Gemeinde und Grundeigentimer ergeben, wie die Erstellung und Unterhalt der
Erschliessungen, die Errichtung und der Unterhalt von Anlagen mit 6ffentlichem
Charakter, sind im Rahmen von Infrastrukturvertragen und Absichtserklarungen zu
regeln.

2 Die Vertrage miissen vor der kantonalen Genehmigung unterzeichnet sein.

Schlussbestimmung

Artikel 26
Die Teil-Uberbauungsordnung Beunde tritt am Tag nach der Publikation der
Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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Genehmigungsvermerk zur Anderung der Uberbauungsordnung

nach Art. 122 Abs. 7 BauV
Publikation im amtlichen Anzeiger vom
Offentliche Auflage vom
Einspracheverhandlung am

Erledigte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am

Prasident/in:

Gemeindeschreiber/in:
Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV
Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Buren an der Aare, den

Gemeindeschreiber/in:

Genehmigt durch das Amt fur Gemeinden und
Raumordnung am:

13.01.2022

13.01.2022 — 14.02.2022

05.04.2022

nicht erforderlich
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Anhang 1

Definition Ausnitzungsziffer
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Bisherige Artikel 93 bis 98 der kantonalen Bauverordnung vom 06. Marz 1985,
welche mit der kantonalen Verordnung lber die Begriffe und Messweisen im
Bauwesen (BMBV) auf den 01. August 2011 aufgehoben wurden

Art. 93

1.2 Ausnitzungsziffer

1.2.1 Begriff und Berechnung

! Die Ausnutzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren
Bruttogeschossflache der Gebaude und der anrechenbaren Landflache.

2 Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen oder dem
Gewerbe dienenden oder hierfur verwendbaren ober- und unterirdischen
Geschossflachen einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte. Nicht angerechnet
werden:

a) zu Wohnungen gehérende Keller- und Dachrdume, sofern sie nicht als Wohn-
oder Arbeitsraume (Art. 63) verwendbar sind;

b) eine zu einem Wohnraum gehdrende Galerie im Dachraum, sofern sie keine
anrechenbaren Raume erschliesst;

c) Heiz-, Kohlen-, Tankrdume, Raume fur Energiespeicher und Waschkichen;

d) Maschinenraume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen;

e) allen Bewohnern, Besuchern und Angestellten dienende Ein- oder
Abstellraume fir Motorfahrzeuge, Velos und Kinderwagen sowie in
Mehrfamilienhdusern und Wohnsiedlungen die Gemeinschaftsraume;

f)  Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht
anrechenbare Raume erschliessen, ferner bei Hauseingangen im
Untergeschoss die Hauseingangszone mit Treppe zum dartberliegenden
Geschoss, sofern das Untergeschoss keine Wohnung Arbeitsraume im Sinne
von Artikel 63 enthalt;

g) mindestens einseitig offene Dachterrassen oder Gartensitzplatze; [Fassung
vom 24. 6. 2009]

h) offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als Laubengéange
dienen;

i) unterirdische gewerbliche Lagerrdume, die weder publikumsoffen noch mit
Arbeitsplatzen belegt sind;

k) in Raumen mit Dachschréage die Flache, Gber welcher die Raumhdhe weniger
als 1,5 m betragt.

% Die anrechenbare Landflache ist gleich der Flache der von der Baueingabe erfassten,
baulich noch nicht ausgenutzten Grundstlicke oder Grundstuckteile. Hinzugerechnet
wird die anstossende Flache von Detailerschliessungsstrassen, soweit sie vom
Baugrundstiick abparzelliert worden ist, wenn im Zeitpunkt der Baueingabe seit der
Abparzellierung nicht mehr als zehn Jahre verflossen sind. Nicht angerechnet werden:
a) die Flache von Basiserschliessungsstrassen, die in einem Uberbauungs- oder
Strassenplan festgelegt ist oder fur die der entsprechende Plan offentlich
aufgelegt worden ist;
b) Wald und Gewasser;
c) einer anderen Nutzungsart zugewiesene Grundstiickteile.
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4 Die Gemeinden koénnen in ihren Vorschriften bestimmen, dass Grunflachen und
Flachen fur offentliche Nutzungen, soweit diese der Freihaltung dienen, anzurechnen
sind.

1.2.2 Nutzungsibertragung

1 Die beteiligten Grundeigenttiimer kénnen mit Dienstbarkeitsvertrag vereinbaren, dass
die noch nicht beanspruchte Nutzung eines Grundstiickes auf die Bauparzelle
tibertragen wird. Die Ubertragung ist jedoch nur zulassig unter unmittelbar aneinander
angrenzenden Grundstiicken derselben Zone (gleiche Nutzungsart und gleiches Mass
der Nutzung). [Fassung vom 24. 6. 2009]

2 Die Nutzungsubertragung ist nicht zulassig, wenn eines oder beide Grundstiicke im
Bereich einer Uberbauungsordnung liegen. [Fassung vom 24. 6. 2009]

3 Der Dienstbarkeitsvertrag ist vor Baubeginn zur Eintragung im Grundbuch
anzumelden. [Die Absétze 3 bis 5 entsprechen den bisherigen Abséatzen 2 bis 4]

4 Die Gemeinde hat die Nutzungstibertragung im Ausnutzungskataster (Art. 95) oder,
wenn ein solcher nicht gefuhrt wird, in einem besonderen Verzeichnis der
Nutzungsubertragungen festzuhalten. [Die Absétze 3 bis 5 entsprechen den bisherigen
Absatzen 2 bis 4]

5 Die Nutzungsuibertragung nach Absatz 1 erfordert keine Ausnahmebewilligung. [Die
Absétze 3 bis 5 entsprechen den bisherigen Absatzen 2 bis 4]
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