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A) UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN NR. 1

ARTIKEL 1

Der Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung ist im Uebebau-
ungsplan Nr. 1A Baumgarten durch eine gestrichelte,
schwarze Umrandung gekennzeichnet.

ARTIKEL 2

Soweit die Ueberbauungsvorschriften nichts anderes bestim-
men, gilt das Gemeindebaureglement (GBR), insbesondere die
Vorschriften lber die Dorfzone D.

 ARTIKEL 3

Im Ueberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

Verlauf der Baulinien

Bereiche fiir An- und Nebenbauten
Firstrichtungen

Vorplatzbereiche

Garagierung und Parkierung
anzupflanzende, hochstdmmige Laubbiume
Pflanzgdrten/Grinbereiche
Erschliessung lber Feldweg

ARTIKEL 4
1) Die neuen Gebdude sind als bauliche Einheit zu gestalten.
Die folgenden Punkte sind dabei zu beachten:

- klare, zeitgemdsse Formensprache unter Beachtung der Ele-
mente der traditionellen ldndlichen Bauweise

deutliche Gliederung der Fassaden

Ausbildung von Dachform und Vordichern

konsequente Wahl der Baumaterialien: Mauerwerk, Holz, Ton-
ziegel, Stahl, Glas (traditionelle Baumaterialien).

2) Im weiteren gelten die Grundsitze von Art. 25 GBR.



Baupolizeiliche
Masse

Baulinien

Bestehendes
Gebdude

Dachgestaltung

HAUPTGEBAUDE

ARTIKEL 5

1) Die maximalen Gebdudeabmessungen sowie Grenz- und Gebiu-
deabstdnde werden durch die Baulinien definiert. Der mini-
male Abstand zwischen Hauptgebduden betrigt 4.0 m.

2) Die Gebdudehdhe betrdgt 7.0 m. Sie wird nach Gemeindebau-
reglement Art. 26 gemessen.

ARTIKEL 6

1) Die Baulinien geben den Bereich an, innerhalb welchem ge-
baut werden darf. In Baufeld A sind 1, in Baufeld B 1 oder 2
Hauptgebdude zu errichten.

2) Auf der Westseite von Baufeld A sowie der West- und Sid-

seite von Baufeld B diirfen festverglaste Bauteile wie Erker

offene Balkone oder Laubenpartien die Baulinien um héchstens
2.20 m iiberragen.

3) Auf der Ostseite von Baufeld A sowie der Nordseite von
Baufeld B dirfen Balkone und Eingangsvordicher die Baulinie
um héchstens 1.50 m {berragen.

4) Die Baulinien sind rechtwinklig vermasst.

ARTIKEL 7

Das Gebdude in Baufeld C ist geschiitzt. Erneuerungen diirfen
nur im Sinne von Artikel 49 GBR vorgenommen werden.

ARTIKEL 8

1) Die Hauptgebdude miissen mit entgegengesetzt gleichge-
neigten Ddchern versehen werden. Die im Ueberbauungsplan
an?egebenen Firstrichtungen sind verbindlich. Die Firstlinie
soll fir ein Gebdude durchgehend verlaufen.

2) Die Neigung der Hauptdacher verschiedener Gebiude darf
um héchstens 5° a.T. differieren.



Baupolizeiliche
Masse/Standort/
Gestaltung

3) Die Dicher sind einheitlich mit naturroten oder braunen
Ziegeln einzudecken. Der Dachvorsprung muss allseitig mind.
0.80. m betragen. Die Ort- und Stirnabschlisse sind in den
konstruktiv notwendigen Dimensionen auszubilden (sichtbare
Dachrinne).

erwiinscht nicht erlaubt " nicht erlaubt

4) Im Uebrigen und fir Dachaufbauten gelten Art. 31-33 GBR.

AN- UND NEBENBAUTEN

ARTIKEL 9

1) Die Baufelder fiir An- und Nebenbauten definieren die Be-
reiche, wo eingeschossige, unbewohnte Bauten erstellt werden
kénnen. Sie sind verbindliche Bestandteile der Gesamtiber-
bauung.

2) Nebengebiude mit einer Grundfldche von max. 12.0 m2 kdn-
nen auch ausserhalb der Baufelder gebaut werden. In diesem
Falle gilt Art. 19 des Baureglementes der Gemeinde.

3) Bei An- und Nebenbauten sind ausser Satteldachern auch
Pultdicher zulissig. Bei Pultddchern darf der minimale_Dach-
neigungswinkel 18° betragen. Fir das Bedachungsmaterial gilt
sinngemiss Art. 8.3. Mit Ausnahme von offenen Pergolen sind
Flachddcher untersagt.

4) Die Gebiudehghe betrdgt 3.2 m ab fertigem Terrain.



Parkierung

Gerdte, Kehricht

Pflanzgarten/
Grinbereich

Baubewilligungs-
verfahren/Etap-

GEMEINSCHAFTSBAUTEN- UND ANLAGEN

- ARTIKEL 10

1) Der Bedarf an Autoabstellplitzen richtet sich nach
Art. 49 ff BauV.

2) Pro Wohneinheit der Gebdude A und B ist in den Baufeldern
fur An- und Nebenbauten D und E mindestens ein gedeckter
Autoabstellplatz vorzusehen.

3) Die ibrigen oberirdischen Parkpldtze sind im Ueberbau-
ungsplan verbindlich festgelegt.

4) Die notwendigen Fahrradabstellpliatze (Art. 52 BauV) sind

in dem daflr bezeichneten Bereich V von Nebenbau E zu er-
stellen.

ARTIKEL 11

1) Im Nebenbau F sollen einzelnen oder mehreren Einheiten
gemeinsam Gerdterdume erstellt werden.

2) Die Kehrichtcontainer sind im Bereich K vom Nebenbau E
unterzubringen.

ARTIKEL 12
Der Bereich sidlich vom Nebenbau F kann als Pflanzgarten zu-
geteilt werden. Bei fehlendem Interesse bleibt er als Griin-

bereich der gesamten Ueberbauung zur Verfiigung. Der Zugang
fir allfdllige Bewohner von Haus C ist zu gewdhrleisten.

BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN

ARTIKEL 13

1) Die Ueberbauung muss als Gesamtprojekt eingereicht, kann
jedoch in Etappen erstellt werden.

2) Zur Beurteilung von Fragen der Einpassung und Detailge-
staltung sowie zur Priifung von Voranfragen und Baugesuchen

- zieht die Gemeindebehdrde den Planverfasser als Sachverstin-

digen im Sinne von Art. 28 BewD bei. Eine Kontaktnahme im
Vorprojektstadium ist empfehlenswert.



Umgebungsgesta?-
tungsplan

Gestaltung von
Wegen und Plitzen

Bepflanzung

UMGEBUNG

‘ARTIKEL 14

1) Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsgesta]tungsp]an einzu-
reichen (Art. 14 Abs. 1d BewD). Der Plan kann mit den Erdge-
schossgrundrissen kombinjert werden.

Im Umgebungsgesta]tungsp]an ist folgendes festzuhalten:

- Terrainveranderungen, Bdschungen und Mauerkronen mit
Hohenkoten

- Zufahrten, Hauszuginge, Wegfithrungen

- Bepflanzung (Art der hochstdmmigen Biume und Stréducher)

- Art und Weise der baulichen Abgrenzungen im Aussenraum’

- Belagsarten

2) Die hauptsichlichen Hauseinginge miissen ebenerdig Tiegen.

3) Erdgeschosswohnungen sind angemessene Gartenanteile
(Sitzpldtze) zuzuordnen. Diese Bereiche sind gegeneinander
in geeigneter Weise abzuschirmen.

4) Die Einfriedung sidlich von Haus C ist zu erhalten.

ARTIKEL 15

1) Die Fussgédngerwege, Hausvorplitze, nichtgrinen Spielberej-
che die oberirdischen Autoabstellplitze haben sich im Belag
voneinander und von den eigentlichen Verkehrsflichen fiir
Motorfahrzeuge zu unterscheiden (z.B. Verbundplatten, ver-
schiedenartige Pfldsterungen, Rasengittersteine fiir Be-
sucherparkplatze, Juraschotter gewalzt etc.).

2) Der Vorplatz vor Haus A ist in ﬁeeigneter Weise (Wehr-
steine, Pfosten) gegeniiber der Buc sistrasse abzugrenzen.

ARTIKEL 16

1) Die im Ueberbauungsplan dargestellten Standorte fiir hoch-
stammige Laubbdume sind verbindlich und sollen mit einheimi-
schen Bdumen angepflanzt werden. Die Untertei]ung in gross-
und kleinkronige géume ist zu beriicksichtigen. Die minimale
Anpflanzhéhe fiir grosskronige Biume betrdgt 3.5 m.

2) Abgestorbene Biume und Pflanzen missen ersetzt werden.



ERSCHLIESSUNG

~ ARTIKEL 17

Erschliessung

Schutzraumpflicht

Inkraftreten

Revision der
Ueberbauungs-
ordnung

90306/12.5.1992UD/re

1) DerlFe1dweg dient entsprechénd dem Ueberbauungsplan:

- im 6stlichen Teil als Motorfahrzeugerschliessung der Par-
kierung im Bereich der Nebenbauten D und E sowie allfil-
liger Neubauten auf Parzelle 371.

- im ganzen Perimeterbereich als Fuss- und Wanderweg, Not-
zufahrt zu Baufeld B, sowie Landwirtschaftszufahrt gemiss
entsprechendem Wegrecht.

Die Verschiebung des Feldweges, die 6ffentlichen Durchgangs-
rechte, Ausbaustandard, Unterhalt sowie Beitrige sind in
einem Vertrag zwischen Gemeinde und betroffenen Landeigen-
timern zu regeln.

2) Ausschliesslich die Zufahrt zu den Parkplidtzen zwischen
den Baufeldern A und C erfolgt fir Motorfahrzeuge direkt ab
der Buchsistrasse.

3) Im besonderen Plan Nr. 1b sind Lage und Dimension der
Ver- und Entsorgung dargestellt.

WEITERE BESTIMMUNGEN

ARTIKEL 18

Die notwendi%en Schutzpldtze stehen im 6ffentlichen Schutz-
raum zur Verfigung. Die Einkaufsbetrdge sind vertraglich
festzuhalten.

ARTIKEL 19

Die Uéberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch die
kant. Baudirektion in Kraft (Art. 61 BauG, Art. 17 Gemeinde-
verordnung) . ,

ARTIKEL 20

Fir die geringfiigige Aenderung der Ueberbauungsvorschriften
oder des -planes kommt das in Art. 122 der kant. Bauverord-
nung vorgesehene Verfahren zur Anwendung. :



CENEHMIGUNGSVERMERKE

VORPRUFUNG VOM_23.3.1992

PUBLIKATION IM AMTSBLATT VOM 17.6.1992 | IM AMTSANZEIGER VOM !9.6.!932
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UNERLEDIGTE EINSPRACHEN —

BESCHLOSSEN DURCH DEN
GEMEINDERAT
AM 21.7.1992
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BAUDIREKTION CEE KANTON DERM
Die Birekinrin



B BERICHT

Bl Ausgangslage, Zie]setiungen

Im Rahmen der letzten OP-Revision wurde die Parzelle 395 im Besitz der Gemeinde
Graben einer Zone mit Planungspflicht zugefiihrt. Artikel 38 des Gemeindebaureg-
lTementes gibt Auskunft tber Verfahren und Rahmenbedingungen.

ARTIKEL 38

Zone mit 1) Das Bauen in einer Zone mit Planungspflicht {ZPP) setzt éine
Planungspflicht rechtskriaftige Ueberbauungsordnung (UeQ) voraus.

Die Zonen mit Planungspflicht im Dorfteil Baumgarten sind Zonen
nach Art. 93/94 BauG. Der Gemeinderat bescniiesst in aer Regel
innert 3 Monaten nach Ablaut der Einspracnefrist iber aie Ueber-
bauungsoranung, Diese Zonen haben zum Zweck, den Dorfeingang ais

bauliche £inheit zu gestaiten.

2) Fir die Ausarbeitung einer Ueberbauungsordnung geiten folgen-

de Rahmenbeaingungen:

- Nutzung: es soll eine Wohn- caer gemiscnte Nutzung in verdich-
teter Bauweise realisiert werden. Die Ueberbauung muss in klei-

nen Etappen (Baufelder 3 3-4 Einheiten) mdglich sein.

~ Erschliessung/Technische Infrastruktur: die einzelnen Gebiete

missen lber eine verkenhrsberuhigte Zufahrt erschlossen werden.
Die notwendigen Abstellpldtze fir Autes und Zweirdder sind zu
Gruppen zusammenzufassen und als gemeinsame Anlagen zu erstei-
Ten.

Versiegelte Flichen (Belag, Verbundsteine) sina minimal zu hai-
ten. Fir jede Baugruppe von 3 coder menr Wohneinheiten ist eine
gemeinsame Heizanlage anzustreten (siehe auch Art. 35 dieses
Reglementes).

Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe III[ der

Larmschutzverordnung {(LSV).

- Gestaltung: mit der Stellung cer Hauotgendude und Nebenpauten
(Unterstinda flir Autos und Zweirdder, Schépfe, gedeckte Spiei-
bereiche usw.) sind klar definierte Aussenrdume zu schaffen.
Diese Rdume sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung (Privat-
gdrten, Nutzgirten, gemeinsame Aufenthalts- und Spieifldchen,
Erschliessungsbereich) abzugrenzen und zu gestalten.‘Die gemein=-
samen Aussenrdume sind mit hochstdmmigen, standortheimischen
Laubbdumen zu gliedern.

Die Bauten haben einem einheitlichen Konzept zu folgen, die
Ausgestaltung der Details ist freigesteilt. Es sind in erster
Linie traditionelle Bauformen und Materialien zu verwenden.

Im April 1990 wurde das Planungsbiiro vom Gemeinderat mit der Ausarbeitung der
entsprechenden Ueberbauungsordnung beauftragt.
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- 10 -

Die hauptsdchliche Motorfahrzeugerschliessung erfolgt ungefdhr entlang dem be-
stehenden Feldweg. Damit kdnnen allfdllige Neubauten auf Parzelle 371 mit er-
schlossen werden, und die’ bestehende Fusswegverbindung/Landwirtschaftszufahrt
bleibt erhalten. Die Parkierung wird oberirdisch zusammengefasst und gréssten-
teils in Nebenbauten angeordnet. Der Winkel, bestehend aus dem geschiitzten

- Stockli, der Parkierung sowie den beiden Baufeldern fiir Neubauten, trennt
Strassenraum und Vorplatze von den privaten Gartenbereichen. Die Bebauungsstudie
geht von einem Mehrfamilien- sowie 2 Doppeleinfamilienhdusern aus. Es ist aber
vornehmlich in Baufeld B eine andere Einheitenwahl denkbar.

Nutzungsbeispiel:

ausgebautes Stockli 2 x 80 m2 160 m2
Mehrfamilienhaus 2.6 x 240 m2 620 m2
2 Do?pelhéuser 4 x 180 m2 720 m2
Tota 1’800 m?
Landfldche ca. 3’000 m2
Ausnutzung ca. 0.5

Bei der Gestalt dér Aussenrdume wurde durch die Wahl von Nebenbauten, durch-
gehenden Vorpldtzen, Bepflanzung sowie der Erhaltung der Einfriedung des
Vorgartens zum Stéckli grdésstmdgliche Ricksicht auf die landliche Situation

genommen.
B3 Mitwirkung und weiteres Vorgehen

Die Ueberbauungsordnung ist in enger Zusammenarbeit zwischen Gemeinderat und
Planer entstanden.

Ueberbauungsplan und Vorschriften lagen vom 5. - 18.7.1991 in Graben auf. Es
erfolgten 3 Eingaben, wovon diejenige von Herrn Niederhduser beziiglich der
Breite von Baufeld A bericksichtigt werden konnte. Einladung, Mitwirkungsein-
gaben, Stellungnahme des Planers sowie Beschluss des Gemeinderates finden sich

im Anhang 2.

v

Nach der Genehmigung der Planunterlagen durch den Gemeinderat kénnen sechs
Dossiers der kant. Baudirektion zur Zweckmdssigkeitspriifung eingereicht werden.
Im Anschluss an das Vorprifungsverfahren sind die bereinigten Pldne und Vor-
schriften wdhrend 30 Tagen d6ffentlich aufzulegen und kénnen anschliessend dem
Stimmblrger zur Genehmigung unterbreitet werden. Bei Einsprachen ist vorgingig
eine Einspracheverhandlung durchzufiihren.

Burgdorf, 25. Oktober 1991 STEINER + BUSCHOR AG
90306/DU/re Ingenieur- und Planungsbiiro
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