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1. Allgemeines

Artikel 1 Planungszweck

1 Die Teil-Uberbauungsordnung (UeO) Nr. 97 «Stockhornstrasse» TP A soll die bau-
und planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine qualitatsvolle, verdichtete
Uberbauung schaffen.

2 Die UeO Nr. 97 wird in zwei Teilen erstellt: Teil-Uberbauungsordnung Teilperimeter
TP A und Teilperimeter TP B.
3 Die Uberbauungsordnung soll des Weiteren folgende Zwecke erfiillen:
> eine optimale Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild
> die Sicherstellung eines attraktiv gestalteten Ortseingangs an der
Stockhornstrasse
> die Sicherstellung einer qualitatsvollen Aussenraumgestaltung

> eine optimale Erschliessung des Areals

Artikel 2 Wirkungsbereich

1 UeO-Plan und Uberbauungsvorschriften gelten fiir das im UeO-Plan gekennzeichnete
Gebiet. Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan
eingetragen.

Artikel 3 Stellung zur Grundordnung

1 Soweit die vorliegenden Vorschriften und der UeO-Plan nichts anderes bestimmen,
gelten die Vorschriften des Gemeindebaureglements Steffisburg (genehmigt am
20.04.23, in Kraft seit 22.05.23).

Artikel 4 Inhalt des Uberbauungsplanes

1 Der UeO-Plan regelt verbindlich:
> Wirkungsbereich der Teil-Uberbauungsordnung UeO Nr. 97 TP A
> Lage und Abmessung der Baubereiche fiir Neubauten
> Lage und Abmessung der halbprivaten, gemeinschaftlichen und privaten
Aussenbereiche
> Spielflache, Kinderspielplatze und Aufenthaltsflachen
> Erschliessungsflache mit Prioritat fiir den Fuss- und Veloverkehr
> Standorte Kehricht- und Griingutentsorgungsanlagen

> Anzahl Hochstammbaume

2 Im UeO-Plan werden als Hinweise dargestellt:
> Parzellengrenze
> Hauszugénge

> Lage der Veloabstellplatze
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Ein- und Ausfahrten der Einstellhalle

Ein- und Ausfahrt zur unterirdischen Veloeinstellhalle / Velorampe
Oberirdische MIV-Abstellplatze

Standort Baumgruben

Standort Hochstammbé&ume

Gehdlze, Baume und Hecken zur Aussenraumgestaltung

vV V V V V V V

Abzureissende Bauten und Anlagen

Artikel 5 Erlduterungsbericht und Richtprojekt
! Der Erlauterungsbericht erlautert die Planung.

2 Das Richtprojekt vom 26. November 2024 im Anhang des Erlauterungsberichts dient
der Veranschaulichung der Uberbauungsidee und der gewiinschten gestalterischen
Qualitat der Bebauung und des Aussenraums. Bezliglich der Baugestaltung ist es eine
massgebende Grundlage flir die Beurteilung von Baugesuchen durch die
Baubewilligungsbehorde (vgl. Art. 11 Grundsatze).
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2. Nutzung

Artikel 6 Art der Nutzung

1 Auf dem Areal sind Wohnen und dem Wohnen gleichgestellte Nutzungen zulassig.
2 Im Baubereich 2 kénnen massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen im

1. Vollgeschoss angeordnet werden.

Artikel 7 Mass der Nutzung

Baubereiche Massgebendes Fh b Hochster Punkt der ES

Terrain [M.ii.M] [m] Dachkonstruktion
(M.ii.M.)
Baubereich 1 571.48 13.00 584.48 11
Baubereich 2 572.07 13.00 585.07 11
Baubereich 3 572.26 13.00 585.26 11
Baubereich 4 573.03 13.00 586.03 11
ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)
Fh b geméss GBR Steffisburg = Fassadenhohe (Art. 15 BMBYV)

1 Im Perimeter der Teil-UeO sind insgesamt minimal 5’380 m? und maximal 7’500 m?
Geschossflachen oberirdisch (GFo) zulassig. Massgebend sind die GFo-Angaben des
Richtprojekts.

Artikel 8 Baubereiche

! Lage und Abmessung der Baubereiche sind im UeO-Plan bezeichnet.

2 Gebaude, Kleinbauten und Anbauten geméss Art. 2, Art.3 und Art. 4 BMBV sind
ausschliesslich innerhalb der Baubereiche zulassig. Unterirdische Bauten gemass Art.
5 und Art. 6 BMBV sind inner- und ausserhalb der Baubereiche zulassig. Sie missen
jedoch den minimalen Grenzabstand von 1.00m zum Wirkungsbereich
(Perimetergrenze) einhalten. Der Strassenabstand bleibt vorbehalten.

3 Unterniveaubauten sind grundsatzlich ausgeschlossen

4 Zur Einhaltung eines versickerungsfahigen Bodens und als
Klimaanpassungsmassnahme sind die unterirdischen Bauten auf das Minimum zu

reduzieren.

5 Ausserhalb der Baubereiche sind nur Dacher fiir Hauszugénge, unterirdische Bauten,
Fluchtwegtreppen, Notausgange aus Einstellhallen und dergleichen zugelassen.

6 Die im UeO-Plan eingezeichneten Hauszugange sind hinweisend dargestellt.
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Artikel 9 Larmschutz

! Im Baubereich 1 muss in den R&umen mit empfindlicher Nutzung eine
Schallpegeldifferenz  von mindestens 14 dBA eingehalten werden. Die
Schallpegeldifferenz ist im Baugesuch nachzuweisen.

2 Die massgebenden Immissionsgrenzwerte an allen Fenstern larmempfindlicher
Raume sind einzuhalten. Dazu weisen die Fenster zu larmempfindlichen Raumen
einen Abstand von mindestens 9.0m zur Parzellengrenze zur Stockhornstrasse auf.

3 In dem vorspringenden Geb3udeteil, welcher einen Abstand von 6.0m zur
Parzellengrenze aufweist, sind Loggien gemass Richtprojekt zu integrieren, um die
Immissionsgrenzwerte an den Fenstern einzuhalten.

4 Die Luftung der Wohnbereiche ist zur larmabgewandten Seite zu orientieren.

5 Die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte an allen Fenstern
larmempfindlicher Raume ist im Baugesuch nachzuweisen.

6 Auf die Umsetzung der Massnahmen kann verzichtet werden, wenn

- sich die Larmverhaltnisse nachweislich geadndert haben und mittels eines
Gutachtens die Einhaltung der La&rmgrenzwerte ohne diese nachgewiesen werden
kann.

- mit anderen Massnahmen und einem L&rmgutachten die Einhaltung der
Larmgrenzwerte nachgewiesen werden kann.
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3. Gestaltung

Artikel 10 Grundsatze

! Die Bauten sind als gut gestaltete, aufeinander abgestimmte Einheiten mit einer
gemeinsamen Form-, Material- und Architektursprache auszufiihren. Fir die
Beurteilung der baulichen Struktur und des Gestaltungskonzepts ist das Richtprojekt
gemass Artikel 5 massgebend.

2 Art. 19 im Gemeindebaureglement Steffisburg (genehmigt am 20.04.23, in Kraft seit
22.05.23).) kommt zwingend zur Anwendung.

3 Alle Bauten weisen eine vertikale Holzverschalung auf. Die Volumetrie ist gepragt von
den Hauptbaukérpern und den vorspringenden Geb&udeteilen mit der offenen
Veranda.

4 Die Beurteilung der Gestaltung durch den Fachausschuss bzw. Begleitgremium bleibt
vorbehalten.

Artikel 11 Fassaden

! Die Struktur, Materialisierung und Farbgebung der Fassaden ist in der Gesamtwirkung
einheitlich zu gestalten und orientiert sich an den gemass Richtprojekt massgebenden
Angaben.

2 Vorspringende Fassadenelemente pragen die Ansicht des Siedlungsensembles,
strukturieren den Aussenraum und dienen der Orientierung und Adressierung im
Areal.

Artikel 12 Dachgestaltung

1 Alle Hauptbauten haben ein Flachdach aufzuweisen. Nebenbauten haben ein Flach-
oder Pultdach aufzuweisen.

2 Als Dachaufbauten zulassig sind gedeckte Dachaufgange, technisch bedingte
Dachaufbauten und Installationen wie beispielsweise Oblichter, Liftliberfahrten, PV-
Anlagen sowie technische Aufbauten.

3 Fur Dachaufbauten gilt allseitig ein minimaler Riicksprung von 1,2m.

4 Die maximal zulassige Hohe fiir Dachaufbauten ist wie folgt:

Baubereiche Massgebendes Fh b [m] Maximale Hohe der
Terrain [m.ii.M] Dachkonstruktion (M.ii.M.)

Baubereich 1 571.48 14.20 585.68

Baubereich 2 572.07 14.20 586.27

Baubereich 3 572.26 14.20 586,46

Baubereich 4 573.03 14.20 587,23

5 Nach technischer Moglichkeit sind die Photovoltaik-Anlagen mit einer extensiven
Dachbegriinung zu ergénzen. In solchen Fallen sind die Anlagen allseitig von den
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Fassaden des darunter liegenden Geschosses, um mindestens 1.5m
zurlickzuversetzen, um die Beeintrachtigung des Erscheinungsbilds zu minimieren.
Artikel 13 Terrassen und Balkon

! Die Balkone pragen das Erscheinungsbild und sind innerhalb der Baubereiche 1 bis
4 zu erstellen.

2 Fir die Terrassen der obersten Geschosse wird eine bauliche Uberdachung
ausgeschlossen, um die visuelle Absetzung des obersten Geschosses zu
gewahrleisten. Zugelassen ist ein um 50 cm vorspringender Dachvorsprung.

3 Die Beschattung der Terrassen kann mit in die Fassade integrierten Ausstellmarkisen
erfolgen.
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4. Umgebung und Aussenraum

Artikel 14 Aussenraumgestaltung

! Der Aussenbereich ist geméass UeO-Plan in private oder halbprivate und
gemeinschaftliche Aussenbereiche unterteilt. Wird von Aussenbereich gesprochen, so
sind private, sowie halbprivate und gemeinschaftliche Aussenbereiche gemeint.

2 Der Aussenbereich ist als durchgehend gestalteter, attraktiver Freiraum auszufiihren.
Fir die Gestaltung der Aussenbereiche ist das Richtprojekt geméss Artikel 5
massgebend.

3 Mit der Gestaltung und Bepflanzung der Aussenbereiche ist eine gute Eingliederung
in das Orts- und Landschaftsbild sowie die angemessene Siedlungsrandgestaltung

sicherzustellen.

4 Der Aussenbereich ist so zu gestalten, dass die Versickerungsfahigkeit der
Oberflachen maximiert wird.

5 Zaune und Sichtschutzwande sind im gesamten Perimeter untersagt.

6 Aus gestalterischen Griinden sind einzig die im Richtprojekt aufgefiihrten Bauten und
Anlagen zulassig.

7 Fur die Bepflanzung sind standortgerechte Arten einzusetzen. Einheimische Arten
sind zu bevorzugen.

8 Der halbprivate und gemeinschaftliche Aussenbereich bezweckt die Schaffung von
siedlungsinternen Griin- und Aufenthaltsrdumen mit hoher Aufenthaltsqualitat fir die
gemeinschaftliche Nutzung.

Artikel 15 Spielflache, Aufenthaltsbereiche und Kinderspielplatze

! Der UeO-Plan stellt Spielflachen nach Art. 46 BauV je nach Bauetappe dar.

2 Die vorgesehenen Flachen der Kinderspielplatze und Aufenthaltsbereiche sind im
UeO-Plan verbindlich dargestellt. Als Hinweis kann die Darstellung im massgebenden
Richtprojekt sowie der dazu erganzende Flachennachweis beigezogen werden.

3 Im Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen, dass die Vorgaben der BauV
eingehalten werden.

Artikel 16 Bepflanzungen

1 Fur die Bepflanzung ist eine gentigende Erdiiberdeckung der unterirdischen Bauten
und Anlagen von mindestens 45 cm zu gewahrleisten.

2 In den im Plan dafiir definierten Bereichen sind 4 Hochstammbaume zu pflanzen.
3 Sofern die oben erwahnten Hochstammb&aume iber der Einstellhalle stehen, sind

Baumgruben fiir die Wurzelbildung der Baume zu erstellen und in die Planung der
Einstellhalle zu integrieren.
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4 Im Bereich entlang der Stockhornstrasse und der Detailerschliessungsstrasse (UeO
Nr. 95) sind einzelne Gehdlze und Obstbdume auszuweisen. Diese sind im UeO-Plan
hinweisend dargestellt.

5 Auf der Erschliessungsflache fiir den Fuss- und Veloverkehr zwischen den
Baubereichen 1, 2 und 3 sind mehrere Gehdlze anzuordnen. Die Standorte sind im
UeO-Plan hinweisend dargestellt.

6 Entlang des gesamten UeO-Perimeters sowie entlang der Einfahrt von der
Stockhornstrasse sind gemischte Heckenreihen mit einer maximalen Héhe von 2m
anzuordnen. Diese sind im UeO-Plan hinweisend dargestellt. Die Hecken zwischen
dem Baubereich 1 und der Detailerschliessungsstrasse (UeO Nr. 95) haben eine
Sichtschutzfunktion.

7 Die Hecken dirfen die Sichtverhaltnisse geméass VSS-Norm SN 640 273a bei den
Ein- und Ausfahrten nicht beeintréchtigen.

8 Entlang der Stockhornstrasse und Detailerschliessungsstrasse (UeO Nr. 95) sind
Sockelmauern mit einer maximalen Héhe von 40cm erlaubt.
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5. Erschliessung, Parkierung und
Mobilitat

Artikel 17 Erschliessung

! Die Erschliessung des gesamten Wirkungsbereichs erfolgt grundsatzlich tber die
Detailerschliessungsstrasse (UeO Nr. 95) im Bereich der im UeO-Plan bezeichneten
Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle.

2 Einzig die Erschliessung der oberirdischen Parkplatze angrenzend an den Baubereich
2 ist Gber die Stockhornstrasse zulassig.

3 Der Zugang zu den unterirdischen Parkplatzen flr die restliche Flache der ZPP (Gbbl.-
Nr. 510 und 4294) ist Gber die Einstellhalle zu gewahrleisten.

Artikel 18 Fuss- und Veloverkehr

! Die oberirdische Erschliessung fiir den Fuss- und Veloverkehr ist innerhalb der im
UeO-Plan bezeichneten Erschiessungsflachen zulassig.

2 Die Fuss- und Velowegverbindung ist freizuhalten. Die oberirdischen Veloabstellplatze
sind im Plan hinweisend eingezeichnet.

3 Die Ein- und Ausfahrt fiir die unterirdischen Veloeinstellhalle ist im UeO-Plan
dargestellt.
Artikel 19 Parkierung motorisierter Individualverkehr

! Die Abstellplatze fuir den motorisierten Individualverkehr (MIV) sind unterirdisch in
einer Einstellhalle (ESH) anzuordnen.

2 Oberirdische MIV-Abstellplatze sind im Plan bezeichneten Bereich zuléssig.

3 Pro Wohnung dlrfen maximal 1.5 Autoabstellplatze erstellt werden. Die Zufahrt zur
Einstellhalle ist nur Gber den im Plan bezeichneten Bereich zulassig.
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6. Umwelt, Energie und Entsorgung

Artikel 20 Entsorgung

1 Kehricht- und Griingutentsorgungsanlagen sind ausschliesslich innerhalb der im UeO-
Plan festgelegten Bereiche zulassig.

2 Die Abmessungen der Kehricht- und Griingutentsorgungsanlagen wird im
Baubewilligungsverfahren festgelegt.

3 Die oberirdischen Entsorgungsanlagen sind baulich und gestalterisch gut in die
Umgebung zu integrieren.

Artikel 21 Energie

1 Fur Bauvorhaben, welche zum Zeitpunkt der Baueingabe im Einzugsbereich eines
Fernwdrmenetzes liegen, besteht eine Anschlusspflicht. Als Einzugsbereich gilt, wenn
mittels Hausanschlussleitung an das Fernwarmenetz angeschlossen werden kann. Die
Anschlusspflicht bezieht sich auf ein bestehendes oder rechtlich und finanziell
gesichertes und bis zur Inbetriebnahme des Bauvorhabens fertig gestelltes
Fernwarmenetz.

2 Die gemeinsame gewichtete Gesamtenergieeffizienz in der UeO muss den kantonal
vorgegebenen Grenzwert um 10% Prozent unterschreiten. Wird nicht gemeinsam
gerechnet, muss jedes einzelne Gebaude den kantonalen Grenzwert um diesen
Prozentwert unterschreiten.

3 Die Berechnung der Gesamtenergieeffizienz ist nach KEnV, Anhang 7 vorzunehmen

4 Gebaude in Holzbauweise sind ausnahmsweise zul3ssig.

5 Das Uibergeordnete Recht (Kanton, Bund) zur Energie muss eingehalten werden.

Artikel 22 Entwéasserung

-

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Leicht verschmutztes Oberflachenwasser
ist oberflachlich zu versickern. Fir Dachwasser sind die notwendigen
Retentionsmassnahmen, wo technisch realisierbar, in der Flachdachkonstruktion
vorzusehen, bevor es in eine Sickeranlage eingeleitet wird.

Artikel 23 Natur- und Wassergefahren

1 Es sind Objektschutzmassnahmen zur Verhinderung von Uberschwemmungen
einzuplanen. Die Massnahmen sind im Bauprojekt resp. im Baubewilligungsverfahren
zu prifen und nachzuweisen.
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/. Weitere Bestimmungen

Artikel 24 Vertrdge

1 Alle fur die Gesamtbebauung (Teilperimeter A) notwendigen Dienstbarkeiten sind
vertraglich zu sichern. Die fiir die Bebauung des Teilperimeters A notwendigen
Dienstbarkeiten miissen zur Offentlichen Auflage der Teil-UeO TP A ausgearbeitet
und notariell beurkundet werden.

> Dienstbarkeit far die parzellentibergreifenden Baubereiche der
Grundeigentumsbesitzenden der Parzellen Gbbl.-Nr. 1739, 3597und 4569
(Grenzbaurecht).

> (Gegenseitiges unterirdisches Grenzbaurecht zwischen den
Grundeigentumsbesitzenden der Parzellen Gbbl. Nr. 1739 und 3597.

> Dienstbarkeit fir das oberirdische und unterirdische Wegrecht zwischen den
Grundeigentumsbesitzenden im Wirkungsbereich der Teil-UeO TP A (Parzellen
Gbbl.-Nr. 1739, 3597 und 4569).

> Dienstbarkeit fiir den Zugang und die Erlaubnis zur Verwendung der Parkplatze in
der Einstellhalle zwischen den Grundeigentumsbesitzenden der Parzellen Gbbl.-
Nr. 1739, 3597 und 4569 (Unterirdisches Fuss- und Fahrwegrecht).

> Dienstbarkeit fiir die gemeinsame Nutzung der Spielflaiche unter den
Grundeigentumsbesitzenden der Parzellen Gbbl.-Nr. 1739, 3597, 4569.

> QGrenzbaurecht fir die Bebauung auf die Parzellengrenze zwischen den
Grundeigentumsbesitzenden der Parzellen Gbbl.-Nr. 1739 und 3597.

2 Fur eine Gesamtiberbauung der ZPP U (bestehend aus Teilperimeter A und
Teilperimeter B) missen die Grundeigentumsbesitzenden der Parzellen Gbbl.-Nr.
1739, 3597 und 4569 (in Teilperimeter A) den Grundeigentumsbesitzenden der
Parzellen Gbbl. Nr. 510 und 4294 (in Teilperimeter B) folgende untenstehende
Dienstbarkeiten gewahren. Diese Abhangigkeiten fiir eine Gesamtbebauung von
beiden Teilperimetern (TP A und TP B) gelten 6ffentlich-rechtlich. Die fir die
Bebauung des Teilperimeters B notwendigen Dienstbarkeiten missen zur
Offentlichen Auflage der Teil-Ueo TP B ausgearbeitet und notariell beurkundet
werden.

> Dienstbarkeit fur die parzelleniibergreifenden Baubereiche zusammen mit den
Grundeigentumsbesitzenden der Parzellen Gbbl. Nr. 510 und 4294.

> (Gegenseitiges unterirdisches Grenzbaurecht zwischen den
Grundeigentumsbesitzenden Gbbl. Nr. 1739, 3597 und 510 und 4294.

> Dienstbarkeit fir das oberirdische und unterirdische Wegrecht zwischen den
Grundeigentumsbesitzenden im Wirkungsbereich der Teil-UeO TP A (Gbbl. Nr.
1739, 3597 und 469) und der Teil-UeO TP B (Gbbl. Nr. 510 und 4294).

> Dienstbarkeit flr die Zufahrt und den Zugang der Einstellhalle zwischen den
Grundeigentumsbesitzenden im Wirkungsbereich der Teil-UeO TP A (Gbbl. Nr.
1739, 3597 und 469) und der Teil-UeO TP B (Gbbl. Nr. 510 und 4294).
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Dienstbarkeit fir die gemeinsame Nutzung der Spielflache unter den
Grundeigentumsbesitzenden im Wirkungsbereich der Teil-UeO TP A (Gbbl. Nr.
1739, 3597 und 469) und der Teil-UeO TP B (Gbbl. Nr. 510 und 4294).
Durchleitungsrecht fiir den Anschluss an das Fernwarmenetz der NetZulg AG im
Wirkungsbereich der Teil-UeO TP A (Gbbl. Nr. 1739, 3597 und 469) und der
Teil-UeO TP B (Gbbl. Nr. 510 und 4294).

Naherbaurecht fir minimalern Grenzabstand von min. 2.5m zwischen den
Grundeigentumsbesitzenden der Parzellen Gbbl.-Nr. 3597 und 4294.
Naherbaurecht fur minimalen Grenzabstand von min. 3.5m zwischen den
Grundeigentimern der Parzellen Gbbl.-Nr. 1739 und 510.

Artikel 25 Inkrafttreten

! Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung durch
das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) in Kraft.
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8. Genehmigungsvermerke

1. Vorpriifung

vom: 08. Mai 2024

2. Publikation

Publikation im Amtsanzeiger Nr.

3. Offentliche Auflage

vom: bis:

4. Einspracheverhandlungen

vom:

Erledigte Einsprachen:
Unerledigte Einsprachen:

Rechtsverwahrungen:

5. Beschluss Gemeinderat

Sitzung des Gemeinderates vom:

Der Gemeindeprasident Reto Jakob Der Gemeindeschreiber Rolf Zeller

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Steffisburg, den

Der Gemeindeschreiber

Rolf Zeller
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6. Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung

am
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