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1. Ausgangslage

Die Erbengemeinschaft Schmid ist Eigentimerin des urspringlichen
Grundsticks Hindelbank Gbbl. 381, das der Wohn- und Gewerbezone WG2
zugeordnet ist. Auf dem Gelande sind die Gartnerei- bzw. Gartenbaube-
triebe der Gebriuder Schmid angesiedelt. Sie umfassen die Werkhofge-
bdude Juraweg 1a + 1c und die Gewachshauser Barmattweg 6a, 6b, 6c +
6d mit dazugehorigen Lager-, Parkierungs- und Umschlagflachen. Weiter
umfasst die Liegenschaft das Wohn- und Geschaftshaus Barmattweg 6.

Die Gebruder Schmid beabsichtigen, ihre Betriebe in absehbarer Zeit
umzusiedeln, um das Grundstlck fir eine zonengemasse Nutzung freizu-
geben. Die Betriebsgebaude sind zum Abriss vorgesehen. Das Wohnhaus
Barmattweg 6 soll erhalten bleiben und wurde abparzelliert, wobei der
eingeschossige Gewerbeanbau durch einen zeitgemassen Anbau zum
Wohnen ersetzt werden kdnnen soll.

2. Grundlagen
2.1 Gemeinde

Die Parzellen Nrn. 381 und 1082 sind der Wohn- und Gewerbezone WG2
zugeordnet. Dabei gelten nach Art. 47 Baureglement folgende baupolizei-
lichen Masse: kleiner Grenzsabstand kGA 4 m, grosser Grenzsabstand gGA
8m, Gebdudehbhe GH 7 m, Geschosszahl GZ 2, Gebdudelange GL 40 m,
Uberbauungsziffer UEZ 40%, Grinflachenziffer GFZ 50% (diese verringert
sich im Verhaltnis zur nicht zu Wohnzwecken genutzten Bruttogeschoss-
flache, muss jedoch mindestens 40% betragen), Larmempfindlichkeitsstufe
ES III.
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Abb. 1 Ausschnitt Zonenplan (Quelle: Gemeinde Hindelbank)

Das Bauinventar bezeichnet das alte Bahnhofquartier als Baugruppe
und weist erhaltenswerte Bauten aus. Die Parzelle Nr. 381 wird durch
das Bauinventar am Rand knapp erfasst. Im Schutzzonenplan sind keine
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Naturschutz-Objekte verzeichnet. Das Naturschutzgebiet «Barmatte» nach
Art. 52 Baureglement hat keinen Zusammenhang mit dem Vorhaben.

Abb. 2 Auszug aus Bauinventar der Gemeinde Hindelbank

Im Ubrigen Gebiet, d.h. ausserhalb von Ortsgestaltungsgebieten sind fur
Hauptgebdude nach Mdbglichkeit Sattel- und Walmdacher zu verwenden.
Die Baukommission kann andere Dachformen bewilligen, sofern sich diese
gut ins Ortsbild einflgen (Art. 28 Abs. 1 Baureglement).

Die Gemeinde ist an der Vorbereitung der Revision der Ortsplanung fur
den Zeithorizont ab 2018.

2.2 Kantonaler Richtplan 2030 / Baugesetzrevision

Bei der Umzonung der Parzelle Nr. 381 sind die Vorgaben des Massnah-
menblatts A_01 des kRP 2030 zu bertcksichtigen. Hindelbank gilt als zent-
rumsnahes landliches Gebiet und hat eine Raumnutzerdichte von mindes-
tens 39 Raumnutzer/ha aufzuweisen. Das heisst, dass bei durchschnittlich
2.2 Bewohner/Wohneinheit auf der Flache von 9'829 m? mindestens 17.4
Wohneinheiten erstellt werden mussen. Zudem verlangt der kantonale
Richtplan 2030 bei Um- und Einzonungen fur zentrumsnahe landliche Ge-
meinden wie Hindelbank die Sicherstellung einer minimalen Nutzung mit
einer Geschossflachenziffer von 0.45 (GFZo) respektive eine oberirdische
Geschossflache von mindestens 4'423 m?.
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3. Problemstellung
3.1 Vorarbeiten

Im Rahmen der Bauvoranfrage vom 7. Dezember 2015 stellte die Bauver-
waltung fest: «Die geplante Uberbauung ist in der vorliegenden Form nach
den Vorschriften der Zone WG2 nicht bewilligungsféhig. Gemass Abklérun-
gen mit Herrn Weber vom Amt ftir Gemeinden und Raumordnung AGR gibt
es zwei Moglichkeiten um das Vorhaben zu bewilligen: Eine Uberbauungs-
ordnung oder eine Zone mit Planungspflicht. Die Baukommission ist der
Meinung, dass die Ausarbeitung einer Uberbauungsordnung angestrebt
werden sollte. Dazu ist der Abschluss eines Planungsvertrages mit der
Gemeinde erforderlich.»

Die Planungsvereinbarung wurde am 15. August 2016 durch den Gemein-
derat unterzeichnet. Die Uberbauungsordnung mit Zonenplananderung im
Umfang von 9829 m? ist im ordentlichen Verfahren nach Art. 58 ff BauG
durch die Gemeindeversammlung zu beschliessen.

3.2 Gepriifte L6sungen

Unterschiedliche Losungen wurden insbesondere zu folgenden Punkten
gepruft:

Erschliessung / Zufahrt

Vorgesehen und von der Arbeitsgruppe begrusst war eine Erschlie-

ssung der Einstellhalle Gber den Juraweg respektive Uber die bestehen-
de Zufahrt. Diese hatte einen Ausbau des Jurawegs unter Einbezug von
Grundstlcken Dritter und eine vorzeitige Aufweitung der Kirchbergstrasse
erfordert, was als nicht realisierbar beurteilt werden musste.

< Legende

Inhalte:

Abb. 3 Mit dem Strasseninspektor geprlifte Erschliessung der Einstellhalle am Juraweg
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Abb. 4  Geprlfte Erschliessung der Einstellhalle nérdlich am Bdrmattweg

Auf Empfehlung des Strasseninspektors wurde die Zufahrt zur Einstellhal-
le an den Barmattweg verlegt. Gepruft wurde eine Variante nordlich der
Parzelle Nr. 381 (vgl. Abb. 4).

Der Arbeitsgruppe sah in der nordlichen ESH-Zufahrt Nachteile fur die
angrenzenden Liegenschaften, eine etwas grossere Beeintrachtigung
des Barmattwegs als Schulweg und eine Konzentration von Strassenan-
schltissen, weshalb beschlossen wurde, die ESH-Zufahrt im Zentrum der
Uberbauung im Bereich der heutigen Arealerschliessung am Barmattweg
vorzusehen (vgl. Anhang 1).

Zugang flr die Feuerwehr

Neben den vorgesehenen Feuerwehrzufahrten vom Barmatt- und vom
Juraweg wurde mit dem Strasseninspektor eine Zufahrt von der Kirch-
bergstrasse gepruft, die jedoch aus Grinden der Sicherheit nicht bewilligt
werden konnte.

Bebauungskonzept mit Aussenrdumen

Die Anordnung der Attika und die Abgrenzung der privaten Aussenrau-
me mit Mauern wurden aufgrund der Beratung durch die Arbeitsgruppe
Uberarbeitet. Grundsatzlich wird das Attika gegen aussen zurtckversetzt
und bei den Baubereichen 2, 5 und 6 wurde das Attika zu Gunsten einer
Auflockerung aufgelost.

Einbezug der Liegenschaft Barmattweg 6

Von Seite der Grundeigentimer bestand die Absicht, die Liegenschaft
Barmattweg 6 in der bisherigen Zone zu belassen. Eine langerfristigere
Optik zur Bebaubarkeit und Parkierung sowie die Sicherstellung eines
breiteren nordlichen 6ffentlichen Fusswegs erfordern den Einbezug dieses
Teil-Grundsticks. Von Seite der Grundeigentimer besteht die Absicht den
Gewerbeanbau durch einen zeitgemassen Anbau mit maximal gleich gros-
sem Volumen zu ersetzen.
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4. Zielsetzung
4.1 Planungsziel

Mit der vorliegenden Uberbauungsordnung (Ue0) soll das Bebauungskon-
zept der d-company Architekten vom 17. November 2017 planungsrecht-
lich verankert werden. Dieses stellt eine verdichtete Uberbauung mit ca.
65 Wohnungen von Uberdurchschnittlicher ortsbaulicher und architekto-
nischer Qualitdt nach einem einheitlichen Architekturkonzept und einem
hohen Siedlungswert dar. Nordlich des Planungsgebiets befindet sich ein
schmaler 6ffentlicher Fussweg, der verbreitert und aufgewertet werden
soll.

4.2 Investoren und deren Ziele

Als Investor konnte die kantonale Gebdudeversicherung gewonnen wer-
den. Sie ist seit Ende Januar 2018 Eigentlmerin der neuen Parzelle Nr.
1082.

Unter Berlcksichtigung der Lage am Siedlungsrand und der Larmsituati-
on auf der Stdseite des Grundstucks soll auf der Parzelle Nr. 1082 eine
kompakte und zeitgeméss moderne Uberbauung fiir Mietwohnungen

von hoher Qualitat realisiert werden. Dabei soll ein auf die vorhandene
ausgezeichnete Erschliessung durch den offentlichen Verkehr ausgerich-
tetes Wohnungsangebot fir mehrheitlich Familien mit einer zeitgemassen
Energieversorgung entstehen.

5. Planungsgegenstand
5.1 Lage und Erschliessung

5.1.1 Umfeld

Die Bauparzelle befindet sich im Barmattequartier am nordostlichen
Ortsrand von Hindelbank in unmittelbarer Ndhe zum Bahnhof. Sie ist mit
den Werkhofgebdauden einer Gartenbaufirma, den Gewachshausern einer
Gartnerei sowie einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut.

Der Standort grenzt im Suden an das kleine Bahnhofquartier aus den Drei-
ssiger Jahren. Ein schmaler Streifen des Planungsgebiets erstreckt sich bis
an die Kirchbergstrasse. Das Planungsgebiet ist aber hauptsachlich durch
die Einbettung in das seit den Funfziger-Jahren entstandene Barmatte-
quartier charakterisiert, ein typisches Wohnqguartier mit ruhigem Gewerbe,
vorherrschend Einfamilien- und einigen Mehrfamilienhdusern. Im Westen
und Osten grenzt es an den Barmatt- bzw. den Juraweg, sudlich an die
Kirchbergstrasse (Kantonsstrasse) und noérdlich an einen ca. 1.5 m schma-
len Fussweg der Gemeinde, der den Barmatt- mit dem Juraweg verbindet.
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5.1.2 OV- und MIV-Erschliessung

Den nachsten Anschluss an den Offentlichen Verkehr bildet in unmittelba-
rer Nahe der Bahnhof Hindelbank der S4/S44 Bern-Burgdorf- Langnau/So-
lothurn. Diese verkehrt im Halbstundentakt und erreicht in 13-17 Minuten
den Hauptbahnhof Bern bzw. in 7 Minuten Burgdorf. Eine Postautolinie
nach Bolligen erschliesst zudem das Ubrige Gemeindegebiet und den
Raum Krauchthal-Unteres Worblental. Die Autobahnanschlisse Schonbunhl
(A1 nach Bern und A6 nach Biel) sowie Kirchberg (A1 nach Zurich) sind ca.
5-6 km entfernt.

5.1.3 Versorgung und Schule

Hindelbank bietet mit einigen Laden, Poststelle, Bankfiliale und Restau-
rants eine Infrastruktur fur den taglichen Bedarf. Die nachsten Supermark-
te der Grossverteiler sind in Schonbihl oder Jegenstorf zu finden und in
wenigen Minuten sind die grossen Einkaufszentren Shoppyland Schonbuhl
und Shoppingmeile Lyssach zu erreichen. Im Ort befinden sich samtliche
Schulen von Kindergarten bis Sekundarstufe, ebenfalls eine Kita mit Tages-
schulangebot.

Volg, Backerei

Abb. 6 Unverbindliche 1. Etappe (rot) und 2. Etappe (blau), Stand Méarz 2017
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5.2 Vorhaben

5.2.1 Vorgehen

Die Gemeinde Hindelbank hat mit der Erbengemeinschaft Schmid (Grund-
eigentUmer) und der ecoptima ag, Bern einen Planungsvertrag abge-
schlossen, der den Planungsauftrag, die Kostentragung und das weitere
Vorgehen regelt.

Die Gemeinde hat zur Begleitung der Planung eine Arbeitsgruppe in fol-
gender Zusammensetzung eingesetzt:

— Daniel Wenger, Gemeinderatsprasident (Vorsitz)

- Urs Wettstein, Gemeinderat, Zivilschutz

— Thomas Widmer, Gemeinderat, Baukommissionsprasident
— Markus Liebi, Baukommission, Architekt und Ingenieur

— Thomas Keller, Baukommission, Gartenbauer

— Christian Rebsamen, Bauverwalter

Das vom Gemeinderat am 3. April 2017 zu Handen der Mitwirkung verab-
schiedete Bebauungs- und Gestaltungskonzept der d-company bildet die
Grundlage zur Ausarbeitung der vorliegenden Uberbauungsordnung.

5.2.2 Ortsbauliches Konzept

Bedingt durch die Einbettung in das bestehende Quartier mit seiner typi-
schen Aneinanderreihung von Einzelbauten im flachen Gelande und die
bisherige gewerbliche Nutzung, kann die neue Bebauung nur beschrankt
von vorhandenen Qualitaten wie Aussicht oder Landschaft profitieren,
sondern muss sozusagen einen eigenen Ort kreieren, mit dem sich die
kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner identifizieren konnen. Aus die-
sem Grund sieht das ortsbauliche Konzept die Schaffung einer eigenstan-
digen Wohnsiedlung als architektonische Einheit vor.

Eine weitere Besonderheit des Grundstlcks liegt darin, dass es sich trotz
der Einbettung in eine an sich orthogonale Baustruktur nach allen Sei-

ten konisch verjungt und deshalb von aussen in seinen Dimensionen nur
schwerlich zu erfassen ist. Das Bebauungskonzept geht darauf ein mit
einer Konzentration des Bauvolumens in der Grundstucksmitte und der
Aufnahme der orthogonalen, Uberwiegend von Einfamilienhdusern geprag-
ten Struktur in verdichteter Form.

Auf der langsten Ausdehnung des Grundstlcks verbindet eine aus vier
Hausern bestehende und von einem Weg begleitete Hauserzeile den
Barmatt- mit dem Juraweg und teilt das Grundstlck in zwei ungefahr
gleich grosse Teile. Auf beiden Halften schliessen rechtwinklig um einen
Hof gruppierte Hauser versetzt an die Langszeile an. Damit entsteht ein
Ensemble mit unterschiedlich grossen Innenhofen, die den Bezugspunkt
fur die einzelnen Wohnungen bilden, indem diese entweder von hier aus
erschlossen sind oder sich ihre Aussenraume dahin orientieren.
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Mit dieser Gliederung und Setzung der Gebaude gelingt die Wahrung des
ortlichen Massstabs und eine angemessene Einordnung in das Quartier,
beides zentrale Anliegen der Projektverfasser. An den Grundstlcksrandern
entstehen differenzierte, grosszugige Freirdume gegenuber den Nachbarn.
Das Haus Barmattweg 6, welches vorlaufig erhalten werden soll, wird
respektvoll integriert.

. >

4

Abb. 7 Modellfoto Bebauungs- und Gestaltungskonzept (Quelle: d-company architekten, Vorprojekt Mérz 2017)

5.2.3 Architektonisches Konzept

Okonomische Erschliessung, vielfaltiges, flexibles Wohnungsangebot
vorwiegend fur Familien mit durchdachten Grundrissen und grosszugigen
Aussenrdaumen, Wahrung der Privatsphare, zurtickhaltende, einheitliche
Gestaltung; dies ist die Kurzformel des architektonischen Konzepts.

Man betritt die Siedlung Uber kleine Vorplatze entweder vom Barmatt-
oder vom Juraweg aus. In der Fortsetzung verbinden gedeckte Lauben-
gange entlang des Verbindungswegs und des nordlichen Innenhofs die
Treppenhduser und Lifts, welche als freie, gedeckte Erschliessungszonen
zwischen den Gebauden angeordnet sind. Die restlichen Hauser erreicht
man Uber Durchgange und den sudlichen Innenhof, welcher wiederum in
einen Laubengang mit angeschlossenen Aufgangen muandet. Ein Teil der
Wohnungen ist nicht an einen Aufgang angebunden und direkt vom Lau-
bengang mit wohnungsinternen Treppen erschlossen.

Die Aufgange erreicht man auch direkt aus dem Untergeschoss, wo sich
die Einstellhalle, Wohnungskeller sowie Velo- und Technikrdume befin-
den. Der Umfang der Unterkellerungen kann noch variiert werden, sei es
fur die Anzahl der Autoabstellplatze oder die Grosse und Anordnung der
Wohnungskeller.
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Die Wohnungen sind klar zoniert in offen gestaltete, grosszugige Wohn-
bereiche und Schlafbereiche mit grossen Zimmern, die teilweise mit
eigenen Ankleidebereichen ausgestattet sind. Die grosseren Wohnungen
konnen mit Wohnbereichen «lber Eck» an der besonnten Fassade oder
als «burchwohnen» von Fassade zu Fassade konzipiert werden. Die in den
Planen gezeigten Grundriss-Layouts sind folglich exemplarisch zu be-
trachten und kdnnen gemass den Winschen der Bauherrschaft eingesetzt
werden. Jede Wohnung verflgt tUber ein Bad mit WC und ein Reduit mit
Waschturm, bei den grosseren Wohnungen zusatzlich Uber eine Dusche
mit WC oder ein Separat-WC. Zum Teil ist ein Bad direkt dem Schlafzimmer
zugeordnet; in diesen Fallen erhalt die Wohnung ein zusatzliches Separat-
WC.

Alle ca. 65 Wohnungen verfugen Uber grosszugige Aussenraume, wel-

che die Bauten gliedern und ihnen ihre Charakteristik verleihen. Die
Aussenraume sind je nach Lage differenziert gestaltet und vor Einblicken
geschutzt und tragen so wesentlich zur Wohnqualitat und Privatheit der
Wohnungen bei: Im Erdgeschoss als Garten oder Vorgarten mit «harten»
Flugelwanden zur Seite und «weichen» Heckenabgrenzungen nach vorne,
in den Obergeschossen als Dachterrassen mit Gelandern und Pflanztrogen
nach vorn und seitlichen Sichtschutzscheiben aus Beton.
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Abb. 8 Fassaden (Quelle: d-company architekten, Vorprojekt 17. November 2017)
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Im Zentrum der Anlage wird als Ubergang zwischen den beiden Innen-
hofen das Erdgeschoss gemeinschaftlich genutzt. Ein Teil bleibt frei, um
den Durchblick zu den beiden HOfen zu gewahren, und ein Teil wird als
Gemeinschaftsraum ausgebaut. Denkbar ware auch, dass dieser Bereich
eine Kita beherbergt. Als weitere gemeinschaftliche Einrichtung ist ein
Gastezimmer geplant, welches bei Bedarf kurzzeitig von den Siedlungsbe-
wohnern angemietet werden kann.

5.2.4 Erschliessung und Umgebungsgestaltung

Die Freifladchen werden je nach ihrer Lage unterschiedlich genutzt und
differenziert befestigt oder begrunt.

Die gedeckten Gehbereiche in den Laubengangen und Erschliessungszo-
nen sind als leicht erhohte Hartbelage geplant, wahrend die Ubrigen Weg-
und Platzflachen einen einheitlichen sickerfahigen Belag erhalten.

Die interne Verbindung vom Barmatt- zum Juraweg ist Hauszugang und
dient als Notzufahrt und fur Umzlge. In Teilbereichen wird sie mit Schot-
terrasen begrint. Damit beschrankt sich der motorisierte Verkehr auf die
beiden Zugange, wo Besucherparkplatze und die Kehrichtsammelstelle
angeordnet sind. Die Zufahrt zur Einstellhalle ist als Ergebnis der Vorab-
kldrungen mit dem kantonalen Tiefbauamt im Bereich der heutigen Zufahrt
am Barmattweg angeordnet.

Der nordliche, grossere Innenhof ist als «Dorfplatz» geplant, ein Aufent-
halts- und Begegnungsort. Eine Teilflache entlang des Weges dient als
notwendige Stellflache fur Feuerwehrfahrzeuge. Feinblattrige Schatten
spendende Baume verleihen dem Platz eine lichte Atmosphére. Im sudli-
chen Hof sind private Vorgarten und ein langlicher Platz mit zwei dichten
Baumreihen vorgesehen, welcher zum Aufenthalt und Spiel einladt.

Die Freibereiche entlang des Jurawegs und zu den suddéstlichen Nachbar-
liegenschaften hin sind als Blumenrasen angelegt und dienen den angren-
zenden Wohnungen als erweiterter, halb6ffentlicher Gartenbereich. Als
Abgrenzung zur 6ffentlichen Strasse werden die bestehenden Baume in
die Gestaltung einbezogen und durch eine halbhoch geschnittene hecken-
artige Bepflanzung erganzt. Dieses Element setzt sich entlang der stddst-
lichen Parzellengrenze fort.

5.2.5 Spiel- und Aufenthaltsbereiche

Den sudlichen Abschluss der Siedlung bildet die flr ca. 65 Wohnungen
baurechtlich geforderte mindestens 600 m? grosse Spielflache, welche als
Spielrasen angelegt und langsseitig von Baumreihen begleitet wird. Kleine
Spielplatze vor den Hausern 4 und 6 vervollstandigen die Spiel- und Auf-
enthaltsbereiche, welche im Einzelnen wie folgt vorgesehen sind:
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Dorfplatz (1), ca. 420 mZ Wasser, Grill, Tische und Sitzgelegenhei-
ten fur Feste / Treffpunkt aller Bewohner

Spielplatz (2), ca. 100 m2 Tischtennis und Sitzgelegenheiten

Innenhof (3), ca. 150 m? Kiesbelag z.B. flr Boccia-Spiel, Banke

Kinderspielplatz (4), ca. 90 m?:  Schaukel, Sandkasten, Wasserspiel, Sitz-
gelegenheiten

Spielwiese (5), ca. 600 m?: Spielrasen mit Sitzgelegenheiten (vgl.
Anhang 9)
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Abb. 9  Situation mit Baufeldern und Anbau zu bestehendem Geb&ude Barmattweg 6, Vorprojekt November 2017

Die Anschlusse fur Wasser mit 3 Hydranten auf dem Grundstick, Abwas-
ser, Elektrizitat und Telekommunikation sind vorhanden. Unmittelbar an
das Grundstuck angrenzend verlduft eine Fernwarmeleitung der Localnet
AG, welche flir den Bezug von Fernwarme genutzt werden kann.

5.3 Liegenschaft Barmattweg 6

Die Liegenschaft Barmattweg Nr. 6 wird als Wohnhaus vorlaufig erhalten.
Sie kommt im Rahmen des bestehenden Volumens in den Genuss der
Besitzstandsgarantie. Der nordliche Gewerbeanbau kann mit gleichem
Volumen als Anbau zum bestehenden Wohnhaus ersetzt werden.
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Die Uberbauungsordnung hat als langerfristiges Planungsinstrument die
Perspektiven flr einen Neubau aufzuzeigen und legt fur diese Liegen-
schaft einen Baubereich fest, der die Bebauung sinnvoll zu einem Ganzen
erganzt. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die Einstellhalleneinfahrt
mitbendtzt und zusatzliche Einstellhallenpldtze mit der Erstellung der Ein-
stellhalle zu Gunsten der spateren Erweiterung als Vorleistung erstellt und
vertraglich geregelt werden.

5.4 Verkehrsaufkommen

Fur die Beurteilung des Verkehrsaufkommens wird von den im Bebau-
ungs- und Gestaltungskonzept im Vollausbau (inkl. Baubereich 11) mit ca.
65 Wohnungen ausgegangen. Dabei sind pro Wohnung ca. 1.2 Abstellplatz
in der Einstellhalle vorgesehen. Erfahrungsgemass werden Abstellplatze
von Wohnungen in Agglomerationen mit guter Erschliessung durch den
Offentlichen Verkehr 1-2 mal pro Tag umgeschlagen (Annahme 3 Fahrten
pro Tag). Bei den 10 — 15 Besucherparkplatzen wird von 3 Belegungen pro
Tag (6 Fahrten) ausgegangen. Fur die Fahrtenberechnung werden folgende
Annahmen getroffen:

76 Bewohner-Parkfelder X 3 Fahrten 228 Fahrten/Tag
13 Besucher-Parkfelder X 6 Fahrten 78 Fahrten/Tag
Total ca. 306 Fahrten/Tag

Davon entfallen ca. 250 Fahrten auf den Barmattweg und ca. 50 Fahrten
auf den Juraweg.

6. Uberbauungsordnung mit Zonenplananderung
6.1 Allgemeines

Die klinftige Entwicklung des Areals «Barmatte» wird mit der Uberbau-
ungsordnung (UeO) grundeigentimerverbindlich geregelt. Die UeO besteht
aus dem Uberbauungsplan (UeP) und den Uberbauungsvorschriften (UeV).
Erganzend wird ein Infrastrukturvertrag abgeschlossen.

6.2 Uberbauungsplan

Der Perimeter zum Uberbauungsplan umfasst die Bauparzelle Nr. 381 und
die Wegpazelle der Gemeinde. Der UeP legt mit Baubereichen die Lage
und Grosse der Hauptbauten und der Attika fest. Ausserdem definiert er
die Lage der Erschliessung und der Wege, die wichtigsten Elemente der
Aussenraumgestaltung und -nutzung sowie den Feuerwehrstellplatz.
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6.3 Uberbauungsvorschriften

Die Uberbauungsvorschriften (UeV) regeln die Nutzung (Art und Mass),
die Gestaltung (Bebauung und Umgebung) und die Bedeutung des Bebau-
ungs- und Gestaltungskonzepts sowie die Erschliessung und die Parkie-
rung. Weiter enthalten die Uberbauungsvorschriften Bestimmungen zur
Etappierung/Realisierung, zur Energie und zum Larmschutz sowie zu den
vertraglichen Regelungen.

6.4 Zonenplananderung

Die Zonenplananderung umfasst die ganze ursprungliche Parzelle Nr. 381
mit einer Flache von 9°829 m? und den Offentlichen Weg zwischen Bar-
matt- und Juraweg mit einer Flache von ca. 133 m2. Dabei wird die vorbe-
stehende Wohn- und Gewerbezone WG2 durch die Uberbauungsordnung
«Barmatte» abgeldst und im Zonenplan als Perimeter mit bestehender
Uberbauungsordnung eingetragen.

6.5 Nutzungsnachweis

6.5.1 Mindestdichte nach kant. Richtplan

Der Planungsperimeter umfasst eine Flache von 9829 m?, was einer Nut-
zung von min. 4’423 m? GFo (GFZo 0.45) entspricht. Die Hauptnutzflache
HNF im Neubaubereich nach SIA 416 betragt rund 6’000 m? GF. Mit ca. 65
Wohnungen (variabel) wird die geforderte Raumnutzerdichte von 39 RN/ha
deutlich Ubertroffen.

In Art. 7 Abs. 2 der Uberbauungsvorschriften ist die minimal zu errei-
chende oberirdische Geschossflachenziffer (GFZo) festgelegt.

6.5.2 Verhaltnis zu den bisherigen Zonenvorschriften

Zuldssig ist eine Uberbauungsziffer von 40%. Mit den Baubereichen wird
eine Uberbauungsziffer 40% erreicht. Das Bebauungskonzept weist inklu-
sive Baubereich 11 oberirdische Hauptnutzflachen im Umfang von 8'645
m? aus, was einer GFZo von 0.88 entspricht.

Nach den geltenden Vorschriften ist eine Grunflachenziffer von 50% gefor-
dert. Das Bebauungskonzept weist eine von 56% aus.

6.5.3 Abstellplatze

Autoabstellplatze werden nach den Vorgaben von Art. 49 ff der kanto-
nalen Bauverordnung erstellt. Das Bebauungskonzept sieht vor, dass pro
Wohnung 1-1.5 ein Autoabstellplatz in der Einstellhalle (total ca. 76 AP)
zur Verflgung gestellt wird. FUr Besucher werden im Endausbau 10 - 15
oberirdische Parkplatze am Juraweg und am Barmattweg bereitgestellt
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und mit der Uberbauungsordnung als solche gesichert. Damit wird das zu-
lassige Maximum mit 2 AP pro Wohnung (130 AP) deutlich unterschritten,
aber auch das gesetzliche Minimum von 0.5 AP/Wohnung (33 AP) deutlich
ubertroffen. Dies ist fUr das landlich geprégte Hindelbank, nahe an einer
im Halbstundentakt bedienten S-Bahnhaltestelle ein vernunftiger Kompro-
miss.

7. Bericht nach Art. 47 RPV
7.1 Erschliessung / Verkehrssicherheit

Mit einer im Halbstundentakt bedienten Bahnhaltestelle mit Busverbin-
dung in Fusswegdistanz (ca. 200 m) ist das Vorhaben ausgezeichnet durch
den offentlichen Verkehr erschlossen.

Das Grundstuck ist sowohl vom Barmattweg als auch vom Juraweg her
flr den Fussganger- und Fahrverkehr zuganglich. Als Ergebnis der Abkla-
rungen mit dem Strasseninspektor wird die Zufahrt zur Einstellhalle der
kinftigen Bebauung vom Barmattweg aus festgelegt.

Der Barmattweg sowie die Kirchbergstrasse sind in der Lage das zuséatz-
liche Verkehrsaufkommen aufzunehmen. Der Barmattweg soll — abge-
stimmt auf den zuklnftigen neuen Fussgangerubergang Kirchbergstrasse
—vom bestehenden Fussweg bis an das nordliche Ende der Bebauung

mit einem 1.5 m breiten gesicherten Fussgangerbereich auf der Seite der
Uberbauung versehen werden. Mit dieser Massnahme kann die Fahrbahn
entsprechend den Vorgaben der Bauverordnung fUr Quartierstrassen (max.
5.0 m) von heute 6.0 m auf 4,5 m verschmalert werden, was der Zone
Tempo 30 entspricht.

Die Sichtbermen sind ab einer Héhe von 0.6 m Uber der Fahrbahn freizu-
halten. Zwischen Zufahrt zur Einstellhalle und internem Zugang ist eine
gut sichtbare und nicht Uberfahrbare Abgrenzung in Form einer Stellplatte
oder eines niedrigen Zauns vorzusehen. Damit kann die Sicherheit aller
Verkehrsteilnehmer gewahrleistet und der Zugang zur Siedlung von der
Einstellhalleneinfahrt getrennt werden.

Die Zufahrt inkl. Feuerwehr und Sanitat zu den Wohngebduden erfolgt
uber den von Osten nach Westen verlaufenden Langsamverkehrsbereich.

7.2 Werkleitungen

Die Anschlusse fur Wasser mit drei Hydranten auf dem Areal des Vorha-
bens, Abwasser, Elektrizitat und Telekommunikation sind vorhanden. Un-
mittelbar an das Grundstlck angrenzend verlauft eine Fernwarmeleitung
der Localnet AG, welche fur den Bezug von Fernwarme genutzt werden
konnte.
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7.3 Larm

Ein Teil des Grundsticks grenzt an die Kantonsstrasse und ungefahr
parallel zu dieser verlauft die SBB-Bahnlinie Bern-zZurich. Fir das Pla-
nungsgebiet gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill. Gemass Gutachter
sind aufgrund der Distanz entlang der Kirchbergstrasse keine Larmschutz-
massnahmen erforderlich. Trotzdem sollen im Sinne der Vorsorge nach
Umweltschutzgesetz und zu Gunsten qualitativ hochwertiger Wohnungen
Larmschutzmassnahmen ermoglicht werden, deren Erstellung mit der UeO
geregelt wird.

7.4 Storfallvorsorge

Ausgangslage

Treibstoffe, Brennstoffe, sowie chemische Grundstoffe sind bei der Her-
stellung und beim Transport mit Risiken verbunden. Dabei eintretende
Unfalle, welche erhebliche Auswirkungen auf die Bevolkerung und Umwelt
haben, werden als Storfalle bezeichnet. Ein Beispiel eines Storfalls in der
Schweiz liefert der Benzin-Guterzugunfall in Zurich - Affoltern (1994).

Artikel 10 des Umweltschutzgesetzes (USG) Uber den Katastrophenschutz
und die darauf gestltzte StFV haben zum Ziel, die Bevolkerung und die
Umwelt vor schweren Schadigungen infolge von Storfallen zu schitzen.

Die Zonenplananderung Barmatte liegt zu einem guten Teil im Konsultati-
onsbereich Storfallvorsorge.

Vorgehen

Die Schritte 1 und 2 stellen eine einfache Triage aufgrund der Lage bzw.
der Risikorelevanz der beabsichtigten Anpassung des Nutzungsplans dar.
Damit lasst sich schnell sicherstellen, dass bei allfalligen risikorelevanten
Entwicklungen die Gefahrensituation durch eine Koordination frihzeitig
in die Planung integriert wird. Dadurch Iasst sich auch vermeiden, dass
nicht risikorelevante Anpassungen eines Nutzungsplans mit zusatzlichen
Abklarungen belastet werden. Wird die Anpassung des Nutzungsplans als
risikorelevant ermittelt, besteht ein Koordinationsbedarf und es ist mit
den Schritten 3 bis 5 weiterzufahren. Ergibt diese Ermittlung keine Risiko-
relevanz, so sind fur die beabsichtigte Anpassung des Nutzungsplans aus
Sicht der Storfallvorsorge keine weiteren Abklarungen notig.

Triage aufgrund des Standorts (Schritt 1)

— SBB-Linie Olten-Burgdorf-Bern (massgebende Anlage)

— Durchgangsstrasse mit einem DTV = 20°000 (Kirchbergstrasse 8'029)

— Rohrleitungen fur den Transport gasformiger Brenn- und Treibstoffe
(keine)
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Triage aufgrund der Risikorelevanz der Plananderung (Schritt 2)

Mit dem zweiten Schritt muss beurteilt werden, ob mit der beabsichtigten
Anpassung des Nutzungsplans die Risiken fur die Bevolkerung Ubermas-
sig erndht werden kénnen. Dazu obliegt es der Planungsbehdrde, diese
Beurteilung gemass Artikel 11a Absatz 3 StFV bei der Vollzugsbehorde
einzuholen.

Die Zonenplananderung Barmatte fuhrt wie unter Kapitel 6.5.2 Verhaltnis
zu den bisherigen Zonenvorschriften dargestellt zu keiner Nutzungsver-
dichtung gegenuber den bisherigen Zonenbestimmungen, jedoch gegen-
Uber der bisherigen Nutzung als Gartnerei und Gartenbauwerkhof. Insbe-
sondere sind keine sensiblen respektive schwer evaquierbare Nutzungen
oder solche mit hoher Nutzungsdichte vorgesehen.

Bedingt durch das Bebauungskonzept, das mit der Uberbauungsordnung
grundeigentimerverbindlich festgelegt wird, ist von einem moglichen
Ereignis die erste Bauzeile mit ca. 10 Wohneinheiten an der Kantonsstra-
sse besonders betroffen (vgl. Plane im Anhang). Die unmittelbar dahinter
liegenden Wohnbauten sind stirnseitig angeordnet und somit weitgehend
geschutzt. Die Wohnungen der ersten Bauzeile sind nach Suden respekti-
ve gegen die Bahngeleise ausgerichtet. Gemeinschaftsraume sind in der
dritten Bauzeile im Erdgeschoss vorgesehen und sind somit einem gerin-
gen Risiko ausgesetzt. Die dritte Bauzeile mit der hdchsten Nutzungsdich-
te ist weitgehend durch andere Gebdude gut abgeschirmt und am Rand
des Konsultationsbereichs ebenfalls keinem erhohten Risiko ausgesetzt.

Fazit aus Schritt 2

Aufgrund der bisherigen Wohn- und Gewerbezone WG2, die der Anlage-
betreiber (SBB) bei seiner Risikoermittlung berdcksichtigen musste und
der angrenzenden teilweise relativ dichten Wohnnutzung kann davon
ausgegangen werden, dass durch die geplante Nutzungsplananderung die
Risiken fur die Bevolkerung nicht Gbermassig erhoht werden und es sind
keine weiteren Abklarungen erforderlich.

7.5 Natur-, Orts- und Landschaftsbild

Das heutige Gartnereiareal weist keine besonderen okologischen Werte
auf und betrifft kein empfindliches Orts- oder Landschaftsbild.

Die kunftige Wohnuberbauung wird durch die mit einzelnen Baumen und
Strauch-Hecken bepflanzten umgebenden Grunrdume, die teilweise mit

kleineren Baumen bestlckten internen Platze sowie die privaten Vorgar-
ten und Garten angemessen begrint.

Die kompakte Siedlung wird von aussen nicht als solche wahrgenommen
werden, weil sie abgesehen vom Jura- und Barmattweg vom oOffentlichen
Raum nicht einsehbar ist. Zudem wurde mit dem Bebauungskonzept da-
rauf geachtet, dass die Attika gegen aussen zuruckversetzt in Erscheinung
treten.
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Mit dem Siedlungsspielplatz und den versetzten Gebauden sowie dem
gegen Suden aufgeldsten Rand der Bebauung entstehen wohltuend gross-
zlgige Ubergange zum bestehenden Baugebiet respektive zur Kantons-
strasse.

7.6 Naturgefahren und Altlasten

Der Wirkungsbereich der UeO ist von keinen Naturgefahren oder Altlast-
verdachtsfldchen betroffen. Belastungen durch den bisherigen Gartenbau-
betrieb sind nicht zu erwarten, da in den letzten 20 Jahren ausser Dunger
keine belastenden Substanzen eingesetzt wurden. Eine Untersuchung
betreffend allfalliger Altlasten wird im Interesse der Kaufer durchgefuhrt.

7.7 Gewasser- und Bodenschutz

Der Planungsperimeter befindet sich in einem Gewasserschutzbereich

A . Im Planungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. Der
Baugrund ist gut tragbar Uber kiesigem Untergrund. Es besteht nur wenig
fruchtbarer Oberboden. Dieser wird fur die Aussenraumgestaltung ver-
wendet.

7.8 Kulturlandschutz

Durch die Umzonung wird kein Kulturland tangiert. Fruchtfolgeflachen
sind keine betroffen.

7.9 Energie

Als Energietrager fur Raumheizung und Warmwasser bietet sich der Bezug
von Fernwarme aus der ARA an (Warmeverbund Hindelbank der Localnet
AG), da deren Leitungen unmittelbar angrenzend an das Baugrundstick
verlaufen. Als weiterer erneuerbarer Energietrager ist die Nutzung von
Grundwasserwarme moglich, wahrend Erdsonden an diesem Standort
verboten sind. Sofern nicht an das Fernwarmenetz angeschlossen wird,
sind fur Raumheizung und Warmwasseraufbereitung erneuerbare Energi-
en einzusetzen. Zudem sind grossflachige Solarpanels auf den Dachern
der Attikas moglich. Mit den Vorschriften wird sichergestellt, dass ohne
Anschluss an das Fernwarmenetz fur Raumheizung und Warmwasserauf-
bereitung ein um 15% tieferer gewichteter Energiebedarf erreicht wird.

7.10 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt nach den Vorgaben der Gemeinde. Container-
abstellplatze sind am Jura- und Barmattweg vorgesehen.
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7.11 Vertrage

Die Verbreiterung des o6ffentlichen Fusswegs zwischen Barmatt- und Ju-
raweg erfordert eine Landabtretung von ca. 40 m? an die Gemeinde. Dies,
die Realisierung der Wegverbreitung und der Bau des Trottoirs auf dem
Barmattweg sind im Vertrag zwischen der Erbengemeinschaft Schmid, der
Gebaudeversicherung des Kantons Bern und der Gemeinde geregelt.

Im Weiteren ist es zwingend erforderlich, dass fur eine Neubebauung der
Liegenschaft Barmattweg 6 grundbuchlich mit dem Verkauf des grosseren
Grundstuckteils der Bau und die Benutzung der dann zumal erforderli-
chen Autoabstellplatze geregelt werden. Dies wurde mit dem Kaufvertrag
geregelt.

8. Verfahren
8.1 Ubersicht und Termine

Flr den Erlass der Uberbauungsordnung mit Zonenplananderung muss ein
ordentliches Verfahren mit Mitwirkung, kantonaler Vorprufung, offentlicher
Auflage, Beschlussfassung und kantonaler Genehmigung durchgefihrt
werden. Zustandig fur den Beschluss der UeO ist die Gemeindeversamm-
lung der Gemeinde Hindelbank. Somit ergibt sich fUr das Planerlassverfah-
ren folgender Ablauf:

Entwurf Uberbauungsordnung Herbst / Winter 2016/17
Beschluss GR 3. April 2017
Mitwirkung 18. April = 17. Mai 2017
Orientierungsversammliung 26. April 2017
Beschluss zu Handen der Vorprufung 3. Juli 2017
Vorprafung 1. Teil Juli = 12. Okt. 2017
Bereinigung bis 24. November 2017
Vorprafung 2. Teil Dezember 2017
Beratung Arbeitsgruppe / Beschluss GR Januar/ Februar 2018
Offentliche Auflage 9. Marz - 9. April 2018
Einspracheverhandlungen 27. April 2018
Nachtragliche Anpassungen / Beschluss GR 22. Mai 2018
Beschluss Gemeindeversammlung 5.Juni 2018
Genehmigung AGR ab Juli 2018

8.2 Mitwirkung

Die Mitwirkung wurde vom 18. April bis 17. Mai 2017 mit einer Auflage
gewahrt. Dabei war jedermann eingeladen und berechtigt schriftliche Ein-
gaben und Einwande zu Handen des Gemeinderates vorzubringen.
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Am 26. April 2017, zu Beginn der Mitwirkung wurden die Nachbarschaft
und weitere interessierte Kreise an einer Orientierungsversammlung auf
dem Gelande des Vorhabens Uber die Bauabsichten und das Verfahren
durch die Gemeinde, die Architekten und eine Grundeigentimervertretung
informiert.

Ergebnis der Mitwirkung

Insgesamt wurden 6 Eingaben aus der unmittelbaren Nachbarschaft ein-
gereicht. Die Eingaben zeugen von einem regen Interesse an der Planung.
Sie sind zum Teil identisch, teilweise aber auch widerspruachlich. Das
Ergebnis 1&sst aber auch die Annahme zu, dass die Bevolkerung Uberwie-
gend mit dem Vorhaben einverstanden ist und den Uberlegungen der Pla-
nungsbehorde folgen kann. Im Wesentlichen bewegten folgende Eingaben
die wie folgt behandelt werden:

— Fragen der Umgestaltung des Barmattwegs sollen im Zuge der vorlie-
genden UeO jedoch im Hinblick auf die Realisierung geregelt werden,
weil die Fahrbahn flr Massnahmen zu Gunsten von zu Fuss gehenden
Personen ausreichend breit ist und kein Landerwerb erforderlich ist.
Die Massnahmen sollen mit einem Verkehrssicherheitsexperten erarbei-
tet werden.

— Auf eine Erschliessung im Einbahnsystem Uber den Jura- respektive den
Weissensteinweg mit getrennten Einstellhallen-Einfahrt am Barmatt-
weg und -Ausfahrt am Juraweg wird nicht eingetreten, weil sowohl als
auch der Weissensteinweg zu schmal sind, dadurch wesentlich mehr
Wohnungen vom Verkehr betroffen waren, die Verkehrssicherheit nicht
verbessert wirde und die erforderlichen Massnahmen einen unverhalt-
nismassigen Landerwerb von Dritten zur Folge hatte.

— Am Bebauungskonzept mit zweigeschossigen Gebauden mit Attika wird
festgehalten.

Aufgrund der Mitwirkung wurden folgende Anderungen vorgenommen:

- Verlegung Containerplatz

- Tieferlegung Baubereich 3 um 40 cm auf das Niveau der Baubereiche 2,
6, 9, etc.

— Anpassung von Art. 12, damit die Container Uberdeckt und Balkone
nicht in den Strassenabstand hineinragen durfen.

Im Detail wird zum Ergebnis der Mitwirkung auf den Mitwirkungsbericht
verwiesen.
8.3 Vorpriifung und Bereinigung

Das AGR prift unter Einbezug diverser Fachstellen die Uberbauungsord-
nung im Rahmen der Vorpruafung auf deren Rechtmassigkeit.

Am 6. November 2017 konnte die erste Beurteilung mit einer Vertretung
des Amtes flr Gemeinden und Raumordnung (AGR) diskutiert werden.
Dabei wurde festgestellt, dass der Bereinigungsbedarf gering und von
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formaler Art ist. Dabei wurden Anpassungen bei der Arealerschliessung
vorgestellt, die mit der Bereinigung vorgenommen wurden.

Der abschliessende Vorprafungsbericht datiert vom 18. Dezember 2017.
Die Vorbehalte bezlglich Plandarstellung und die Erganzung von Art. 7
UeV wurden vorgenommen. Die zivilrechtlichen vertraglichen Regelungen
wurde Ende 2017 unterzeichnet. Der Vertrag mit der Gemeinde wird ge-
stutzt auf die neue Eigentimerschaft Uberarbeitet und vor der Beschluss-
fassung unterzeichnet.

8.4 Offentliche Auflage / nachtragliche Anderungen

Nach Abschluss der Vorprufung und Bereinigung der Planungsunterlagen
fand die o6ffentliche Auflage der Uberbauungsordnung mit Zonenplanande-
rung statt. Wahrend der Auflagefrist kann schriftlich Einsprache erhoben
werden. Diese ist zu begrinden. Die Einsprachebefugnis richtet sich nach
Art. 35 ff. BauG. Einspracheverhandlungen werden vor dem Beschluss
durch das zustandige Gemeindeorgan durchgefuhrt.

Fristgerecht wurden 5 Einsprachen, eine davon mit Rechtsverwahrung und
2 Rechtsverwahrungen eingereicht. Gestltzt darauf wurde vertraglich die
Erstellung eines Trottoirs anstelle eines gesicherten Gehwegs vereinbart.
Zudem wurde Art. 15 bezlglich der Art der Bepflanzung und zur Verhin-
derung von invasiven Arten erganzt. Weiter wurde der Umweltgruppe
Hindelbank zugesichert bei der Ausgestaltung der Bepflanzung des Sied-
lungsrands gegenuber den Parzellen Nrn. 24, 92, 95 und 846 mitwirken zu
konnen, damit eine moglichst Okologisch vielseitige Bepflanzung entsteht.
Gegenulber den Bewohnern der Parzelle Nr. 347 wurde zugesichert, dass
mit ihnen Massnahmen zur Minderung der Blendwirkung bei der Ausfahrt
aus der Einstellhalle im Baubewilligungsverfahren geprift werden.

Eine Einsprache konnte nicht bereinigt werden. Der Gemeinderat erachtet
diese als Offentlich-rechtlich unbegrindet.

Nach Rucksprache mit dem fir die Kehrichtentsorgung zustandigen Unter-
nehmen wurde der Langsamverkehrsbereich mit dem Container-Bereitstel-
lungsbereich am Juraweg gegen Osten ausgedehnt, damit die Entsorgung
moglichst rationell und ohne Fahrmandver erfolgen kann.

Der Anderung des Uberbauungsplans und der Prazisierung von Art. 15
hat die Gebaudeversicherung des Kantons Bern (GVB) als betroffene neue
Grundeigentlimerin zugestimmt.

8.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung der Uberbauungsordnung mit Zonenplanan-
derung durch den Gemeindeversammlung erfolgt die Genehmigung durch
das Amt fur Gemeinden und Raumordnung. Im Genehmigungsverfahren
wird erstinstanzlich Uber allfallige unerledigte Einsprachen entschieden.
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Anhang 1: Situation Erdgeschoss mit Umgebung
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Vorprojekt

Grundriss 1.0bergeschoss M 1:500
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Anhang 2: Situation 1. Obergeschoss
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Vorprojekt

Grundriss Dachgeschoss M 1:500
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Anhang 3: Situation Attika

DG
06
EG

UG

Querschnitt M 1:500

I
JE

\
—

l D
—
Block 10 EN:@

ecoptima



Gemeinde Hindelbank 28
Uberbauungsordnung «Barmatte»

mit Zonenplananderung

Erlduterungsbericht

Anhang

Anhang 4: Situation Untergeschoss
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Anhang 6: Fassaden
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Anhang 7: Nachweis Uberbauungsziffer (UEZ)
Uberbauung Girtnereiareal Schmid, Hindelbank
Nachweis UEZ Uberbauungsziffer
Stand: 01.11.2017

UEZ Uberbauungsziffer

Flachennachweis siehe auch Schemaplan

Position Nutzung m2
1 Baufeld 408.90 m2
2 Baufeld 292.10 m2
3 Baufeld 408.90 m2
4 Baufeld 292.10 m2
5 Baufeld 292.10 m2
6 Baufeld 292.10 m2
7 Baufeld 292.10 m2
8 Baufeld 254.00 m2
9 Baufeld 254.00 m2
10 Baufeld 485.10 m2
11 Baufeld 292.10 m2
Total Baufelder 3'563.50 m2
a Erschliessung 39.40 m2
b Erschliessung 39.40 m2
c Erschliessung 39.40 m2
d Erschliessung 39.40 m2
e Erschliessung 39.40 m2
f Erschliessung 39.40 m2
g Erschliessung 43.50 m2
h Verbindung DG 8.80 m2
i Verbindung DG 8.80 m2
j Einfahrt EH 35.00 m2
K Containerhaus 31.00 m2
Total Erschliessung, etc. 363.50 m2
Total bebaute Flache 3'927.00 m2
Grundstiicksflache 9'829.00 m2
UEZ max: 40.0% (max. 3932 m2)

UEZ eff: 40.0% (Reserve 5 m2)
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Anhang 8: Nachweis Griinfldchenziffer (GFZ)

Uberbauung Gértnereiareal Schmid, Hindelbank
Nachweis GFZ Griinflichenziffer
Stand: 01.11.2017

GFZ Griinflachenziffer

Flachennachweis siehe auch Schemaplan

Position Nutzung Flache Faktor versiegelt m2
1 Sitzplatz 115.00 1.00 115.00 m2
2 Sitzplatz 75.20 1.00 75.20 m2
3 Sitzplatz 90.50 1.00 90.50 m2
4 Sitzplatz 92.70 1.00 92.70 m2
5 Zufahrt West 231.40 1.00 231.40 m2
6 Flache (iber UG 159.10 1.00 159.10 m2
7 Fléche (iber UG 12.60 1.00 12.60 m2
8 Zufahrt Ost 105.10 1.00 105.10 m2
9 Fléche (iber UG 387.70 1.00 387.70 m2
10 Flache (iber UG 22.40 1.00 22.40 m2
11 Flache (iber UG 22.40 1.00 22.40 m2
12 Sitzplatz 76.50 1.00 76.50 m2
13 Sitzplatz 78.10 1.00 78.10 m2
14 Sitzplatz 78.40 1.00 78.40 m2
15 Sitzplatz 78.90 1.00 78.90 m2
16 Sitzplatz 148.40 1.00 148.40 m2
Total Umgebung 100% gerechnet 1'774.40 m2 1'774.40 m2
a Erschliessung 57.30 0.50 28.65 m2
b Erschliessung 137.90 0.50 68.95 m2
c Erschliessung 139.10 0.50 69.55 m2
d Erschliessung 16.20 0.50 8.10 m2
e Erschliessung 16.20 0.50 8.10 m2
f Platz 1 470.50 0.50 235.25 m2
g Erschliessung 95.40 0.50 47.70 m2
h PP Ost 46.00 0.50 23.00 m2
i PP Ost 78.30 0.50 39.15 m2
i Platz 2 188.90 0.50 94.45 m2
k Platz 3 235.80 0.50 117.90 m2
| Platz 4 148.20 0.50 7410 m2
Total Umgebung 50% (wasserdurchldssig 1'629.80 m2 814.90 m2
Total versiegelte Umgebungsflache 2'589.30 m2
Grundstiicksflache 9'829.00 m2
liberbaute Flache (Baufelder) 3'896.00 m2
Total Umgebungsflache (fiir GFZ relevant) 5'933.00 m2
GFZ mind= (Grundstiicksflache-iiberbaute Flache)x0.5

GFZ mind= 2'966.50 m2 50.0%
GFZ eff = Total Umgebungsflache - versiegelte Umgebungsfldche

GFZ eff= 3'343.70 m2 56.4%

Ittigen, 01.November 2017

377.20 m2 Reserve
754.40 m2 Reserve bei 50%
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Anhang 9: Nachweis grésseres Rasenspielfeld
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