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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

ALLGEMEINES

Bestandteile

Die Uberbauungsordnung UeO "Weiermatt" besteht aus den Uberbauungsvorschriften
und dem Uberbauungsplan im Massstab 1:500. Die Uberbauungsordnung wird durch
einen Bericht erlautert.

Wirkungsbereich
Die Uberbauungsvorschriften gelten innerhalb des im Uberbauungsplan eingetragenen
Perimeters.

Zweck

Die Uberbauungsordnung bezweckt die etappierbare Sanierung, die Erweiterung und
den Ersatz der bestehenden Wohniberbauung sowie Erganzungsbauten. Der Kinder-
garten "Birkenweg" in die neue Bebauung und allenfalls in einen Neubau integriert. Es
entsteht eine Siedlung mit hoher ortsbaulicher und freiraumlicher Qualitat.

Verhaltnis zur baurechtlichen Grundordnung

Soweit die Uberbauungsvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die baurecht-
liche Grundordnung der Gemeinde Laupen und die einschlagigen kantonalen Vorschrif-
ten.

Inhalte der Uberbauungsordnung
Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

+ Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung e Hecken

* Baubereiche A1, A2, A3, B1, und C1 * Amphibienweiher

* Baubereiche fiir Gebdudeteile al und a2 e Ersatzpflichtiger Baum
e Baubereiche fliir Gebadudeteile a3, b1 und c1 * Befestigte Flachen

Begrinte Flachen
Gemeinschaftlicher Aussenraum
Aussenbereich Kinderbetreuung
Bereich Ersatzflache Hecken
Bereich fur Spielflache
Sickerfahige Flachen

Bereich oberirdische Parkierung
Achsen Fusswege

Ein- und Ausfahrt Einstellhalle
Notzufahrt

Standort Container
Koordinatenpunkte
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Art. 6

Art. 7

ART UND MASS DER NUTZUNG

Art der Nutzung

Zugelassen ist Wohnnutzung gemass Art. 90 der Bauverordnung des Kantons Bern.
Im Baubereich C1 sind zuséatzlich 6ffentliche Nutzungen insbesondere fir die Kinder-
betreuung (Kindergarten, Kindertagesstatte, Mittagstisch usw.) zulassig.

Mass der Nutzung
' In den Baubereichen gelten die folgenden baupolizeilichen Masse:

Baubereich Vollgeschosse max. FH tr min. / max. GFo
A1 4 14.0m
A2 4 14.0m 6'500 m?
A3 4 14.0m , ,
B1 3 10.0 m 87500 m
C1 3 10.0 / 14.0 m*
FH tr Fassadenhohe traufseitig

GFo Geschossflache oberirdisch

*inkl. Attika

2 Innerhalb der Baubereiche fir Gebaudeteile al und a2 sind mehrgeschossige, be-

wohnte Geb&udeteile sowie Gebaudeteile im Sinne von offenen Laubengangen und/

oder Balkone bis zum dritten Vollgeschoss zulédssig. Die Dachflachen der Gebaude-
teile konnen als Balkone/Terrassen fur die vierten Vollgeschosse genutzt werden.
Innerhalb der Baubereiche flir Gebaudeteile a3, b1 und ¢1 sind Geb&udeteile im
Sinne von offenen Laubengdngen und/oder Balkone zulassig.

8 Innerhalb des Baubereichs C1 ist ein Attika bis max. 2/3 der Flache des darunterlie-
genden Vollgeschosses zuldssig. Es kann auf max. drei Seiten bindig zur Fassaden-

flucht ausgestaltet werden.
4 Vorspringende Gebaudeteile dirfen max. 50% des dazugehorigen Fassadenab-

schnitts einnehmen und max. 2.6 m tUber die Baubereichsgrenzen hinausragen. Vor-

springende Gebaudeteile an Anbauten sind unzulassig.

5 Essind technisch bedingte Dachaufbauten bis max. 2.0 m zulassig.

¢ Werden die Baubereiche nicht vollstandig bebaut, wird die Restflache dem jeweils
angrenzenden Aussenraum oder dem Bereich fur Anbauten zugeschlagen.

Auf die offentli-
chen Nutzung kann
vollsténdig verzich-
tet werden, sofern
seitens Gemeinde
kein Bedarf besteht
(vgl. Art. 29).



Art. 8 An-und Kleinbauten
An-und Kleinbauten geméass Art. 215 Abs. 2 Ziff. a BauR sind innerhalb des Wirkungs-

bereichs der Uberbauungsordnung zugelassen. Sie miissen sich gut in das Gesamt-
konzept des Areals eingliedern.

Art. 9 Velounterstéande
Velounterstande von maximal 25 m? pro Baute diirfen ausserhalb der Baubereiche, nur

in der Nahe der Hauseingénge realisiert werden. Die Gesamthohe ist auf 3.0 m be-
schrankt.

Art. 10 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten geméass Art. 5 BMBV sind im gesamten Perimeter zugelassen.

Art. 11 Abstandsregelungen

Die Grenzabstande werden durch die Begrenzung der Baubereiche festgelegt.

Art. 12 Larm
! Es gelten die Vorgaben der Empfindlichkeitsstufe II.
2 Bei jedem Bauvorhaben muss mit baulichen (Anordnung larmempfindlicher Raume)
und/oder gestalterischen (Anordnung von Haupt- und/oder Nebenbauten) Mass-

nahmen die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte gewahrleistet werden.



C GESTALTUNG

Art. 13 Referenzkonzept

! Fir die bauliche und aussenraumliche Gestaltung sind die pragenden Elemente des
vom Gemeinderat verabschiedete Referenzkonzept "Weiermatt" der Previs Vorsorge
vom 2. Dezember 2021 verbindlich. Sie sind in Art. 13, 14, 15, 16 und 17 UeV formu-
liert (s. Anhang).

2 Die im Referenzkonzept aufgezeigten Nutzungen fir die Kinderbetreuung kdnnen im
Baubereich C1 realisiert werden.

3 Abweichungen vom Referenzkonzept sind der Fachgruppe Ortsbild Laupen vorzule-

gen und vom Gemeinderat zu bewilligen.

Art. 14 Gestaltung der Uberbauungen

" Die Gebadude bilden zusammen eine Hofsituation und orientieren sich alle zum ge-
meinschaftlichen Aussenraum hin.

2 Die Gebaude sind so zu gestalten, dass ein harmonisches Zusammenspiel zwischen
den Bestands- und den Neubauten entsteht. Die Hauseingénge sind alle zum ge-
meinschaftlichen Aussenraum hin zu orientieren. Die Nutzungen fiir die Kinderbe-
treuung konnen direkt vom Birkenweg erschlossen werden.

8 Flachdacher von Hauptbauten sind extensiv zu begriinen, sofern sie nicht zur Ener-

giegewinnung genutzt werden.

Art. 15 Gestaltung Aussenraum

! Die begriinten Flachen dienen als Spiel- und Aufenthaltsraum fiir die Siedlung. Fir
die Gestaltung sind einheimische und standortgerechte Okotypen (Bdume und
Straucher) zu verwenden. Terrainveranderungen sind so zu gestalten, dass ein na-
tirlicher und guter Ubergang zu den Nachbargrundstiicken entsteht.

2 Mit dem Baugesuch ist ein Aussenraumgestaltungsplan einzureichen. Dieser zeigt
auf, wie die Inhalte des Referenzkonzepts weiterentwickelt und umgesetzt werden.

3 Die sickerfahigen Flachen sind mit einem sickerfahigen Belag auszugestalten. Die
Bereiche fiur befestigte Flachen dienen der Erschliessung der Siedlung und kdnnen

versiegelt werden.

Art. 16 Aussenbereich Kinderbetreuung
Der Aussenbereich Kinderbetreuung dient den Nutzungen fir die Kinderbetreuung

als Spiel- und Aufenthaltsflache.



Art. 17 Gemeinschaftlicher Aussenraum
Der gemeinschaftliche Aussenraum dient als Aufenthalts-, Spiel- und Erholungsraum
sowie der Erschliessung mittels Langsamverkehr (Fuss-, Veloverkehr usw.) der Ge-
baude. Die Flachen konnen im Umfang der im Referenzkonzept gezeigten Erschlies-
sungsflachen versiegelt werden und dienen als Notzufahrt.

Art. 18 Bereich fiir Spielflache
Im Bereich fir Spielflache ist die zusammenhangende Rasenspielflache (geméass Art.
15 Abs. 2 BauG) von mindestens 600 m? zu realisieren.

Art. 19 Hecken

! Hecken sind geschitzt.

2 Mit der Realisierung der Baubereiche B1 und/oder C1 diirfen die im Uberbauungs-
plan gekennzeichneten Hecken soweit notig gerodet werden. Die Rodung muss im
Verhéltnis 1:1.25 in den im Uberbauungsplan dafiir ausgeschiedenen Fléchen er-
setzt werden.

s Fiir Ersatzpflanzungen sind ausschliesslich standortheimische Okotypen zu verwen-
den.

Art. 20 Amphibienweiher
Der Amphibienweiher ist uneingeschrankt zu erhalten.

Art. 21 Ersatzpflichtiger Baum
! Der als schutzwiirdig eingestufte Baum ist innerhalb der Uberbauungsordnung mit
drei Neupflanzungen zu ersetzen.
2 Fiir die Ersatzpflanzung ist ein standortheimischer Okotyp zu verwenden.

Art. 22 Standort Container
Die fur die Siedlung bendtigten Container kdnnen innerhalb der Baubereiche in den
Gebauden und/oder in der Tiefgarage sowie im Bereich der im Uberbauunsplan ein-
gezeichneten Standorte angeordnet werden.

Die entspre-
chenden Rodungs-
gesuche sind mit
den Baugesuchs-
unterlagen einzu-
reichen.

vgl. Fachbericht
vom 06.06.2023,
csd Ingenieure



D ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Art. 23 Erschliessung motorisierter Individualverkehr (MIV)
Die Erschliessung fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt tber den Weier-
mattweg. Die Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle ist im Uberbauungsplan gekenn-

zeichnet.

Art. 24 Langsamverkehr (LV, Fuss-/Veloverkehr)

! Das Areal ist flir den Langsamverkehr durchlassig zu gestalten. Die Erschliessung
der Gebaude fur den Fussverkehr ist hofseitig zu erstellen. Die Erschliessung der
Kinderbetreuung kann ab dem Birkenweg erfolgen.

2 Abstellplatze fir Velos sind in genligender Anzahl im Eingangsbereich der Gebaude
und/oder in der Einstellhalle zu realisieren.

3 Entlang der im Uberbauungsplan gekennzeichneten Achsen Fusswege sind Fuss-
wege bis max. 2.0 m Breite und einem max. Versatz zur Achse von max. 4.0 m zugel-

assen.

Art. 25 Parkierung MIV oberirdisch
! Die Anzahl der erforderlichen Parkplatze berechnet sich nach Art. 49 ff BauV.
Z Mit Ausnahme der Besucherparkplatze sind Parkplatze in der Einstellhallen unterzu-
bringen. In den Bereich oberirdische Parkierung sind oberirdische Besucherpark-
platze bis zum im Uberbauungsplan eingezeichneten Maximum zugelassen.

Art. 26 Notzufahrt
An der im Uberbauungsplan gekennzeichneten Stelle ist die Zufahrt fiir die Blaulicht-

organisationen sicher zu stellen.



E WEITERE BESTIMMUNGEN

Art. 27 CQualitatssicherung
Das Beurteilungsgremium (Gutachterverfahren Referenzkonzept) beurteilt innerhalb
des Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung das Bauprojekt vor der Baueingabe.

Art. 28 Etappierung
" Eine etappierte Sanierung, Erweiterung und Ersatz der Gebdude sowie die Realisie-
rung der Erganzungsbauten in den verschiedenen Baubereichen ist zulassig.
2 Die Spielflache (vgl. Art. 20) muss spatestens mit der Realisierung der 20. Familien-
wohnung (gemass Art. 43 Abs. 3 BauV) erstellt werden.

Art. 29 Privatrechtliche Sicherung
Die Nutzung des Baubereichs C1 ist privatrechtlich zu sichern.

F INKRAFTTRETEN

Art. 30 Inkrafttreten
Die Uberbauungsordnung, bestehend aus dem Uberbauungsplan und den Uberbau-
ungsvorschriften, tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung in Kraft.



GENEHMIGUNGSVERMERKE

Vorprifung 20. Mérz 2023

Publikation im amtlichen Anzeiger 17.und 24. August 2023
Offentliche Auflage 17. August bis 18. September 2023
Einspracheverhandlungen 24. Oktober 2023

Erledigte Einsprachen 0

Unerledigte Einsprachen 1

Rechtsverwahrungen 0

Beschlossen durch den Gemeinderat

Namens der Einwohnergemeinde:

Die Gemeindeprasidentin Der Gemeindeschreiber

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Laupen, den Der Gemeindeschreiber

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung AGR



ANHANG

Auszug aus dem Referenzkonzept

Abbildung 13: Loésungsvariante «Vision»

Abbildung 14: Studie Umgebungsgestaltung

a) Arealentwicklung «Visiony (inkl. neuer Kindergarten)  b) Arealentwicklung «lighty (Kindergarten bleibt bestehen)

e Frweiterung (Vorbauten) am Weiermattweg e Kindergarten bleibt bestehen (Parzelle 578)

e Neubau im Hof (auf Parzelle 106) e Frweiterung (Vorbauten) am Weiermattweg

e Neubau am Birkenweg e Neubau im Hof (auf Parzelle 106)

e Frsatzneubau am Eichenweg (spater, ca. im Jahr 2040) e Ersatzneubau am Eichenweg (spéter, ca. im Jahr 2040)
e Starke Hofbildung / ldentitat e Anpassung Zonenplan nétig

e Angemessene Ausnlitzung e AZ/GFZ=0.77

e Anpassung Zonenplan notig
e AZ/GFZ=0.95



Vom Zentrum des «Stedtlisy herkommend tberraschen die Lage am Siedlungsrand und

die Dimensionen der heutigen Uberbauung. Solche starken und méchtigen Strukturen
wirde man eher im angrenzenden Bdsingen vermuten. Wohltuend am Bestand ist die
starke Bildung eines Riickgrats gegentber der offenen Landschaft des Gillenaufeldes.
Dadurch besteht bereits heute ein klarer Siedlungsrand. Der Bearbeitungsperimeter
der zukinftigen Arealverdichtung umfasst zudem den Kindergarten der Gemeinde
Laupen und dessen angrenzender Griinbereich sowie einen Hartplatz (mit Bauverbot)
im Bereich der Arealmitte des bestehenden Siedlungskorpers.

Begrisst wird die Tatsache, dass beide Eigentlimerschaften (Previs, Gemeinde) im Ge-
viert am Ausloten einer neuen qualitatsvollen ortsbaulichen Losung interessiert sind.
Ob eine gemeinsame Realisierung erfolgen wird, ist aber aktuell noch offen.

Das Bearbeitungsteam hat sich intensiv mit dem Bestand auseinandergesetzt. Sowohl
aus ortsbaulicher als auch aus Sicht der Nachhaltigkeit (Stichwort: Graue Energie)
wird der Erhalt und die Ertiichtigung mindesten zweier der drei Mehrfamilienhduser
begrisst. Mit diesem Vorgehen kann bei den betreffenden Hausern auch das lobens-
werte Ziel des Erhalts moglichst niedriger Mieten weiterverfolgt werden.



Mittels zweier Neubauten (Ersatz Kindergarten am Birkenweg und Neubau), in Kombi-
nation mit den bestehenden Wohnh&usern, entsteht ein klar umfasster Hof, tber den
alle Parteien erschlossen sind. Die Siedlung erhélt dadurch eine gemeinschaftliche
Adressierung mit ansprechenden Aufenthaltsqualitaten.

Entlang des Weiermatt- und des Eichenwegs bleibt der Siedlungsrand viergeschossig.
Der dreigeschossige Ersatzneubau am Birkenweg wird zur Starkung des Siedlungsauf-
takts mit einem Attika bestiickt. Von den diesbeziglich vorgeschlagenen Varianten
bevorzugt das Beurteilungsgremium auf Grund der zum «Stedtli» gerichteten Lage die
etwas speziellere Auszeichnung mit den aufgereihten Einzelkuben, welche zudem mit
den dazwischenliegend gut geschitzten Terrassen einen hohen Wohnwert ausweist.
Im Falle der viergeschossigen Mehrfamilienhduser ist auf Grund der Ortsunvertrag-
lichkeit jedoch auf Attikawohnungen zu verzichten. Ob der dortige Abschluss dahnlich
dem heutigen Bestand als Steildach oder neu als Flachdach ausgebildet werden soll,
istin einem nachsten Schritt zu prifen. Angrenzend an das kleinmassstabliche Einfa-
milienhausquartier im Stdosten ist korrekt ein etwas kirzeres, dreigeschossiges Volu-

men vorgesehen.

Die Erweiterung der Hauserzeile am Weiermattweg wird geschickt mit einer zusatz-
lichen Loggia- bzw. Zimmerschicht entlang des Hofs sowie Balkonen mit Blick auf das
Gillenaufeld geldst. Bis auf den Liftein-bau finden im Bestand keine massiv strukturre-

levanten Eingriffe statt.

Die Treppenhduser werden weiterverwendet. Mit dem Prinzip des Sanierens und Um-
bauens werden die Bestandeswohnungen und das aussere Erscheinungsbild markant

und zugleich kostenoptimiert aufwertet.

Mit Ausnahme der Uber zwei Geschosse organisierten Wohnungen mit einem jeweilig
individuellen Dachaufbau beim Neubau am Birkenweg, sind bei allen Hausern Ge-
schosswohnungen angedacht. Die effizient strukturierten und rdumlich gut proportio-
nierten Grundrisse versprechen in Kombination mit den Aussenrdumen eine hohe
Wohnqualitat mit grundsatzlich nicht allzu hohen Mieten. Zum Hof hin orientierte Lau-
bengange erschliessen die Einheiten der zukinftigen Neu- oder Ersatzbauten und ver-

mogen den gemeinschaftlichen Gedanken zuséatzlich zu starken.

Der Gemeinschaftshof ist das tragende Element des Gesamtkonzeptes. An diesen sind
die Wohnungen und der Kindergarten angebunden. Es ergeben sich damit gut zonierte
Freirdume, welche eine Bereicherung fir das Wohnumfeld und den Kindergarten dar-
stellen. Zudem wird mit dem Konzept die Biodiversitat und die dkologische Vernetzung
gewahrleistet.



Variante mit Kiga bestehend

Vision - mit Kiga neu



Im Zentrum des Hofs liegt als grine Insel das zusammenhéangende Spielfeld. Darum
herum verlauft die grosszugige Erschliessungsschicht welche sich als Spiel- und Auf-
enthaltszone und auch als Erschliessung eignet und zur Adresse und Ankunft wird.
Kiesige Vorzonen entlang den Erdgeschossen bilden mit der punktuellen Bepflanzung
einen Filter zu den Wohnungen und eignen sich zur Aneignung der jeweiligen Bewoh-
nenden. Es entsteht eine kleinteilige, verschieden nutzbare Aufenthalts- uns Nut-
zungsschicht. Diese Schicht kann auch ein Teil des Oberflachenwassers aufnehmen.
Der Freiraum des Kindergartens wird ebenfalls mit diesem Prinzip gel6st und ist an
den Hof selbstverstandlich angebunden.

Eine grossziligige Gehdlzschicht, priméar in einer Wiesenstruktur, umspannt die Sied-
lung. Die Ostseite wird als Feuchtbiotop ausformuliert und dient dem Naturerlebnis
und der Okologie. Die Geb3udezwi-schenrdume sind ebenfalls in diese Struktur einge-
bunden. Darin sind jeweils Spielintarsien verortet, welche das Netz von Aufenthaltsor-
ten vervollstandigen.

Der Bestandesbau ist in dieses Freiraumkonzept selbstverstandlich eingebunden. Das
Konzept funktioniert mit bestehendem Kindergarten und auch mit einem Neubau

gleich gut.

Mit der vorliegenden Planung gelingt es dem Team den Ort fertig zu bauen und dabei
sowohl die Wohn-als auch die Aussenraumqualitat deutlich zu steigern. Durch die to-
tal finf Baukdrper entsteht ein in seinen Dimensionen gut gestaltbarer und attraktiver

Aussenraum fir die Bewohnenden und allenfalls den Kindergarten.

Dank der Setzung und der im Vergleich eher kleinen Gebaudeldnge und Gebdudehohe
schafft es der Neubau, im riickwértigen Bereich einen vertraglichen Ubergang zur be-
stehenden, heute noch kleinteiligen Nachbarschaft der Einfamilienhduser am Weiden-
weg zu machen. Dass dies dem Team gelungen ist, wird mit dem Schattendiagramm
belegt. Zukiinftig geschieht mit Ausnahme der Besucherparkplatze die gesamte Par-
kierung in einer etappierbaren Einstellhalle. Dadurch werden auch die Randbereiche
der Siedlung neu gestaltbar.

Dank der prazisen Analyse und den daraus richtig gezogenen Schlissen ist es dem Be-
arbeitungsteam gelungen, mit dem Referenzkonzept die erneuerten Bestandesbauten
gemeinsam mit den zwei bis drei Neubauten zu einem qualitatsvollen, etappierbaren

neuen Ganzen zusammenzufigen.



"Vision" mit Ersatzneubau Kindergarten




"Vision" mit Ersatzneubau Kindergarten
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