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Uberbauungsordnung ZPP B «Dorfstrasse Hasle» — Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV
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Uberbauungsordnung ZPP B Dorfstrasse Hasle — Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV 1

1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die Zone mit Planungspflicht (ZPP) B «Dorfstrasse Hasle» umfasst eine rund 1.1 ha grosse, heute als
Weide genutzte Flache, die sich lber drei Parzellen (Nr. 421, 1928, 2121) erstreckt. Bei der als «KlIotzli-
matte» bekannten Flache handelt es sich um eine Siedlungsliicke im Dorfzentrum von Hasle. Die ZPP B
besteht seit der letzten, im Jahr 2024 genehmigten Ortsplanungsrevision und hat die Schliessung der
Siedlungsliicke zum Ziel. Das Gebiet im Zentrum von Hasle wurde im genehmigten RGSK Emmental
2021 als Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiet (S-UV.1.14) bezeichnet und festgesetzt, liegt im
Ortsbildschutzgebiet und ist von mehreren schitzens- und erhaltenswerten Bauten umgeben.

Mit der vorliegenden Planung soll eine Uberbauungsordnung erlassen werden, die gestiitzt auf die Best-
immungen zur ZPP B die Realisierung einer verdichteten Uberbauung mit gemischter Nutzung und unter
Berticksichtigung der Lage im Ortsbildschutzgebiet und der bestehenden Quartierstruktur ermdéglicht.
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Abb. 1  Geltungsbereich der ZPP B «Dorfstrasse Hasle»

2 Vorgehen

Gemass ZPP-Vorschriften muss fiir die bauliche Entwicklung der ZPP B ein qualitatssicherndes Verfahren
durchgefiihrt werden, um die bestehenden denkmalgeschiitzten Gebdude in der Umgebung bzw. die
Dorfstruktur mit den Neubauten ortsbaulich, architektonisch wie auch landschaftlich optimal zu verbin-
den. Im Auftrag der Grundeigentiimerschaft und in Zusammenarbeit mit der Gemeinde wurde deshalb
ein Workshopverfahren nach Art. 99a der kantonalen Bauverordnung (BauV) durchgefiihrt. Dabei erar-
beitete ein Bearbeitungsteam aus Architekten und Landschaftsarchitekten unter der Leitung eines Be-
gleitgremiums zwischen 2023 und 2025 in insgesamt flinf Workshops ein qualitatsvolles Richtprojekt.
Das Begleitgremium wurde sorgfaltig zusammengesetzt und umfasste nebst Gemeindevertretern und
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Uberbauungsordnung ZPP B Dorfstrasse Hasle — Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV 2

Vertretern der Grundeigentiimerschaft auch externe Fachpersonen fiir Architektur und Aussenraumge-
staltung sowie eine Vertretung der kantonalen Denkmalpflege.

Die Vereinbarkeit einer neuen, qualitatsvollen Bebauung mit den Fragen des Ortsbildschutzes stellte
eine grosse Herausforderung fiir das Bearbeitungsteam, das Begleitgremium und die Gemeinde dar. Die
Komplexitat der Aufgabe spiegelt sich in der Bearbeitungszeit und den notwendigen Anpassungen am
Verfahren wider, wie der Verfeinerung des Richtprojekts in zusatzlichen Workshops oder dem Einbezug
der kantonalen Denkmalpflege ab Workshop 4. Im wechselseitigen Austausch ist es gelungen, architek-
tonische Fragen, die Gestaltung des Aussenraums und der Umgebung, die Erschliessung, den Betrieb
und die Nutzung sowie den Ortsbildschutz im vorliegenden Richtprojekt «Kl6tzlimatte» erfolgreich zu
integrieren und damit die verschiedenen, in den ZPP-Vorschriften formulierten Anspriiche zu erfillen.

3  Richtprojekt «Klotzlimatte»

Das Richtprojekt «Klotzlimatte» vom 12.09.2025 bildet zusammen mit dem Schlussbericht des Work-
shopverfahrens vom 22.12.2025 die Grundlage fiir die Erarbeitung der Uberbauungsordnung ZPP B
«Dorfstrasse Hasle». Richtprojekt und Schlussbericht werden in der Uberbauungsordnung als massge-
bende Grundlagen verankert. Nachfolgend werden die wichtigsten Merkmale und Qualitaten der ge-
planten Bebauung beschrieben. Das Richtprojekt und der vollstandige Schlussbericht sind beiliegend.
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Abb. 2  Situation Erdgeschoss gemadss Richtprojekts «Klotzlimatte» vom 12.09.2025
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Uberbauungsordnung ZPP B Dorfstrasse Hasle — Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV 3

Die Bebauung auf der Klétzlimatte erganzt das bestehende Dorfzentrum von Hasle und starkt dessen
funktionale Bedeutung. Im Richtprojekt sind 54 Wohneinheiten vorgesehen, 50 davon Familienwohnun-
gen (> 3 Zimmer).

Architektonisch orientiert sich die Uberbauung an der gewachsenen Struktur entlang der Dorfstrasse
und umfasst sechs klare, rechteckige Gebaude mit markanten Satteldachern in lockerer Anordnung. Die
Firstrichtung der Geb&ude variiert, was den dorflichen Charakter des Ensembles unterstreicht. Die Be-
bauung mit drei leicht unterschiedlichen Geb&dudetypen erzeugt dabei bewusst Vielfalt, ohne inkohéarent
zu wirken. Durchgehende, filigrane Laubengange und Balkone an den Langsseiten sind ein charakteris-
tisches Merkmal der Gebaude. Die Fassaden sollen in Holz ausgefiihrt werden, ergénzt durch minerali-
sche Sockel und ein sorgfaltig entwickeltes Farbkonzept.

Ein Hostet mit Eingangsplatz entlang der Dorfstrasse vermittelt zwischen dem westlich direkt angren-
zenden, schiitzenswerten «Klétzlihaus» und der neuen Uberbauung. Im Zentrum der Uberbauung ent-
steht ein Hof mit «Dorflinde» und Brunnen als sozialer Treffpunkt. Fliessende Ubergange mit sanften
Abbdschungen verbinden den héher liegenden Hof mit der Umgebung. Die unterirdische Einstellhalle
liegt zwischen den Gebauden und ist nur von der Dorfstrasse her flir den motorisierten Verkehr zugang-
lich, wodurch oberirdische Verkehrsflachen minimiert werden. Hof, Hostet und der gesamte Aussenraum
der Uberbauung ist dadurch dem Langsamverkehr vorbehalten. Durchgehende Fusswege von mindes-
tens 1.5 m Breite verbinden Dorfstrasse, Briinnliweg und Breitenweg.

Die Erschliessung der Geb&ude erfolgt Giberwiegend vom zentralen Hof aus. In den Erdgeschossen sind
vorwiegend Wohnungen vorgesehen, erganzt durch publikumsorientierte Nutzungen wie Dorfladen,
Café oder Kita. Dies soll den Hof beleben und die Integration der Uberbauung ins Dorfleben férdern.
Insgesamt verbindet das Richtprojekt das Anliegen der Verdichtung mit hoher gestalterischer Qualitat
und einer sensiblen Einbettung in das Ortsbild.

4 Uberbauungsordnung ZPP B «Dorfstrasse Hasle»

Gestltzt auf das Richtprojekt «KIotzlimatte» vom 12.09.2025 und den Schlussbericht des Workshopver-
fahrens vom 22.12.2025 wurde die Uberbauungsordnung ZPP B «Dorfstrasse Hasle» erarbeitet. Im Fol-
genden werden zuerst die wichtigsten Festlegungen in Uberbauungsplan und -vorschriften beschrieben,
bevor der Nachweis erbracht wird, dass die Bestimmungen der ZPP B «Dorfstrasse Hasle» damit voll-
standig umgesetzt werden.

4.1 Uberbauungsplan und Uberbauungsvorschriften
4.1.1 Qualitatssicherung (Art. 4)

Das Richtprojekt wird der Uberbauungsordnung zu Grunde gelegt. Es ist fiir die gestalterische Umset-
zung der Bauten und Aussenrdume massgebend, jedoch nicht fiir die innere Organisation der Gebaude,
also beispielsweise fir die Grundrissgestaltung der Wohnungen. Das Richtprojekt wird im Anhang der
Uberbauungsvorschriften dokumentiert.

Die Fachexpertinnen und Fachexperten des Begleitgremiums des qualitatssichernden Verfahrens ent-
scheiden uber allfdllige grundlegende Anderungen gegeniiber dem Richtprojekt. Damit wird sicherge-
stellt, dass die Qualitatssicherung in der Kontinuitat des Workshopverfahrens und mit ausgewiesenen,
mehrheitlich unabhangigen Fachpersonen aus den massgeblichen Fachgebieten erfolgt.

1 Die innere Organisation der Gebsude wird in der Uberbauungsordnung nicht festgelegt (vgl. Kapitel 4.1.1). Die
genaue Anzahl Wohnungen sowie deren Grundrisse werden demnach erst im Baubewilligungsverfahren defini-
tiv bestimmt.
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Uberbauungsordnung ZPP B Dorfstrasse Hasle — Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV 4

Der im Baureglement der Gemeinde erwdhnte Beizug einer Fachberatung durch die Baubewilligungsbe-
horde entféllt zu Gunsten der Priifung durch die Fachexpertinnen und Fachexperten des Begleitgremi-
ums.

4.1.2 Art und Mass der Nutzung (Art. 6-10)
Gestitzt auf das Richtprojekt werden sieben Baubereiche festgelegt:

= Die Baubereiche A, C, E und F bezwecken dabei die Realisierung von reinen Wohnbauten.

= Die Baubereiche B und D bezwecken die Realisierung von Wohnbauten mit einer moglichen ge-
werblichen oder gemeinschaftlichen Nutzung im Erdgeschoss, z.B. ein Café oder eine Kita.

= Der Baubereich G bezweckt die Realisierung der Zufahrt zur Einstellhalle.

Die Baubereiche der Wohngebaude (A-D) sind so bemessen, dass bei der Ausgestaltung der im Richt-
projekt beschriebenen Dachvorspriinge und den darunter liegenden Balkonen und Laubengéngen auf
alle Seiten mindestens 0.5 m Spielraum besteht. Die Fassadenlinien, wie sie im Richtprojekt vorgesehen
ist, werden im Uberbauungsplan hinweisend dargestellt. In der Uberbauungsordnung ebenfalls festge-
legt wird der Bereich, in dem unterirdische Bauten zugelassen sind. Dies betrifft insbesondere die Ein-
stellhalle, die im Bereich unter dem Hof zwischen den Gebauden zu liegen kommt. Die Festlegung erfolgt
mit einem Puffer von 1 m gegeniiber dem Richtprojekt beziehungsweise harmonisiert mit den dartiber-
liegenden Baubereichen. Der Puffer dient insbesondere der Erstellung von Schachten, beispielsweise fiir
die Fernwarmeerschliessung. Unterirdische Flucht- und Rettungswege sowie deren Ausgange durfen
auch ausserhalb des Bereichs fiir unterirdische Bauten bzw. ausserhalb der Baubereiche angelegt wer-
den.

Basierend auf den Vorgaben der ZPP wird eine gemischte Nutzung gemdss den Bestimmungen zur
Dorfzone D2 im kommunalen Baureglement (BauR) als zulassig festgelegt. Diese bilden geméss ZPP
auch die massgeblichen Bestimmungen zu den baupolizeilichen Massen. Zuldssig sind demnach Ge-
baude mit zwei Vollgeschossen, einer maximalen Gebaudeldnge von 35 m, einer maximalen traufseitigen
Fassadenhohe von 8.5 m und einer maximalen giebelseitigen Fassadenhdhe von 13 m. Das Richtprojekt
sieht unterschiedliche Gebdudetypen vor, die sich hinsichtlich trauf- und giebelseitiger Fassadenhdhe
jedoch nicht massgeblich voneinander unterscheiden. Die fiir die Dorfzone D2 geltenden Masse werden
zudem in allen Fallen eingehalten.? Entsprechend wird auf eine Festlegung spezifischer Masse pro Bau-
bereich verzichtet.

Die minimalen Gebdudeabstdande werden als durch die Baubereiche definiert festgelegt. Die minimalen
Grenzabstande gemass den Bestimmungen der Dorfzone D2 von 3 m (kleiner Grenzabstand) bzw. 6 m
(grosser Grenzabstand) sowie der Strassenabstand von 3.6 m sind einzuhalten. Bei den Kleinbauten wer-
den gegeniber den Bestimmungen des Baureglements insofern Einschrankungen gemacht, dass nur
gemeinschaftlich genutzte Kleinbauten zulassig sind.

Wie durch die ZPP vorgegeben, muss die minimale Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) lber die
gesamte Flache des Wirkungsbereiches der Uberbauungsordnung mindestens 0.6 betragen. Das Richt-
projekt weist eine GFZo von 0.66 aus (vgl. Kapitel 5.4). Aufgrund der relativen Ahnlichkeit der Gebaude,
insbesondere in der Geschossigkeit, wird auf Aussagen zu den einzelnen Baubereichen verzichtet und
die minimale GFZo von 0.6 global festgelegt.

Fir das gesamte Areal wird gemass den ZPP-Bestimmungen die Lirmempfindlichkeitsstufe Ill festgelegt.
4.1.3 Erschliessung (Art. 11-14)

Basierend auf dem Richtprojekt werden hinsichtlich Erschliessung und Parkierung die folgenden Punkte
festgelegt:

2 Dies gilt fur die im Richtprojekt ausgewiesenen Fassadenlinien. Die Baubereiche tberschreiten auf-
grund des Puffers und dem Einschluss samtlicher vorspringender Gebaudeteile in einzelnen Fallen die
zulassigen Masse.
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Uberbauungsordnung ZPP B Dorfstrasse Hasle — Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV 5

= Die Erschliessung des Areals flir Motorfahrzeuge (MIV) erfolgt ausschliesslich Giber die Dorfstrasse.
Die Parkierung erfolgt mit Ausnahme von maximal flinf oberirdischen Besucherparkpldtzen inner-
halb des festgelegten Bereichs unterirdisch in einer Einstellhalle. Die Zufahrt zur Einstellhalle erfolgt
Uber eine im Gebdude im Baubereich G integrierten Rampe. Die Einstellhalle ist dabei innerhalb des
fur unterirdische Bauten festgelegten Bereichs anzuordnen (vgl. Kapitel 4.1.2). Die Anzahl der unter-
irdischen Parkplatze ist auf einen pro Wohneinheit beschrankt.

= Abgesehen von den fir die Erschliessung mit Motorfahrzeugen festgelegten Flachen (Zufahrt Ein-
stellhalle, Besucherparkplatze), ist das gesamte Areal dem Langsamverkehr vorbehalten. Die not-
wendigen Zufahrten flir Umzugs-, Schutz- und Rettungsfahrzeuge sind sichergestellt.

= Gemass den ZPP-Bestimmungen ist das Areal fiir den Fussverkehr durchlassig und attraktiv zu ge-
stalten. Entsprechende Verbindungen zwischen Dorfstrasse, Briinnliweg und Breitenweg sind im
Uberbauungsplan festgelegt. Diese sowie der Hof missen &ffentlich zugénglich sein. Entlang der
Dorfstrasse wird zudem Flache fiir ein neu zu erstellendes Trottoir ausgeschieden, wobei dieses
nach Erstellung zu Eigentum und Unterhalt an die Gemeinde Ubergeht.

= Die Veloparkierung kann sowohl ober- als auch unterirdisch erfolgen. Exakte Flachen werden dafir
nicht bezeichnet. Fir Anhanger, Spezialvelos und Kinderwagen ist dabei ausreichend Platz vorzuse-
hen.

4.1.4 Gestaltung (Art. 15-17)

Gemiss den Vorgaben der ZPP ist die gesamte Uberbauung als ortsbauliche Einheit zu gestalten, so
dass sie sich harmonisch in den gewachsenen Dorfkern einfligt, eine klare ortsbauliche Struktur bildet
und eine qualitatsvolle Gesamtwirkung erzielt. Dadurch, dass das Richtprojekt als Produkt des qualitats-
sichernden Verfahrens der Uberbauungsordnung zu Grunde liegt (vgl. Kapitel 4.1.1), ist dies sicherge-
stellt.

Basierend auf dem Richtprojekt wird festgelegt, dass die Bauten als einfache Volumen in Holzbauweise
mit Satteldachern, die traufseitig einen markanten Dachvorsprung aufweisen, sowie mit linearen Balko-
nen und Laubengangen ausgefiihrt werden mussen. Zudem missen die Dacher mdéglichst ruhig und
einheitlich gestaltet werden. Lukarnen sind dabei, wie im Richtprojekt vorgesehen, nur in den Bauberei-
chen A und F zuldssig. Im Baubereich G, der Einstellhallenzufahrt, ist ein Flachdach mdglich. Um eine
qualitatsvolle Gesamtwirkung und die Offenheit und Zugénglichkeit der Uberbauung sicherzustellen,
sind im gesamten Wirkungsbereich nur gesetzlich notwendige Einfriedungen zulassig.

Einer qualitatsvollen Umgebungsgestaltung wird im Richtprojekt ein hoher Stellenwert beigemessen.
Die Aussenrdume sollen eine hohe Aufenthaltsqualitat, einen hohen 6kologischen Wert und ein ange-
nehmes Mikroklima gewahrleisten. Dabei hat die Bepflanzung mit einheimischen und standortgerechten
Arten zu erfolgen. Um im Bereich des Hofs, der mehrheitlich Gber der Einstellhalle liegt, ein gutes Wachs-
tum der Bepflanzung zu gewéhrleisten, muss die Uberdeckung mindestens 0.7 m betragen. Damit sich
die identitatsstiftende «Dorflinde» tief verwurzeln kann, wurde im Bereich des Hofes eine Flache aus dem
Untergeschoss ausgespart. Diese darf nicht unterbaut werden.

Wie im Richtprojekt festgelegt, hat die Oberflachenentwédsserung dem Prinzip der Schwammstadt zu
folgen, wobei das anfallende Meteorwasser vor Ort versickert wird. Die Fusswegverbindungen sind, so-
fern sie nicht Uber dem Untergeschoss angelegt sind, mit sickerfahigen Beldgen auszufiihren. Das Dach-
wasser wird zur Versickerung in einen eigens anzulegenden Retentionsbereich am stidlichen Rand der
Uberbauung geleitet.

Wie in den ZPP-Bestimmungen vorgesehen, ist eine etappierte Realisierung der Uberbauung zulassig.
Dabei sind die Zwischenzustande so zu gestalten, dass eine hohe funktionale, architektonische und frei-
raumliche Qualitat gewahrleistet ist.

4.1.5 Aussenrdaume (Art. 18-21)

Im Richtprojekt werden fiir verschiedene Aussenrdume unterschiedliche Nutzungen und gestalterische
Charakteristiken vorgesehen. Basierend darauf werden die folgenden Punkte festgelegt:
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= Beim Aussenraum handelt sich iberwiegend um gemeinschaftlich genutzte, halboffentliche Fla-
chen, die in erster Linie dem Aufenthalt und Spiel der Bewohnerschaft sowie der Durchwegung des
Areals und dem Zugang zu den Geb&duden dienen. Die private Nutzung des Aussenraums ist auf die
Baubereiche sowie auf einen maximal 3 m dariiber hinausreichenden Bereich auf den dem Hof ab-

gewandten Gebdudeseiten beschrankt.

= Der Hof bildet als ein der Allgemeinheit zuganglicher Platz mit hoher Aufenthaltsqualitat das Zent-
rum der Uberbauung. Wie im Richtprojekt definiert, ist eine identititsstiftende «Dorflinde» sowie
ein Brunnen zu realisieren und als Ubergang zu den Baubereichen eine Begriindung anzulegen. Ve-
loabstellplatze sollen in der Nahe der Hauszugange angelegt werden.

= Die Hostet wird im Richtprojekt als wichtiges strukturelles Element und als Ubergang vom histori-
schem Klétzlihaus zur neuen Uberbauung hervorgehoben. Festgelegt wird, dass es sich bei der
Hostet um eine Wiese mit Hochstammobstbdumen handelt.

= Wahrend grundsétzlich der gesamte gemeinschaftliche Aussenraum dem Spiel dient, gibt es mit
Spielplatz und Spielwiese zwei speziell ausgewiesene. Bei der Spielwiese handelt es sich um ein Ra-
senspielfeld von mindestens 600 m? Grésse gemass den Bestimmungen der kantonalen Bauverord-
nung. Der genaue Bedarfsnachweis fir die Grosse des Spielplatzes ist im Baubewilligungsverfahren
zu erbringen. Er soll seinem Zweck entsprechend ausgestattet sein und gemass den Gestaltungs-
grundsatzen des Richtprojekts ausgefiihrt werden. Festgelegt wird zudem, dass auf eine ausrei-

chende Beschattung durch Baume zu achten ist.

4.2 Umsetzung der Bestimmungen zur ZPP B «Dorfstrasse Hasle»

Bestimmung

Nachweis zur Einhaltung

Entlang der Dorfstrasse soll eine verdichtete Uber-
bauung mit gemischter Nutzung unter Bertick-
sichtigung der Lage im Ortsbildschutzgebiet und
der bestehenden Quartierstruktur geschaffen wer-
den.

Der Planungszweck umfasst folgende weitere

Punkte:

= Schliessen der Siedlungsliicke im Dorfkern

= Sichern einer zweckmassigen Erschliessung

= Sichern einer qualitatsvollen Umgebungs- und
Aussenraumgestaltung

Fir die Erarbeitung des Richtprojekts, das die
Grundlage fiir die Uberbauungsordnung bildet,
wurde ein qualitatssicherndes Verfahren (Work-
shopverfahren) nach Art. 99a der kantonalen Bau-
verordnung (BauV) und unter Einbezug der kanto-
nalen Denkmalpflege durchgefihrt. Im Rahmen
des Verfahrens bescheinigten die beteiligten
Fachpersonen, dass mit dem Richtprojekt auf der
Klbtzlimatte im Zentrum von Hasle unter Beriick-
sichtigung der Lage im Ortsbildschutzgebiet und
der bestehenden Quartierstruktur eine verdichtete
Uberbauung mit qualitatsvollem Aussenraum und
zweckmassiger Erschliessung realisiert werden
kann (vgl. Kapitel 3).

Es gelten die baupolizeilichen Masse der Dorfzone
D2. Die Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo)
Uber die gesamte Flache muss mindestens 0.6 be-
tragen. Innerhalb des ZPP-Perimeters gelten keine
Gebadudeabstande.

In Art. 8 (Abstande) und Art. 9 (Mass der Nutzung)
der Uberbauungsvorschriften werden entspre-
chende Vorgaben gemacht (vgl. Kapitel 4.1.2). Das
der Uberbauungsordnung zu Grunde liegende
Richtprojekt weist eine GFZo von 0.66 Uber den
gesamten Wirkungsbereich auf.

Fur die Ausarbeitung der Uberbauungsordnung
ist vorgdngig zwingend ein qualitatssicherndes
Verfahren durchzufiihren.

Fur die Erarbeitung des Richtprojekts, das die
Grundlage fiir die Uberbauungsordnung bildet,
wurde ein qualitatssicherndes Verfahren (Work-
shopverfahren) nach Art. 99a der kantonalen Bau-
verordnung (BauV) und unter Einbezug der kanto-
nalen Denkmalpflege durchgefihrt (vgl. Kapitel 2).

Die Uberbauung hat nach einem einheitlichen
Konzept zu erfolgen, welches das gewachsene

In Art. 15 (Baugestaltung), Art. 16 (Dachgestal-
tung), Art. 17 (Aussenraumgestaltung) der
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Bestimmung

Nachweis zur Einhaltung

Ortsbild berticksichtigt. Der Dorfcharakter wird
durch eine sorgfaltige Verteilung offentlicher und
privater Bereiche, durch die Integration der beste-
hen den Bauten sowie durch die hohe Bau- und
Aussenraumqualitat erhalten.

Uberbauungsvorschriften werden basierend auf
dem Richtprojekt entsprechende Vorgaben ge-
macht (vgl. Kapitel 4.1.4).

Die Erschliessung erfolgt von der Dorfstrasse bzw.
dem Briinnliweg her. Abstellpldtze flir Motorfahr-
zeuge und andere Fahrzeuge sind entsprechend
der Nutzungen gemass Art. 49 bis 56 BauV vorzu-
sehen und hauptsachlich unterirdisch (Einstell-
halle) anzuordnen. Zwischen den Bauten sind
Fusswegverbindungen vorzusehen.

In Art. 11 (Erschliessung), Art. 12 (Fusswegverbin-
dungen), Art. 13 (Parkierung Motorfahrzeuge) und
Art. 14 (Parkierung Velos) der Uberbauungsvor-
schriften werden entsprechende Vorgaben ge-
macht (vgl. Kapitel 4.1.3).

Eine etappenweise Realisierung ist moglich, wenn
ein Gesamtkonzept Uber die gesamte Flache be-
steht.

Die Mdglichkeit einer Etappierung ist in Art. 15
Abs. 3 (Baugestaltung) der Uberbauungsvorschrif-
ten vorgesehen (vgl. Kapitel 4.1.4). Mit dem mass-
gebenden Richtprojekt besteht ein Gesamtkon-
zept Uber die gesamte Flache.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IIl.

In Art. 10 (Ld&rmschutz) der Uberbauungsvorschrif-
ten wird eine entsprechende Vorgabe gemacht
(vgl. Kapitel 4.1.2). Dies kann mit der im Richtpro-
jekt vorgesehenen gewerblichen oder gemein-
schaftlichen Nutzung gemass den Bestimmungen
der Dorfzone D2 eingehalten werden.

Tab. 1

5 Auswirkungen der Planung

5.1 Orts- und Landschaftsbild

Der Planungsperimeter liegt mehrheitlich in der
Baugruppe C (Hasle, Dorf) und dem entsprechen-
den, im kommunalen Zonenplan festgelegten
Ortsbildschutzgebiet (Abb. 4.). In direkter Umge-
bung bestehen mehrere schiitzens- oder erhal-
tenswerte Gebaude. Dabei handelt es sich haupt-
sachlich um gut erhaltene, qualitatsvolle und
grossvolumige Bauernhduser. Das markante
«Kl6tzlihaus» von 1824 (Abb. 3) ist dabei beson-
ders ortsbildpragend und aufgrund seiner Lage in
direkter Nachbarschaft zur geplanten Uberbau-
ung fur diese von besonderer Bedeutung.

Nachweis zur Einhaltung der ZPP-Bestimmungen

s

Abb. 3  Schitzenswertes «Kl6tzlihaus» von 1824

(Denkmalpflege des Kantons Bern)

Der Planungsperimeter kann daher hinsichtlich Ortsbild- und des Denkmalschutz als sensibles Gebiet
bezeichnet werden. Insbesondere deshalb wurde fiir das Areal ein qualitdtssicherndes Verfahren durch-
gefiihrt. Das Verfahren erlaubte eine sorgfaltige Evaluation der zukiinftigen Bebauungsstruktur. Der Fo-
kus der ersten drei Workshops lag demnach auch auf der Orts- und Landschaftsanalyse sowie der Suche
nach geeigneten Gebaudeformen, -stellungen und -volumen. Nach dem Einbezug der kantonalen
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Denkmalpflege wurden die entsprechenden Grundlagenarbeiten nochmals umfassend und unter spezi-
fischer Berlcksichtigung von Ortsbild- und Denkmalschutzaspekten Uberarbeitet.

Mit den Bestimmungen zur Qualitatssicherung wird das Richtprojekt in Art. 4 der Uberbauungsvorschrif-
ten verankert (vgl. Kapitel 4.1.1). So soll auch in den nachgelagerten Planungs- respektive Projektie-
rungsphasen die architektonische und aussenrdumliche Qualitat in Bezug auf dessen ortsbild- und denk-
malpflegerischen Auswirkungen gesichert werden.

] Bauinventar Gebaude

Schiitzenswert

Erhaltenswert

Bau- und Strukturgruppen

Baugruppe
Strukturgruppe

5.2 Erschliessung und Parkierung

Aufgrund der Bestimmungen in der ZPP B war die Erschliessung der Uberbauung (iber die Dorfstrasse
bzw. Briinnliweg vorgegeben. Der Breitenweg soll lediglich als Verbindung fiir den Langsamverkehr die-
nen. Wie in der ZPP ebenfalls vorgegeben, erfolgt die Parkierung von Motorfahrzeugen unterirdisch in
einer Einstellhalle. Fiir Motorfahrzeuge erfolgt die Zufahrt dabei ausschliesslich Gber die Dorfstrasse.

Die Untergeschossflache wird in der Uberbauungsordnung gemass den Pléanen des Richtprojekts be-
schrankt. Das Richtprojekt sieht in der Einstellhalle 62 Autoparkplatze, 6 Motorradparkpldtze und 91
Veloabstellplatze vor. In den Uberbauungsvorschriften ist eine Obergrenze von einem Parkplatz pro
Wohneinheit festgelegt. Bei 54 Wohneinheiten gemass Richtprojekt besteht demnach noch ein gewisser
Spielraum hinsichtlich zusatzlicher Veloabstellplatze und Parkplatze fiir die im Parterre der Baubereiche
B und D mégliche gewerbliche Nutzung. Diesbeziiglich wird in der Uberbauungsordnung nichts festge-
legt. Es gilt Art. 49ff der Bauverordnung (BauV). Oberirdisch ist die Anzahl Parkplatze fir Motorfahrzeuge
gemass Richtprojekt auf flinf beschrankt.

Nebst den 91 unterirdischen Veloabstellplatzen, sieht das Richtprojekt 50 oberirdische vor (141 insge-
samt). Die Mindestanzahl von zwei Veloabstellplatzen pro Wohneinheit gemass Art. 54c BauV kann dem-
nach eingehalten werden. Die oberirdischen Abstellpldtze kdnnen im gemeinschaftlichen Aussenraum,
im Hof oder innerhalb der Baubereiche angeordnet werden.

Der Planungsperimeter liegt in einem Gebiet der OV-Erschliessungsgiiteklasse C und ist demnach aus-
reichend erschlossen (Abb. 5). Der nachste Bahnhof ist die Station Hasle-Rliegsau in rund 500 m
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Entfernung. Der nachste Bushaltepunkt «Hasle b.B., Eisbahnweg» mit halbstlindlichen Verbindungen
nach Hasle-Riegsau bzw. Burgdorf (Bus 465) befindet sich in rund 170 m Entfernung. Eine Verlegung
des Haltepunkts auf Héhe der geplanten Uberbauung (vor Baubereich C) ist in Planung, jedoch Gegen-
stand eines separaten Verfahrens. Um die Voraussetzung fiir eine Verlegung zu schaffen, sieht die Uber-
bauungsordnung entlang der Dorfstrasse ein Trottoir vor (vgl. Kapitel 4.1.3).
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Abb.5  OV-Erschliessungsgiiteklassen (Geoportal des Kantons Bern, Dezember 2025)

5.3 Abstiande

Gemass ZPP-Bestimmungen gelten innerhalb des Planungsperimeters keine Gebdudeabstande. In der
Uberbauungsordnung werden sie durch die Baubereiche festgelegt (vgl. Kapitel 4.1.2). Bei den Grenz-
und Strassenabstanden kommen dagegen die Masse der Dorfzone D2 gemass Baureglement zur An-
wendung. Dies sind 3 m fiir den kleinen Grenzabstand (kA) und 6 m flir den grossen Grenzabstand (gA),
wobei der grosse Grenzabstand nicht im Norden liegen darf. Der Strassenabstand betrdgt 3.6 m gegen-
Uber Gemeindestrassen. Da in den ausgeschiedenen Baubereichen auch vorspringende Gebaudeteile
(insbesondere Dachvorspriinge) sowie ein zusatzlicher Puffer von 0.5 m eingeschlossen sind, reichen
diese in einigen Fallen in die Grenz- und Strassenabstdnde hinein (vgl. hinweisende Darstellung auf dem
Uberbauungsplan). Die entsprechenden Abstande werden im Richtprojekt jedoch in allen Fillen einge-
halten.

5.4 Mindestdichte

Die Bestimmungen zur ZPP B verlangen, dass die minimale Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo)
Uber die gesamte Flache mindestens 0.6 betragt. Bei einer Grundstiickflache von 10'799 m? weisst das
Richtprojekt eine oberirdische Geschossflache von 7'142.2 m? und damit eine GFZo von 0.66 auf. Eine
tabellarische Darstellung der Geschossflache pro Gebaude befindet sich im Anhang (Kapitel 7.1).

5.5 Aufenthalts- und Spielflachen
5.5.1 Aufenthalts- und Spielflichen gemadss Art. 45 BauV

Das Richtprojekt sieht im sldlichen Teil zwischen Baubereich D und dem Briinnliweg einen gemein-
schaftlichen Spielplatz vor. Dieser Bereich ist im Uberbauungsplan hinweisend dargestellt. Zur Anord-
nung von Aufenthalts- und Spielflichen gemass Art. 45 der Bauverordnung dienen lber den eingezeich-
neten Spielplatz hinaus in erster Linie der gemeinschaftliche Aussenraum, aber auch der Hof. Der genaue
Flachenbedarf ist von der Grundrissgestaltung respektive dem Wohnungsmix abhangig und wird erst im
Baubewilligungsverfahren bestimmt. Der Bedarf wird dabei wie folgt bestimmt:
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= Spielflachen: 15% der Hauptnutz- und Konstruktionsflachen der Familienwohnungen (> 3 Zimmer)
= Aufenthaltsflachen: 5% der Hauptnutz- und Konstruktionsflachen aller Wohnungen, pro Mehrfamili-
enhaus aber mindestens 20 m?

Um abzuschatzen, ob die Aussenrdume auch bei einem maximalen Bedarf an Aufenthalts- und Spielfla-
chen zur Abdeckung der notwendigen Flachen ausreichen wiirden, wird nachfolgend ein «Maximalsze-
nario» mit ausschliesslicher Wohnnutzung auf dem Areal und ausschliesslich Familienwohnungen ge-
rechnet. Da es sich bei vier der Wohneinheiten voraussichtlich um Kleinwohnungen handeln wird und
im Erdgeschoss der Gebaude in den Baubereichen B und D eine gewerbliche oder gemeinschaftliche
Nutzung vorgesehen ist, wird der Bedarf an Aufenthalts- und Spielflachen voraussichtlich geringer aus-
fallen.

Geschossflache oberirdisch Wohnen (gesamte maximale GF, gemass UeO) 7'142 m?

Anteil Hauptnutz- und Konstruktionsflachen (Annahme: 100% Familienwohnen,

5'714 m?
Abzug von ~20% fiir Erschliessungs- und Nebennutzflachen). m

Bedarf an Aufenthalts- und Spielflachen (15% + 5% der Hauptnutz- und

’ 2
Konstruktionsflachen der Wohnungen) 1143 m

Tab.2  Abschdtzung der Aufenthalts- und Spielflachen geméss Art. 46 BauV

Dem abgeschatzten Maximalbedarf stehen folgende verfligbaren Aussenraumflachen gegeniiber:

= Gemeinschaftlicher Aussenraum: ~5'000 m?
- davon Spielplatz: ~550 m?
- davon Hostet: ~730 m?

= Hof: ~880 m?

Zwar beinhalten diese Flachen auch Bereiche direkt an Gebdudefassaden und andere Bereiche, welche
sich aufgrund ihres Zuschnitts und ihrer Lage nicht als Aufenthalts- und Spielflachen eignen, die Gros-
senordnung zeigt aber dennoch, dass der Bedarf an Aufenthalts- und Spielflachen in den Aussenrdumen
auf dem Areal auch bei einem maximalen Anteil an Familienwohnungen ohne Weiteres abgedeckt wer-
den kann.

5.5.2 Grossere Spielfliche gemass Art.46 BauV

Aufgrund der voraussichtlichen Anzahl von 50 Familienwohnungen ist geméass Art. 46 BauV zudem eine
grossere Spielflache fir Rasen- und Ballspiele notwendig. Bei mehr als 40 Familienwohnungen hat diese
mindestens eine Flache von 600 m? zu umfassen und soll moglichst eben und gut proportioniert sein.
Die entsprechende Flache ist im Uberbauungsplan als rechteckiger Bereich im Stidwesten des Planungs-
perimeters festgelegt.

5.6 Entwasserung

Wie in Kapitel 4.1.4 bereits beschrieben, hat die
gesamte Oberflachenentwasserung dem Prinzip
der Schwammstadt zu folgen. Die am tiefsten
Punkt des Planungsperimeters angeordnete Versi-
ckerungs- und Retentionsflache nimmt sémtliches
Regenwasser auf, welches nicht bereits auf der Fla-
che dezentral versickert werden kann. Der entspre-
chende Bereich am siidlichen Rand ist im Uberbau-
ungsplan hinweisend dargestellt. Das Wasser der
Dachflachen wird mit einem Leitungssystem in den
Retentionsbereich gefiihrt. Das Richtprojekt sieht
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vor, diesen zur Forderung der lokalen Artenvielfalt Abb.6  Entwasserung (Richtprojekt, September
als Biotop anzulegen. 2025)

Der Planungsperimeter befindet sich wie der gesamte Talboden des Emmentals im Gewasserschutzbe-
reich Au. Permanente Einbauten unterhalb des mittleren Grundwasserspiegels sind nicht erlaubt, wes-
halb die Einstellhalle angehoben wird. Ihre Decke wird gemass Richtprojekt ungefahr auf das Niveau des
gewachsenen Terrains zu liegen kommen. Das Niveau des dariiberliegenden Hofs wird entsprechend
iber dem gewachsenen Terrain liegen. In den Uberbauungsvorschriften ist eine Uberdeckung von min-
destens 0.7 m vorgeschrieben (vgl. Kapitel 4.1.4.), um ein gutes Wachstum der Bepflanzung und eine
ausreichende Versickerungskapazitdt zu gewahrleisten.

Der Planungsperimeter wird zudem von diversen Abwasserleitungen (Niederschlags- und Mischabwas-
ser) durchquert. Aufgrund des geplanten Untergeschosses werden diese mehrheitlich neu verlegt wer-
den mussen. Dabei wird in der nachgelagerten Planung darauf zu achten sein, dass die abwassertechni-
sche Erschliessung der Uberbauung mit dem kommunalen GEP abgestimmt wird und jederzeit eine ge-
setzeskonforme Entwasserung der angrenzen Parzellen sichergestellt ist. Insbesondere miissen die be-
troffenen Leitungen jederzeit kontrolliert, gereinigt und gewartet werden kénnen.

5.7 Nicht betroffene Themenbereiche

= Altlasten: Im Kataster der belasteten Standorte sind fiir den Planungsperimeter keine Eintrage vor-
handen.

= Storfallvorsorge: Das Areal liegt in keinem Konsultationsperimeter zur Storfallvorsorge.

= Gewasser, Gewasserschutz: Im Planungsperimeter gibt es keine Fliessgewasser und es bestehen
keine Gewdsser- und Grundwasserschutzzonen.

= Geschutzte Lebensraume und Naturobjekte: Im Planungsperimeter gibt es keine geschutzten Le-
bensrdume oder Naturobjekte wie Hecken, Feld- und Ufergeholze.

= Naturgefahren: Fur den Planungsperimeter besteht keine bekannte Gefdhrdung durch Naturgefah-
ren.

6 Verfahren

6.1 Vorpriifung

Die Uberbauungsordnung wurde am 04.02.2026 beim Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) zur
Vorprifung eingereicht. Im Vorprifungsbericht vom 24.08.2026 wurden die folgenden Genehmigungs-
vorbehalte (GV), Hinweise (H) und Empfehlungen (E) aufgefiihrt. Die notwendigen Anpassungen an der
Uberbauungsordnung wurden in der Folge vorgenommen.

Vorbehalt Umsetzung

Uberbauungsplan

1.1 Im Bereich «Untergeschoss» wird in der Mitte des Hofes | Die Aussparung im Bereich «Un-
E eine Flache ausgenommen, vermutungsweise soll damit  |tergeschoss» dient der Dorflinde.

der Platz fir die identitatsstiftende «Dorflinde» gesichert |Der Erlduterungsbericht wurde
werden. Genauer wird dies aber in den Unterlagen nicht  |Kapitel 4.1.4 um eine entspre-
erlautert und auch in den Vorschriften nicht genauer defi- |chende Erkldarung erganzt.

niert. Wir empfehlen dies noch zu prazisieren.

Uberbauungsvorschriften
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Umsetzung

2.1

Der Begriff «<Hauptbauten» oder «Bauten» ist gemass der

Die in Vorschriften (Art. 4, 6, 15)

GV BMBV nicht mehr vorgesehen und durch «Gebaude» (oder und Erlauterungsbericht verwen-
bspw. Wohngebaude) zu ersetzen. deten Bezeichnungen wurden an-
gepasst.
2.2 Art. 4 |Gemass dem Absatz ist das Richtprojekt zusam-  |Der Anhang wurde um den
GV Abs. 1 |men mit dem Schlussbericht fiir die Umsetzung Schlussbericht erganzt.
massgebend. Im Anhang ist jedoch nur das Richt-
projekt aufgenommen, nicht der Schlussbericht.
Soll der Schlussbericht verbindlich sein, ist er
ebenfalls im Anhang aufzunehmen oder aber hier
aus dem Absatz zu streichen.
2.3 Art. 4 |Das Richtprojekt wird fur die gestalterische Um-  |Art. 4 Abs. 1 definiert neu die ver-
GV Abs. 2 |setzung der Bauten und Aussenrdume als verbind- |bindlichen Aspekte des Richtpro-
lich bezeichnet. Es ist nicht mdglich, davon wieder |jekt als Liste. Abs. 2 (bisher Abs. 4)
uneingeschrankt abzuweichen. Der Absatz ist zu  |stellt sicher, dass das Projekt vor
streichen oder es ist festzulegen, von welchen der Baueingabe erneut den Fach-
Vorgaben abgewichen werden darf, diese sind so- |expertinnen und -Experten des
dann eben nicht verbindlich. Begleitgremiums vorgelegt wird
und die Umsetzung der rich-
tungsweisenden Aspekte tatsach-
lich den gestalterischen Prinzipien
des Richtprojekts entsprechen.
2.4 Art. 9 |Die Artikelangabe in der Klammer ist falsch. Die  |Artikelangabe wurde korrigiert.
GV Masse sind in Art. 7 nicht Art. 6 GBR angegeben.
2.5 Art. 12 | Die Fusswegverbindung ist noch ungenligend ver- |In Art. 12 wird neu ein Mindest-
GV masst. Wenn wie vorliegend die Anfangs- und breite von 1.5 m festgelegt.
Endpunkte vermasst werden, muss noch die Breite
des Weges festgelegt werden (Minimal- und Ma-
ximalmass oder ein exaktes Mass). Alternativ kann
auch ein vermasster Korridor im Uberbauungsplan
festgelegt werden. Dies ist noch zu korrigieren.
2.6 Art. 14 |Gemass Art. 9 UeV sind im Aussenraum nur ge- Gemeinschaftlich genutzte, ge-
E meinschaftlich genutzte Kleinbauten zuldssig, was |deckte Abstellplatze fir Velos
u.E. keine gedeckten Abstellplatze fir Velos um-  |werden in Art. 9 neu explizit als
fasst. Falls dies mdglich sein soll, empfehlen wir  |zulassig genannt.
dies zu prazisieren.
2.7 Art. 17 | Die Bestimmung kann so verstanden werden, als |Es wurde die Formulierung aus
E Abs. 2 |waren die Fussverbindungen ausserhalb des Be- |dem Erlduterungsbericht tber-
reichs «Untergeschoss» anzulegen, was nicht mit |[nommen.
dem Plan Ubereinstimmen wirde. Wir empfehlen,
die Formulierung aus dem EB zu wahlen: «Die
Fusswegverbindungen sind, sofern sie nicht tUber
dem Untergeschoss angelegt sind, mit sickerfahi-
gen Beldgen auszufiihren.».
2.8 Art. 18 |Was heisst abgewandten Seite, gilt das fur alle Gemeint sind alle Seiten, die nicht
GV Abs. 2 |Seiten oder nur flr die gegenliberliegende Langs- |dem Hof zugewandt sind. Die

seite? Dies ist zu prazisieren.

Formulierung wurde angepasst.
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Umsetzung

Allgemeine Themen: Leitungen

3.1
H

Das Amt fir Wasser und Abfall (AWA) weist im Fachbe-
richt darauf hin, dass der Perimeter der UeO von diversen
Abwasserleitungen (Niederschlags- und Mischabwasser)
durchquert wird. Die geplante Platzierung der Geb&dude-
koérper und die Tiefgarage werden einen erheblichen Ein-
fluss auf die bestehende Abwasserentsorgung haben, weil
die jetzigen Leitungen praktisch komplett neu verlegt wer-
den missen. Gemass dem AWA steht dazu in den Unterla-
gen nichts, sie gehen aber davon aus, dass dies bei der
bisherigen Bearbeitung berticksichtigt wurde.

Es ist bekannt, dass verschiedene
Abwasserleitungen durch den Pe-
rimeter verlaufen. Kapitel 5.6 des
Erlauterungsberichts wurde um
einen Absatz zum Umgang damit
erganzt.

Die Abwasserleitungen innerhalb des Perimeters der UO
sind im Betrieb und Bestand zu schitzen, sofern sie nicht
infolge der neuen Uberbauung verlegt werden miissen.
Die (etappierte) abwassertechnische Erschliessung ist mit
dem kommunalen GEP abzustimmen und hat zu gewéhr-
leisten, dass auch die Gebiude, die an den UO-Perimeter
angrenzen, jederzeit gesetzeskonform entwassert werden
kdnnen. Hierzu missen die entsprechenden Kanalisations-
leitungen jederzeit kontrolliert, gereinigt und gewartet
werden kdnnen. Auch wahrend den Bauarbeiten ist eine
reibungslose Abwasserentsorgung sicherzustellen.

Kapitel 5.6 des Erlduterungsbe-
richts wurde um einen entspre-
chenden Hinweis fir die nachge-
lagerte Planung erganzt.

6.2 Auflage, Einsprachen und Beschluss

Folgt

6.3 Genehmigung

Folgt

georegio ag, September 2026



Uberbauungsordnung ZPP B Dorfstrasse Hasle — Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV 1

7 Anhang

7.1 Flachenberechnung GFZo zum Richtprojekt

Raumhdhe (m) Flachenbeschrieb Volumen (m?) Geschossfliche (m?)
Héhe (m)
2.8 Erdgeschoss 1'260.0 450.0
2.8 1. Obergeschoss 1'386.0 495.0
3.2 Dachgeschoss (Die Hohe ist ein Mittelwert) 1'298.6 405.8
Total 3'944.6 1'350.8
Hohe (m)
2.8 Erdgeschoss 1'260.0 450.0
2.8 1. Obergeschoss 1'330.8 4753
3.5 Dachgeschoss (Die Hohe ist ein Mittelwert) 1'421.0 406.0
Total 4'011.8 1'331.3
Hohe {m)
2.8 Erdgeschoss 1'092.0 390.0
2.8 1. Obergeschoss 1'218.0 435.0
3.5 Dachgeschoss (Die Hohe ist ein Mittelwert) 12723 363.5
Total 3'582.3 1'188.5
hohe (m)
2.8 Erdgeschoss 837.8 299.2
2.8 1. Obergeschoss 837.8 299.2
4 Dachgeschoss (Die Hohe ist ein Mittelwert) 1'196.8 299.2
Total 2'872.3 897.6

georegio ag, September 2026



Uberbauungsordnung ZPP B Dorfstrasse Hasle — Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV 2

Haus E

héhe (m)

2.8 Erdgeschoss 1121.4 400.5

2.8 1. Obergeschoss 1121.4 400.5

3.4 Dachgeschoss (Die Hohe ist ein Mittelwert) 1167.9 343.5
Total 3'410.7 1144.5
Haus F

hohe (m)

2.8 Erdgeschoss 1176.0 420.0

2.8 1. Obergeschoss 1176.0 420.0

2.8 Dachgeschoss (Die Hohe ist ein Mittelwert) 1'090.6 389.5
Total 3'442.6 1229.5
UG total

hohe (m)

415 u.a. Kellerabteile/Schutzraum (Die Hohe ist inkl. Fundation und Decke iber UG) 8'290.5 1'997.7

3.35 u.a. Fahrradkelle’/ESTH/Technik (Die Hohe ist inkl. Fundation und Decke lGber UG) 5'833.7 1741.4
Total 14'124.1 37391
Grundlagenberechnungen Richtprojekt Volumen (m?) Geschossfliache (m?)
Grundstiickflache 10'799.0
Geschossflache / Volumen unterirdisch 14'124.1 37391
Geschossflache / Volumen oberirdisch 21'264.3 71422
Geschossflache / Volumen total 35'388.4 10'881.3
Geschossflachenziffer oberirdisch 0.66

Tab.3  Flachenberechnung GFZo zum Richtprojekt
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