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A.  Ziele und Abgrenzung

Grundsatz

Ziele

Mittel

Verantwortung

Geltungsbereich

Stellung zur Grundord-
nung

Elemente der Uberbau-
ungsordnung

Inhalt des Uberbauungs-

plans

Art.1 ' Die Stadt Burgdorf weist ein Nebeneinander von klein- und
grossmassstéablichen Strukturen auf. Das Zentrum von Burgdorf befindet
sich zwischen dem ehemaligen Aebi-Areal (neu Suttergut genannt) und der
Altstadt. Die bestehenden drei Bauvolumen auf dem Aebi-Areal konzentrie-
ren sich entlang der Lyssachstrasse. Die markante Enge beim Kreisel pragt
den offentlichen Raum. An den Randern des Areals befinden sich grossere
Freiflachen, die als ,Pufferraum® zu den umgebenden Einfamilienhdusern
dienen.

Die weitere stadtebauliche und architektonische Entwicklung dieses Stand-
orts muss auf sorgfaltige Weise dem industriellen, im Burgdorfer Gedanken-
gut verankerten Charakter des Orts Rechenschaft tragen und gleichzeitig die
sensible Lage zu den kleineren Nachbarh&dusern bertcksichtigen.

? Die Ziele, die durch die Uberbauungsordnung unterstiitzt werden, sind:
- Weiterfhren der durch die industrielle Vergangenheit geprégten Identi-
tat des Areals.
- Klare Definition von drei Neubauten, die zusammen mit der bestehen-
den erhaltenswerten Schreinerei ein Ensemble bilden.
- Klare Definition des dazwischenliegenden Freiraumes und der resultie-
renden FreirAume zur Nachbarschaft.

® Die Mittel um diese Ziele zu erreichen sind:
- Die Berticksichtigung der Ergebnisse des Studienauftrages ,Wohn-
Uiberbauung Aebi Areal B + C* (Jurybericht, Uberarbeitungsstand vom
18. August 2010)
- Die planerischen Grundlagen und Vorschriften der Stadt Burgdorf
- Die Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Eigentimerschaft

* Die Bauherrschaften und die Projektverfassenden tragen gemeinsam mit

der Baubewilligungsbehdrde die Verantwortung fur das Erreichen der Ziele
und Qualitaten. Die einzelnen Vorhaben miissen immer mit dem Blick flr
das Ganze erarbeitet werden. Die Interessen aller Beteiligten, der Bewoh-
nerschaft und der Offentlichkeit sind ebenso zu beriicksichtigen wie die der
Bauherrschaft.

Art.2 ' Die Teiliiberbauungsordnung gilt fiir das im Uberbauungsplan
gekennzeichnete Gebiet (Perimeter ZPP 31, westlicher Bereich, exkl. Parz.
433).

> Soweit die Uberbauungsordnung mit den zugehorigen Uberbauungsvor-
schriften nichts anderes bestimmt, gelten die Vorschriften des jeweils glti-
gen Baureglements.

Art.3 ' Die Uberbauungsordnung besteht aus dem Uberbauungsplan,
den Uberbauungsvorschriften, den gestalterischen Leitlinien und dem 6kolo-
gischem Gesamtkonzept. Die Vermassung ist im Uberbauungsplan fest-
gehalten.
> Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

- Perimeter Teil-Uberbauungsordnung

- Baufelder Al - A4

- Hartbelag

- Grinbereich

- Aufenthaltsbereich

- Grossere Spielflache



Okologisches Gesamt-
konzept

Leitlinien

- Kinderspielplatze

- Verbindungsweg mind. Breite 2.0m (ungefahre Lage)
- Gartensitzplatze (privat)

- Retentionsflache

- Besucherparkplatze (ungefahre Lage)

- Zu-/Wegfahrt Einstellhallen (ungefahre Lage)

- Wegfuhrung Notzufahrt (ungefahre Lage)

- Erschliessung Dienstleistung (ungefahre Lage)

und als Hinweis dargestellt:
- Perimeter ZPP Nr. 31
- Zugange (ungefahre Lage)
- Uberdachte Veloabstellplatze / Container (ungeféhre Lage)

% Das Okologische Gesamtkonzept ist fur die umzusetzenden 6kologischen
Massnahmen wegleitend.

* Die Leitlinien zu den Uberbauungsvorschriften beinhalten die weiterge-
henden stadtebaulichen und architektonischen Uberlegungen der Projektver-
fasser. Sie enthalten keine verbindlichen Vorschriften, sondern sind weglei-
tend flr die Erarbeitung des Bauprojektes und dessen Beurteilung durch die
Baubewilligungsbehdérde.

B.  Uberbauungsvorschriften

Nutzungen

Gebéaudehohen / Ge-
schosszahl

An- und Nebenbauten

Art. 4 ' Die zulassigen Nutzungen richten sich nach den Vorschriften der
baurechtlichen Grundordnung, insbesondere nach den Bestimmungen zur
ZPP Nr. 31 ,Lyssachstrasse Sud-West".

> Die Art der Nutzung umfasst Wohnen, Arbeiten (z.B. Verkauf, Dienstleis-
tungsbetriebe und massig storendes Gewerbe, d.h. Nutzungen, die das ge-
sunde Wohnen nicht wesentlich beeintrachtigen), Hotel- und Gastgewerbe-
betriebe, offentliche Nutzungen und Bildung.

® Der minimale Wohnanteil betragt 30%, wobei kein Wohnanteil erforderlich
ist bei Nutzungen wie Hotellerie und 6ffentlichen Nutzungen wie Bildung.

* In den Baufeldern ist die maximal zulassige Geschosszahl und Gebaude-
héhe in Metern festgelegt. Bei allen Baufeldern sind keine zusatzlichen Atti-
kageschosse gestattet.

Baufeld Al, Haus 1, max. 2 Vollgeschosse (bestehendes Volumen, keine
Aufstockungen oder Anbauten).

Baufeld A2, Haus 2, max. 5 Vollgeschosse

Baufeld A3.1, Haus 3, max. 5 Vollgeschosse

Baufeld A3.2, Haus 3 Vorbau, max. 1 Vollgeschoss

Baufeld A4, Haus 4, max. 8 Vollgeschosse
® Ausserhalb der im Uberbauungsplan definierten Baufelder sind keine An-
und Nebenbauten zulassig. Davon ausgenommen sind Pergolen und Spa-
liergeruste sowie einzelne gedeckte oberirdische Veloabstellflachen und
Container.



Gestaltung

Dachgestaltung

Umgebungsgestaltung

Art.5 * Der Vorplatz zur Lyssachstrasse und die Platzfassaden bilden
die Eingangssituation zum Areal und missen entsprechend sorgfaltig ges-
taltet werden. Die drei Neubauten dirfen als eigenstandige, verschieden
gestaltete Gebaude in Erscheinung treten.

% Es sind nur extensiv begriinte Flachdacher zulassig. Dachaufbauten, wie
beispielsweise Oblichter, Liftiberfahrten, Kamine, Sonnenzellen / -
kollektoren, Schutzgeléander / Bristungen etc. sind auf das technisch erfor-
derliche Minimum zu beschrénken und sorgféltig zu gestalten.

% Mit der ersten Baueingabe fiir die Neubauten oder neubauahnliche Vor-
haben ist ein separater, verbindlicher Umgebungsgestaltungsplan vorzule-
gen. Er muss die wesentlichen Elemente der Umgebungsgestaltung enthal-
ten, insbesondere diejenigen, die im Uberbauungsplan festgelegt sind:

- Eingangsbereich (mit Hartbelag):
Der Eingangsbereich zum Areal ist der Vorplatz beim Kreisel. Er besteht
aus Hartbelag und dient der Arealerschliessung (fur den Langsamverkehr,
Zu- und Wegfahrt fur die Einstellhalle und Besucherparkplatze).

Aufenthaltsbereich und Verbindungsweg:

Der Verbindungsweg zwischen der Technikum- und Lyssachstrasse ist
pragend fur die Fussgéngererschliessung des Areals. Er bildet den Zu-
gang zum arealinternen Aufenthaltsbereich mit Hartbelag. Der Verbin-
dungsweg wie auch der Aufenthaltsbereich sind 6ffentlich zugénglich. In
Ost-West-Richtung wird das Areal fiir Fussganger ebenfalls durchlassig
gestaltet.

- Grunbereiche und Retentionsflache:
Offentliche und private Griinbereiche sowie Retentionsflachen befinden
sich in den Arealrandern. Die Gestaltung und Bepflanzung der einzelnen
Randsituationen kniipft an die umgebenden Freiraumstrukturen an. Ihre
Gestaltung ist im Zusammenhang mit der angrenzenden Topographie zu
planen. Untergeordnete Wege zur Erschliessung der Geb&aude kénnen
Uber den Griinbereich erstellt werden.

Grossere Spielflachen:

Der Raum sudlich des Baufelds A4 ist Gemeinschaftsbereich fir das Sut-
tergut und ist als Spielflache konzipiert. Die Gestaltung der Spielflachen-
muss eben, gut proportioniert und zusammenhangend sein. Eine weitere
Spielflache ist im westlichen Randbereich zum Gsteighofwegli vorgese-
hen.

Private Aussenbereiche:
Die Umgebung siidwestlich von Baufeld A3 (Technikumsstrasse / Gsteig-
hofwegli) ist fur private Gartensitzplatze konzipiert.

Strassenraumbepflanzung:
Entlang der Lyssachstrasse ist eine strassenbegleitende Begriinung ge-
mass Art. 67 BR zu realisieren.

* Die Spielflachen gemass Art. 46 BauV. Kt. Bern ist im Uberbauungsplan

definiert und muss eine zusammenhangende Flache von mindestens 600m°
aufweisen. Sie soll fir Ball- und Rasenspiele zur Verfligung stehen.

® Die Kinderspielplatze (15% der BGF von Familienwohnungen) und Auf-

enthaltsbereiche (5% der BGF aller Wohnungen) gemass Art. 45 BauV Kit.
Bern sind im Bewilligungsverfahren auszuweisen. 40% der erforderlichen
Aufenthaltsbereiche sind als wetterunabhangige Raumlichkeiten oder ge-
deckte Aussenrdume fir gemeinsame Aktivitdten im Freien oder in Gebau-



Quialitatssicherung

Erschliessung / Parkierung
/ Autoeinstellhalle

Fussganger / Langsam-
verkehr

Larmschutz

Energie

den der Baufelder A2 bis A4 auszugestalten (nach Art. 52 Abs. 7 BR).

® Zur Sicherung der Qualitat des Bauprojekts ist im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens der Fachausschuss Bau- und Aussenraumgestaltung
beizuziehen.

Art.6 ' Das Areal wird ab dem Kreisel an der Lyssachstrasse erschlos-
sen. Innerhalb des Areals sind Motorfahrzeuge nur fir Notfall- und Ausnah-
metransporte zugelassen. Die Parkierungsanlagen sind, mit Ausnahme der
im Uberbauungsplan gekennzeichneten oberirdischen Besucherparkplatze,
unterirdisch anzuordnen. Die unterirdische Autoeinstellhalle kann ein- oder
zweigeschossig realisiert werden. Die genaue Lage der Parkierungsanlagen
ist in den Umgebungsgestaltungsplanen darzustellen. Die verkehrstechni-
sche Anbindung der Parzelle 433 ist iiber die Einstellhalle des Uberbau-
ungsplanperimeters maoglich.

? Eine Langsamverkehrsverbindung durch das Areal von der Lyssach- zur
Technikumstrasse muss sichergestellt werden. Vom Kreisel aus dient diese
Flache auch der Erschliessung des Areals fir Notfallfahrzeuge.

Art.7 ' Es gilt fir alle Baufelder der Immissionsgrenzwert der La&rmemp-
findlichkeitsstufe ES .

? Basis fir die Beurteilung des Larmschutzes ist das Larmgutachten der
Firma B+S AG vom 3. Februar 2010. Darin wird aufgezeigt mit welchen
gestalterischen Massnahmen die gesetzlichen Anforderungen eingehalten
werden kdnnen.

¥ Werden entlang der Lyssachstrasse Gebaude mit larmempfindlichen
Raumen und Fenstern an der Nordfassade geplant, so muss durch ein
Akustiker der Nachweis (Larmgutachten) erbracht werden, d.h. eine Schall-
pegeldifferenz zur Strassenachse von = 12 db(A) nachgewiesen werden.

Art.8 ' Es werden fir die gesamte Uberbauung verschiedene Varianten
fur eine nachhaltige Warmeerzeugung (Art, Standort) gemass 6kologischem
Gesamtkonzept gepruft.

C. Vereinbarungen und Inkrafttreten

Vereinbarungen

Inkrafttreten

Art.9 ' Die Vereinbarung betreffend Mehrwert- und Infrastrukturabga-
ben, 6ffentlicher Fuss- und Radwegverbindung usw. zwischen der Stadt
Burgdorf und der Eigentimerschaft muss vor dem Beschluss durch den
Gemeinderat abgeschlossen sein.

? Die Realisierung der Uberbauungsordnung ist mit privatrechtlichen Ver-

einbarungen vor Baubeginn sicherzustellen (Eigentums- und Benutzungs-
rechte, Erstellungs- und Unterhaltspflicht, Kostenbeteiligungen, Erschlies-
sungsdienstbarkeiten usw.). Dies gilt insbesondere fur Spielplatze und
Aufenthaltsflachen.

Art. 10 ' Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das
Kantonale Amt fur Gemeinden und Raumordnung in Kraft.



D. Genehmigungsvermerke

1. Vorprufung: 24. Dezember 2010 — 18. Marz 2011
2. Vorprifung: 1.-16. Juni 2011

Publikation im Amtsblatt: 29. Juni und 6. Juli 2011

Publikation im Amtsanzeiger: 30. Juni und 7. Juli 2011

Offentliche Auflage: 30. Juni bis 29. Juli 2011
Einsprachen: 3

Rechtsverwahrungen: 1

Einigungsverhandlungen: 3

Erledigte Einsprachen: 2

Unerledigte Einsprachen: 1

BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT AM 12. Dezember 2011

Die Stadtprasidentin: Der Stadtschreiber:
Elisabeth Zach Roman Schenk

(Lt oL L hud

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Burgdorf, 13. Dezember 2012 Der Stadtschreiber:
Roman Schenk
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GENEHMIGT DURCH DAS AMT FUR GEMEINDEN UND RAUMORDNUNG DES KANTONS BERN

AM: 27 FER. 2012
A 1l



