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Uberbauungsvorschriften

Art. 1

1 Die Uberbauungsordnung Nr. 49 «Areal Knecht» (UeO) stiiizt
sich auf das Baureglement Teil 2, Art. 2 n ZPP «Areal Knecht» und
die bestehende Grundordnung der Gemeinde Lyss.

2 Die Uberbauungsordnung hat den Zweck, mit der Umlegung und
Konzentration der Nutzung entlang dem Juraweg eine Uberbauung
mit hoher Wohn- und Arbeitsplatzqualitat, einen Gffentlichen Park
sowie einen attraktiven Fussgangerbereich als Verbindung zwi-
schen Hirschenmarkt und Lyssbach zu schaffen.

Art. 2
Der Wirkungsbereich der UeO umfasst das im Uberbauungsplan mit
einem punkdierten Perimeter umrandete Gebiet.

Art. 3

Soweit die UeO nichts anderes bestimmt, gelten innerhalb des Wir-
kungsbereichs der UeO die Vorschriften der jeweils gliltigen bau-
rechtlichen Grundordnung der Gemeinde Lyss, insbesondere der
Kernzone A sowie der Richtplan Ortskern.

Art. 4

1_ Der Sektor ,Park” dient der Erhaltung und der ganz oder teilweisen
Offnung der vorhandenen Parkanlage filr die Allgemeinheit. Die Ab-
grenzung zwischen offentlicher und privater Nutzung des Parks er-
folgt geméss Art. 5 Abs. 3.

2 Der Sektor ,Wohnen* dient der Erstellung von qualitativ hochwerti-

gen Wohnungen. Gewerbliche Nutzungen wie L&den, Dienstiei-
stungs- und Handelsbetriebe sind nur im Erdgeschoss entlang dem
Juraweg und der Verbindungsachse Juraweg—Lyssbach zugelas-
sen.

3 Im Sektor ,Geschafte und Dienstleistungen” gelten die Vorschrifien
der Kernzone A (Art. 51 Abs. 3+4 BR). Wohnen ist nur im Attika vor-
geschrieben.

4 In allen Sektoren gilt die Larmempfindlichkeitsstufe I1I.
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Art. 5
1 Im Sektor ,Park® sind nur zweckgebundene Nebenbauten (z.B.
ein Pavillon) bis zu einer Grundfliche von total 60 nt sowie Anlagen

der Aussenraumgestaliung (Wege, Teiche, Spielplatze etc.) gestat-
tet.

2 |m Sekior ~Geschéfte und Dienstleistungen ist das Mass der Nut-
zung mit dem Uberbauungsplan durch die Baufelder und die Arka-
denlinie sowie die folgenden maximalen Gebaudehdhen definiert:

- Baufeld 4-geschossig 14m
- Baufeld 3-geschossig 11m
- Baufeld 1-geschossig 6m

Voraussetzung fur die Realisierung der Nuizung in Sekfor "Ge-
schéfte und Dienstleistungen” ist die Abtretung des Bereichs A im
Sektor Park an die Gemeinde.

3 Im Sektor Wohnen sind 3-geschossige Bauten mit einem Attikage-

schoss im Umfang von max. 3500 m2 BGF zulassig. Die max. Ge-
baudehohe betragt 11 m.

Durch die ganze oder teilweise Abtretung des Bereichs B im Sektor
Park an die Gemeinde, kann die Nutzung um ein zuséatzliches Ge-
schoss auf eine Geb&udehdhe von max. 14 m resp. bis auf max.
4700 m?2 BGF erhaht werden.

_ Die Tiefe der abzutretenden Flache im Bereich B wird im Verhaltnis
~ zur realisierten Mehrnutzung ermittelt.

4 im Baufeld 1-geschossig ist mindestens 45% der Baufeldflache als
natlrlich belichteter Innenhof (Mall) zu gestalten. Auf maximal 30%
der Geschossflache kann ein Galeriegeschoss eingezogen werden.

Art. 6

1 Die Fussgangerbereiche sind dffentliche Bereiche in privatem Ei-
gentum. Zur Férderung der &ffentlichen Sicherheit sind sie (ibersicht-
lich, d. h. gut einsehbar, hell und ohne gefangene Zonen zu gestal-
ten,

2 Die Fussgangerbereiche und der Innenhof kdnnen fiir kundenorien-
tierte Nutzungen wie Aussenbestuhlung zu einem Restaurant, Ver-
kaufsstdnde etc. benutzt werden. Ein Durchgangsbereich von min-
destens 4 m ist jederzeit zu gewahrleisten.

3 Die Anlieferung im Sektor ,Geschéfte und Dienstleistungen” erfolgt
fiber die Einstellhalle und die Fussgéngerbereiche am Marktplatz und
an der Verbindung zwischen Juraweg und Lyssbach.
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Art. 7

1 Die Gesamtanlage der Uberbauung ist sektorweise als Einheit zu
gestalten. Der entsprechende Nachweis ist im Baubewilligungsver-
fahren zu erbringen. Dabei sind die verbindenden Elemente zwi-
schen den Sektoren aufeinander abzustimmen.

2 Bauvolumen, Dachgestaltung, Farbgebung und Materialwahl der
Bauten in den einzelnen Sektoren sind aufeinander und auf die vor-
handene Umgebung abzustimmen. Neubauten in einem Sektor
muissen als einheitliche Form ablesbar sein.

3 Im Bereich der Arkadenlinie sind zwingend Arkaden resp. Lauben
zu erstellen. Dabei ist das Erd- resp. Sockelgeschoss um minde-
stens 2.5 mvon der dar(ber liegenden Fassade zuriickzunehmen.
Aussere Abstiitzungen sind feingliedrig und méglichst offen zu ge-
stalten.

4 Obergeschosse sind zwingend auf die Gestaltungsbaulinien aus-
zurichten (Anbaupflicht).

S Im Bereich der Attikalinie ist das Attikageschoss um mindestens
2.5 mvon der Fassade des darunter liegenden Vollgeschosses zu-
rick zu nehmen. Vordacher dirfen die Attikalinie um maximal 50 am
Uberragen. Bei einer guten gestalterischen Lésung kénnen Erschlie-
ssungsbereiche partiell bis auf die unterliegende Fassade gestelit
werden.

6 Die Dacher der Attikageschosse sind mit Flach-, Pult oder Tonnen-
décher zu gestalten.

Art. 8

1 Fir die Stellung und die Gestaltung der Bauten im Sektor ,Woh-
nen“ sind die Skizzen im Erliuterungsbericht wegleitend. Der Aus-
senraumgestaitung im Ubergangsbereich zum Park und dem Stras-
senvorland zum Juraweg ist besondere Beachtung zu schenken.

2 Im Sektor ,Geschafte und Dienstleistungen® gelten die Gestal-
tungsvorschriften der Kernzone geméass Art. 51 Abs. 8+15 BR.

2 Bei Vordachern, Balkonen und Uberdachungen iiber dem Fuss-
gangerbereich ist ein Lichtraumprofil von 4.2 m offen zu halten. Vor-
dacher, die nicht der Verbindung von Bauten dienen, diirfen maximal
2 m Uber die Baufeldbegrenzung hinausragen.

4 Das Baufeld 3-geschossig umfasst das Geschéftshaus ,Knecht®.
Es kann im bisherigen Umfang umgebaut oder durch einen Neubau
ersetzt werden. Eine Abbruchbewilligung kann nur zusammen mit
der Baubewilligung flr einen Neubau erteilt werden.



Baufeld 1-geschossig

Spiel- und Aufenthalts-
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5 Der Innenhof resp. die Mall ist hell, {ibersichtlich und von aussen
gut einsehbar zu gestalten. Je ein Zugang ist von den Platzen im
Fussgéangerbereiche am Marktplatz und an der Verbindung Juraweg
— Lyssbach sicher zu stellen.

Art. 9

1 Die fur die Uberbauung notwendigen Spielplétze fiir Kleinkinder
sind an geeigneten Stellen im Sektor ,Wohnen*“ zu errichten und al-
len Bewohnern im Sektor zuganglich zu machen. Die Ubrigen Spiel-
platze kdénnen im privaten Griinbereich und im Park angeordnet wer-
den.

2 per Fussgéngerbereich und der Park dienen als Aufenthaltsbereich
und als grossere Spielflache im Sinne von Art. 46 BauV.

Art. 10

1 Die Autoabstellplatze fiir Bewohner, Angestelite und Kunden sind
unterirdisch in Einstellhallen anzulegen.

2 Die Kundenparkplédize sind wahrend den Offnungszeiten der L&-
den und Restaurants fiir das Publikum offen zu halten. Sie sind ab-
gestimmt auf die 6ffentlichen Parkplétze zu bewirtschaften.

3 Fiir den Sektor +~Wohnen“ sind vom Juraweg erschlossen 4 bis 6
oberirdische Besucherparkplatze zu errichten und als solche dau-
ernd zu reservieren.

4 Im Sektor ,Wohnen* sind in der Nahe der Haupteingange gut zu-
gangliche Abstellrdume fir Kinderwagen und Velos ausserhalb der
Autoeinstellhalle bereit zu stellen.

5 velo- und Mofaabstellplatze sind oberirdisch méglichst bei den

Eingéngen zu den Wohnungen und Geschaften bereit zu stellen.
Der entsprechende Nachweis ist im Baubewilligungsverfahren zu
erbringen.

Art. 11

1 Die Baume im Sektor JPark’ sind grundsétzlich zu erhalten. Ge-
schiitzte B4dume sind bei einem Abgang gleichwertig am bisherigen
Standort zu ersetzen.

2 Sofern es das Bebauungskonzept fir den Sekior ,Wohnen“ erfor-
dert, inshesondere bei starker Beschattung und zur Verbesserung
der Wohnhygiene, kénnen erhaltenswerte Baume im Rahmen der
Baubewilligung gefallt werden.



Park und privater Grin-
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3 Neue Baume geméss Uberbauungsplan sind ungefahr in der vor-
gesehenen Lage zu pflanzen und dauernd zu erhalten.

4 Fir Neu- und Ersatzpflanzungen in den Sektoren "Park" und
"Wohnen" ist mit der Baueingabe ein Bepflanzungskonzept einzu-
reichen.

Art. 12

1 Der Sektor "Park” und der private Grlnbereich im Sektor ,Wohnen*
sind so zu gestalten, dass eine optisch zusammenhangende Griin-
flache entsteht.

2 Die Grenze zwischen &ffentlichem und privatem Parkbereich ist auf
geeignete Weise (Weg, Bepflanzung etc.) hervorzuheben. Wird die
Nutzung geméss Art. 5 Abs. 3 in vollem Umfang ausgeschépft, gilt
das sinngemdss fiir die Abgrenzung zwischen dem Sektor "Park”
und dem Sektor "Wohnen".

3 Der private Grlinbereich kann den einzelnen Gebéuden zur pri--
vaten oder zur gemeinschafilichen Nutzung zugeordnet werden. Er
ist so zu gestalten, dass die Erdgeschosswohnungen je {iber einen
der Wohnung zugeteilten Vorgarten mit direktem Zugang verflgen.

4 Anlagen und feste Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1.5m
gestattet. Senkrecht zur Fassade konnen geschosshohe Sicht-
schutzwénde bis zu 2.5 m Lange errichtet werden.

Art. 13

1 Die Entwasserung des Areals im UeO-Perimeter erfolgt im Trenn-
system.

2 Meteorwasser ist soweit moglich diffus (flachig) zur Versickerung
oder Verdunstung zu bringen.

3 Interne Wege und Platze, die nicht einen wasserundurchléssigen
Belag erfordern, sind sickerfahig zu gestalten.

Art. 14

1 Die Geb&ude und Anlagen sind so zu planen und auszuftihren,
dass sie mit moglichst geringem Aufwand an Energie erstellt und be-
nutzt werden kénnen. Es sind die nachstehenden k-Werte einzu-
halten:

- Aussenwande/Dach  k=0.2 W/m’K

- Fenster k=1.0 W/m?K



Waérmeversorgung

Umgebungsgestaltung

Vertragliche Regelung
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2 F{ir Isolationsmassnahmen an Wanden >10 cm, die zur Erreichung
der vorgegebenen k-Werte notwendig sind, erhéht sich die zulassi-
ge Bruttogeschossflache um das entsprechende Mass.

3 Der Minergiestandart ist, soweit es das Bebauungskonzept zu-
lasst, anzustreben.

Art. 15

Die Warmeversorgung ist, wenn wirtschaftlich vertretbar, sektorwei-
se zentral vorzusehen. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der
Uberbauungsordnung Nr. 15 ,Gasversorgung®.

Art. 16

1 Firr Bauvorhaben mit Auswirkungen auf die Umgebung ist ein Um-
gebungsgestaltungsplan einzureichen.

2 Aus dem Umgebungsgestaltungsplan missen ersichtlich sein:

a) Terrainverdnderungen wie Stltzmauern, Rampen, Bdschungen
und Einfriedungen mit den notwendigen Héhenangaben.

b} Die Gestaltung inkl. Materialisierung der Fussgangerbereiche.

¢) Die Anordnung und Gestaltung der oberirdischen Besucherpark-
platze flir Motorfahrzeuge Velos und Mofas sowie deren Zu- und
Wegfahrien.

d) Die generelle Gestaltung und Ausstattung der privaten Aussen-
aufenthaltsbereiche sowie der Kinderspielplatze.

e) Die Standorte von zu féllenden und neu zu pflanzenden Bé&u-
men und Straduchern.

f) Die Standorte und Gestaltung der Abfallentsorgungseinrichtun-
gen.

g) Die Standorte und die Gestaltung von oberidischen Anlagen der
Entwasserung.

Art. 17

Die Realisierung der Uberbauungsordnung, insbesondere der Zeit-
punkt in welchem der Park der Offentlichkeit zugénglich gemacht
wird, ist in einem Infrastrukiurvertrag sicherzustellen. Dieser ist vor
der Genehmigung gegenseitig zu unterzeichnen.

Art. 18
Die UeO triit mit der Genehmigung durch das Amt fiir Gemeinden und
Raumordnung in Kraft.
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Genehmigungsvermerke

Vorpriifung vom 5. April 2001

Publikation:
im Amtsanzeiger vom 1. Juni 2001
vom 8. Juni 2001
im Amtsblatt vom 2, Juni 2001
Offentliche Auflage: 1. Juni 2001 bis 2. Juli 2001

Einspracheverhandlungen:

I

Erledigte Einsprachen: -
Unerledigte Einsprachen:

Rechtsverwahrungen: -

Beschlossen durch den Gemeinderat am: 17. September 2001

ens des Gemeinderates

Der Prasident Der Sekretar

Hérmann Moser E}ich Wyssbrod

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
3 1. Okt. 2001

Lyss, den ... .x. . o000l Der Gemeindeschreiber;

L

Genehmigt durch das Kantonale Amt fiir Gemeinden und
Raumordnung

. GENEHMIGT gemaiss
Verfligung vorn 05 FE8, 2002

...................
-----------------------------

Amt fiir Gen%en und Raumordnung

Q
-
—
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Sektoren

D Park Bereiche A und B
[ vomren

I Geschafte und Dienstleistungen

Baufelder und Baulinien

E:: Baufeld 4-geschossig

/] 23, Aprit 2001 / sc ‘ Baufeld 3-geschossig

Genehmigungsvermerke ::E Baufeld 1-geschossig
=} N 13/ B a'ss . s
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: wxxxxxxxxx Attikalinie
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Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Lyss, den 31,0kt 2001 Der Gemeindeschreiber: .../ 5 AAA]

Genehmigt durch das Kantonale Amt fiir Gemeinden und Raumordnung




