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.  Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

1 Mit der Uberbauungsordnung «ESP Lyss Bahnhof» wird eine sektor-
weise differenzierte, jedoch gesamtheitlich abgestimmte Bebauung und
Erschliessung angestrebt. Sie soll das vorgesehene Nutzungs-
verhaltnis und die zweckmassige Anordnung von Bauten und Frei-
flachen sicherstellen.

2 Die Uberbauungsordnung hat den Zweck, das gut erschlossene Ge-
biet mit einer dichten Bebauung als Arbeits- und Wohnstandort aufzu-
werten, im Bereich des Lyssbachs attraktive Wohnungen bereit-
zustellen, die 6ffentlichen Freirdume zu erhalten, das Gebiet zweck-
dienlich zu erschliessen und die wesentlichen Fusswegverbindungen
sicherzustellen.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung «<ESP Lyss Bahnhof»
ist im Uberbauungsplan mit einem punktierten Perimeter bezeichnet. Er
umfasst Teile der ZPP «ESP Bahnhofgebiet», namlich den Bereich
West, den Bereich Mitte/Teil C und die ZPP «Libellenweg» sowie den
Gewasserraum des Lyssbachs und den T-Anschluss an die Bielstras-
se (Kantonsstrasse).

Art. 3

1 Soweit die Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gilt das
Baureglement (BauR), insbesondere die Vorschriften im BauR Teil 2 Art.
2f zur ZPP «ESP Bahnhofgebiet» und Art. 2m zur ZPP «Libellenweg».

2 In den Sektoren A, bis A, (gemass Zonenplan und BauR: Bereiche B,
C, D) gelten die bestehenden Bestimmungen.

3 Der Baulinienplan fiir das Gebiet Libellenweg vom 29.11.1960 bleibt
in den Sektoren A, bis A, rechtsgultig, im Sektor B (geméass Zonenplan
und BauR: Bereich A) wird er aufgehoben.

Art. 4

1 Grundlage fiir die Ausarbeitung der vorliegenden Uberbauungsord-
nung bilden die in einem qualifizierten Verfahren erarbeiteten Bebau-
ungskonzepte im Anhang.
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Uberbauungsplans
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2 Fur die im Uberbauungsplan festgelegten Anlagen der Basis- und
Detailerschliessung (Bauprojekt Erschliessung) gilt die Genehmigung der
Uberbauungsordnung gleichzeitig als ordentliche Baubewilligung.

3 Mit dem Beschluss der Uberbauungsordnung werden gleichzeitig die
notwendigen Bruttokredite fur die Erstellung der Basis- und Detailer-
schliessungsstrassen und der entsprechende Kostenanteil der Grundei-
gentlmer festgelegt.

Art. 5

Der Uberbauungsplan regelt verbindlich:

a) Die Sektoren A, B, E, F, G, H, |, Lund P.

b) Die Lage und Abmessung der Baufelder fur oberirdische Bauten und
fur die unterirdische Parkierung.

c) Die maximale Geschosszahl (pro Baufeld).

d) Die maximalen Gebaudehdhen (in m.G.M.).

e) Die Basis- und Detailerschliessung

f) Die offentlichen Aussenrdume.

g) Die 6ffentlichen Fusswegverbindungen und die gesicherten Stras-
senquerungen fur Fussganger.

h) Das Strassenvorland.

i) Die halboffentlichen Aussenraume.

j) Die privaten Aussenraume.

k) Die moglichen Positionen fur Zufahrten in Tiefgaragen.
[) Die Bereiche fur Larmschutzmassnahmen



Art der Nutzung
Sektoren B und F

Sektoren E, G und H

Sektor |

Sektor L

Sektor P

Mass der Nutzung
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II. Artund Mass der Nutzung

Art. 6

1 Die Sektoren B und F sind fiir die Wohnnutzung geméass Art. 49 BauR
bestimmt. Fur eine Bautiefe entlang der Bahn (20 m ab Achse Bahnlinie)
gilt die ES Il im Ubrigen Bereich gilt die ES Il gemass Art. 47 LSV.

2 Die Sektoren E, G und H sind der Kern- und Arbeitsnutzung vorbe-
halten. Im Attikageschoss ist Wohnen zuldssig. Es gilt die ES Il geméss
Art. 47 LSV.

3 Der Sektor | ist fir eine gemischte Nutzung (Kern-, Arbeits- und
Wohnnutzung) bestimmt. Im Baufeld 11 betragt der minimale Wohnanteil
25%, wobei das Erdgeschoss der Kern- und Arbeitsnutzung vorbehal-
ten ist. Im Baufeld 12 betragt der maximale Anteil Arbeiten 25%. Im Bau-
feld I1 gilt die ES I, im Baufeld 12 die ES Il gemass Art. 47 LSV.

4 Der Sektor L (Lyssbach) dient der Sicherung des Gewasserraums
gemass Art. 21 WBV. Innerhalb des Gewasserraums sind nur Anlagen
gestattet, die dem Gewasserunterhalt, dem Hochwasserschutz, der 6f-
fentlichen Zuganglichkeit oder der 6kologischen Aufwertung dienen. Vor-
behalten bleiben die Strassen- und Wegverbindungen gemass Uber-
bauungsplan. Die Ausgestaltung des Gewasserraums erfolgt im Was-
serbaubewilligungsverfahren.

5> Der Sektor P (Park) ist als offentliche Griinanlage bestimmt. Die beste-
henden Villen sind fur eine gemischte Nutzung (Wohnen, Arbeiten, 6f-
fentliche Nutzung) bestimmt. Es gilt die ES Il gemass Art. 47 LSV.

Art. 7

TIn den Sektoren sind die folgenden maximalen Bruttogeschossflachen
zulassig:

Sektor B
Sektoren E bis |

6000 m* BGF
38100 m* BGF

2 Die Villen im Sektor P kénnen innerhalb des bestehenden Volumens
umgenutzt werden. Neue Hauptbauten sind nicht zulassig.



Baupolizeiliche
Vorschriften

Vorbauten
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Art. 8
1 Hauptbauten diirfen an die Baufeldbegrenzung gestellt werden.

2 In den einzelnen Sektoren und Baufeldern gelten die folgenden baupo-
lizeilichen Masse:

Sektor |Baufeld GH* Gz

B B1+B2+B3 | 463.95 6+A

E E 459.20 4+ A

F F1+F2+F3 | 463.95 6+A

G G 460.20 4+A

H H1+H3 461.70 4+ A
H2 461.70 |siehe Abs. 5

I I 458.00 4+A
12 455.15 3+A

GH Gebaudehdhe* A Attikageschoss
GZ Geschosszahl

* maximale Gebaudehdhe OK Attika in m.(.M.

31m Baufeld 11 betragt die maximale Gebaudeléange 80 m, im Baufeld 12
50 m. In den tbrigen Baufeldern ist die Gebaudelange frei.

4 Innerhalb der Sektoren H und | gilt fir Gebaude mit bis zu drei Ge-
schossen ein Gebaudeabstand von 6 m und fir viergeschossige Ge-
b&aude ein Abstand von 8 m.

5 Im Baufeld H2 ist Gber der Fahrbahn und dem Trottoir eine Durch-
fahrtshéhe von mindestens 4,50 m freizuhalten, sowie seitlich davon je
0.50 m.

Art. 9

1 Die Baufelder fur eingeschossige Vorbauten im Sektor | sind fiir Bauten
mit einer maximalen Geb&audehdhe von 5.00 m bestimmt. Die Dachflache
dieser Vorbauten ist als begehbare Terrasse oder als extensiv begriinte
Dachflache zu gestalten.

2 Vorbauten durfen an die entsprechende Baufeldbegrenzung gestellt
werden.



Unterirdische Bauten

Anlagen ausserhalb der
Baufelder
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Art. 10

1 Die Baufelder fur unterirdische Bauten gelten fur die unterirdische Par-
kierung.

2)m Ubrigen gelten fir unterirdische Bauten die Vorschriften des Baureg-
lements.

Art. 11

1 Vordacher, Balkone, Dachvorspriinge etc. diirfen die Baulinien Uberra-
gen. Es gilt Art. 28 BauR «Anlagen und Bauteile im Grenzabstand».

2n den Sektoren G und H sind ausserhalb der Baufelder im privaten
Aussenraum Uberdachungen fur Lager oder Guterumschlag zulassig.

31In den Ubrigen Sektoren sind ausserhalb der Baufelder nur unbe-
wohnte An- und Nebenbauten geméass den Vorschriften des Bauregle-
mentes zuldssig.

4 Entlang der Bahn diirfen die notwendigen Schutzmassnahmen gegen
Immissionen (Larm, Staub etc.) realisiert werden (vgl. Art. 32).



Gestaltung der Bauten
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lll. Baugestaltung

Art. 12

1 Die Gestaltung der Bauten ist auf deren Nutzung und Umgebung ab-
zustimmen. Der urbane Charakter der vorderen Bahnhofstrasse soll im
Planungsgebiet seine Fortsetzung finden. Es ist eine verkehrsberuhigte
und fussgangerfreundliche Uberbauung anzustreben.

2 Die Gewerbebauten entlang der Bahnlinie in den Sektoren G und H
sind so auszubilden, dass sie gleichzeitig als Larmschutz dienen. Im
Sektor H ist erwlinscht, dass die Bauten auf Stlitzen errichtet werden,
damit das Erdgeschoss fir die Parkierung und den Warenumschlag frei
bleibt.

3 Die Bauten im Sektor | sind méglichst feingliedrig und vielfalltig zu
gestalten. Es ist darauf zu achten, dass eine kompakte Bebauungs-
struktur entsteht.

4 In den Sektoren B und F ist erwiinscht, dass die Bauten auf Stiitzen
errichtet werden, damit der Aussenraum durchlaufen kann. Vorbehalten
bleibt die Ausbildung des Erschliessungskerns (Treppenhaus, Lift, Ein-
gangszone). Die Fassaden sind gleichméassig, ruhig und zurlickhaltend
zu gestalten.

S Fur die Uberbauung der Sektoren B, F, G und H sind die beiden Be-
bauungsvarianten im Anhang wegweisend, wobei innerhalb der einzel-
nen Sektoren die gleiche Bebauungsvariante zu realisieren ist und die
Bebauung im Sektor G auf die Bebauung im Sektor F abzustimmen ist.

6 Die bestehenden Villen im Sektor P sind ungeschmalert zu erhalten. An
Renovationen, Veranderungen oder Erganzungen sind hohe Qualitats-
anforderungen zu stellen, und sie bedurfen besonders sorgfaltiger Ab-
klarungen unter Einbezug fachlicher Beratung.



Grundsatze

offentlicher Aussenraum
(Sektoren P und L)

halbo6ffentlicher Aussen-
raum
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IV. Aussenraumgestaltung

Art. 13

1 Die Funktion des Raums (6ffentlich/halboffentlich/privat) ist bei dessen
Gestaltung zu berucksichtigen und zu verdeutlichen.

2 Mit einem Bauvorhaben ist sektorweise ein Aussenraumkonzept ge-
méss Art. 8 BauR zu erarbeiten, das die Ubergénge zwischen den un-
terschiedlich genutzten Aussenraumen berlcksichtigt sowie Parkierung
und Bepflanzung einbezieht.

3 Gestaltungseinheiten wie Strassenraume oder wichtige Fussweg-
verbindungen sind in Bezug auf ihre Materialisierung und Mdéblierung als
Ganzes zu gestalten.

4 Samtliche éffentlichen und halbdffentlichen Raume sind (bersichtlich
und behindertengéngig zu gestalten und zu beleuchten.

Art. 14

1 Die Aussenanlagen im Sektor P sind im Sinne einer éffentlichen Park-
anlage zu gestalten.

2 Der Baumbestand im Sektor P ist in seinem Umfang zu erhalten.

3 Der im Uberbauungsplan dargestellte Platz im Sektor I/P ist als harte
Flache ohne Absétze auszugestalten. Die Platzgestaltung hat im Zu-
sammenhang mit der Uberbauung im Sektor | und spatestens mit der
Aufhebung des Steinwegs zu erfolgen. Auf dem Platz sind héchstens
10 Autoabstellplatze zulassig.

4 Beim o6ffentlichen unversiegelten Aussenraum entlang dem Lyssbach
(Sektor L) handelt es sich um einen Gewasserraum gemass Art. 21
WBYV. Die Bepflanzung ist im Rahmen der Wasserbauplanung festzule-
gen. Dabei ist der heutige Baumbestand zu berlicksichtigen. Fur die
Ausfiihrung der geplanten Ubergénge ist eine wasserbaupolizeiliche
Zustimmung einzuholen.

Art. 15

1 Der halboffentliche Aussenraum ausserhalb des Strassenraums dient
den Bewohnern als gemeinsamer Aufenthaltsbereich.



Strassenvorland

privater Aussenraum

Bepflanzung
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21n den Sektoren B und F sind die halbdffentlichen Aussenraume als
Platze mit einzelnen Baumen auszugestalten. Parkplatze sind harmo-
nisch in den Aussenraum zu integrieren.

3 Im Sektor | ist der halbdffentliche Aussenraum als urbaner Raum mit ei-
ner 6ffentlichen Fusswegverbindung auszugestalten.

Art. 16

1 Im Strassenvorland kénnen Zufahrten, oberirdische Parkplatze, Fuss-
wege, Autoabstellplatze, Veloabstellplatze, Entsorgungsplatze und
dergleichen erstellt werden.

2 Massgebend fiir die Strassenraumgestaltung ist das Bauprojekt Er-
schliessung. Das Strassenvorland ist gemass Art. 7 BauR in die Stras-
senraumgestaltung und das Aussenraumkonzept gemass Art. 13 Abs. 2
UeOV einzubeziehen.

Art. 17

1In den Sektoren B, F und | dienen die als privater Aussenraum be-
zeichneten Flachen den anstossenden Wohnungen als privater oder
gemeinschaftlicher Aussenraum. Vorbehalten bleiben die im Uberbau-
ungsplan dargestellten 6ffentlichen Fusswegverbindungen.

2 |n den Sektoren E, G, und H dienen die bezeichneten Flachen den an-
grenzenden Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben als Betriebsareal.

Art. 18

1 Die Bepflanzung ist so anzulegen, dass sie das Gesamtkonzept un-
terstutzt.

2 Es sind einheimische und standortgerechte Pflanzen, Straucher und
Baume zu verwenden.

3 Die Anzahl und die Lage der Hochstammbaume ist im Baubewilli-
gungsverfahren festzulegen.



Sicherheit im 6ffentlichen
Raum
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Art. 19

Bei der Planung und Ausgestaltung der offentlichen und halboffentlichen
Aussenraume, der Fusswege und der Einstellhallen ist der Sicherheit der
Benutzer durch geeignete Massnahmen Rechnung zu tragen. Insbeson-
dere ist einer guten Beleuchtung und Einsehbarkeit Beachtung zu
schenken. Wegleitend ist die Arbeitshilfe fir Ortsplanungen (AHOP)
,Sicher und angstfrei“ des Amtes fir Gemeinden und Raumordnung vom
Juni 1999.



Strassen

Fuss- und Radwege

Fahrzeugabstellplatze
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IV. Erschliessung (Infrastruktur)

Art. 20

1 Die riickwartige Erschliessung des Sektors B (Libellenweg) gilt als
Detailerschliessung (Art. 106 Abs. 2 BauG). Die Ubrigen im Wirkungs-
bereich der Uberbauungsordnung festgelegten Strassen gelten als Ba-
siserschliessung.

2 Strassenanschliisse, die im Uberbauungsplan nicht eingezeichnet
sind, gelten als Hauszufahrten geméass Art. 106 Abs. 3 BauG.

Art. 21

! Die im Uberbauungsplan dargestellten Fuss- und Radwegverbin-
dungen sind 6ffentlich.

2 Kombinierte Fuss- und Radwege haben eine Mindestbreite von
4.00 m aufzuweisen. In den Sektoren P+L kann die Breite auf 3.00 m re-
duziert werden.

3 Zwischen offentlichen Fusswegen und Aufenthaltsbereichen zu Woh-
nungen ist ein wirkungsvoller Sichtschutz zu erstellen.

Art. 22

1 Fur die Berechnung der notwendigen Autoabstellplatze gilt die Bau-
verordnung (Art. 50 ff BauV).

2 Die notwendigen Autoabstellplatze sind unter Vorbehalt von Abs. 3 in
Einstellhallen anzuordnen.

3 Offene oder gedeckte Autoabstellplatze diirfen nur im Erdgeschoss
des Baufelds H, im Strassenvorland, im halboffentlichen Aussenraum
der Sektoren B und F sowie auf dem Platz im Sektor P erstellt werden.

4 Die nach Art. 54a BauV verlangten Veloabstellplatze sind an gut er-
reichbaren Orten, bei den Hauseing&dngen und mdglichst ebenerdig an-
zulegen.



Spiel- und Aufenthalts-
bereiche

Energieversorgung

Warmeversorgung

Gewasserschutz
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Art. 23

In den Sektoren B, F und |, sind mit dem Baugesuch die nach Art. 45
BauV verlangten Flachen fir Kinderspielplatze und Aufenthaltsbereiche
auszuweisen. Die Kinderspielplatze mussen flr Kleinkinder gut und ge-
fahrlos erreichbar sein (Art. 44 BauV).

Art. 24

1 Die Gebaude und Anlagen sind so zu planen und auszufilhren, dass
sie mit moglichst geringem Aufwand an Energie erstellt und benutzt wer-
den kdnnen.

2 Der Minergiestandard ist, soweit es das Bebauungskonzept zulésst,
anzustreben.

Art. 25

Die Warmeversorgung ist, wenn wirtschaftlich vertretbar, sektorweise
zentral vorzusehen. Fir Raumwarme und Warmwasserbereitung ist als
Energietrager Gas zu verwenden. Vorbehalten bleibt die Verwendung
erneuerbarer Energien.

Art. 26

1 Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Sauberes Meteorwasser
i§t an Ort oder Uber Mulden zu verdunsten und zu versickern, wobei ein
Uberlauf-Anschluss an die Meteorwasserleitung zulassig ist.

2 Betriebsflachen, Verkehrswege und Platze, die nicht aus gewéasser-
schutztechnischen oder betrieblichen Grinden einen wasserundurch-
lassigen Belag erfordern, sind sickerfahig zu gestalten.



Kreditbeschluss

Grundeigentimerbeitrage
und Gebulhren
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V. Kostenverteilung

Art. 27

1Gleichzeitig mit der Uberbauungsordnung werden die folgenden Brutto-
kredite beschlossen und die folgenden Kostenanteile der Grund-
eigentimer festgelegt:

a) Umlegung Steinweg bis und mit Anpassung an den bestehenden
Steinweg
Bruttokredit: Fr. 1'300'000.—
Anteil Grundeigenttiimer: 50 %
b) Ausbau Bahnhofstrasse ab Steinweg bis und mit Wendeplatz im
Sektor H
Bruttokredit: Fr. 550'000.—
Anteil Grundeigentiimer: 80 %
¢) Anschluss Libellenweg
Bruttokredit: Fr. 450'000.—
Anteil Grundeigentiimer: 100 %
d) Offentliche Fuss- und Radwege
Bruttokredit: Fr. 500'000.—
Anteil Grundeigentiimer: 50 %
e) Kanalisation
Bruttokredit: Fr. 500'000
Anteil Grundeigentiimer: Keine Grundeigentimerbeitrage, Finanzie-
rung Uber Anschlussgebuhren

2 Die Bruttokredite erhdhen sich bis zur Falligkeit um das Mass der Teu-
erung gemass Baukostenindex fliir den Espace Mittelland (Stand: April
2003)

Art. 28

1 Die Beitrage der Grundeigentiimer an die Strassenbaukosten geméass
Art. 27 und 28 werden pauschaliert.

2 Fur die Finanzierung der (ibrigen Erschliessungsanlagen gelten die ein-
schlagigen Reglemente und Vorschriften der Gemeinde und der Energie
Seeland AG.



Larmschutz

Etappierung

Ubergangsnutzungen

Vertragliche Regelungen
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VI. Weitere Bestimmungen

Art. 29

An den im Uberbauungsplan dargestellten Bereichen sind geeignete
Larmschutzmassnahmen zu prifen und wenn nétig vorzusehen.

Art. 30

1 Die einzelnen Sektoren kénnen in funktionstiichtigen Etappen realisiert
werden. Wegleitend ist das Etappierungskonzept im Erlauterungs-
bericht.

2 Mit der Uberbauung des Sektors B ist die Detailerschliessung uber
den Lyssbach zu realisieren.

3 Der Kreisel Bahnhofstrasse — Steinweg muss erst mit der Aufhebung
des alten Steinwegs realisiert werden.

4 Eine direkte Fusswegverbindung zum Bahnhof ist jederzeit zu ge-
wabhrleisten. Die definitive Gestaltung erfolgt mit der Uberbauung der
Sektoren.

Art. 31

Bis zur definitiven Uberbauung diirfen die bestehenden Bauten und
Anlagen im bisherigen Umfang genutzt, unterhalten und baulich ange-
passt werden. Freistehende Flachen und Geb&ude dirfen voriberge-
hend als P+R oder fur 6ffentliche Zwecke wie Kultur, KUFA etc. genutzt
werden.

Art. 32

1 Fur die Erstellung und den Ausbau der Basis- und Detailerschliessung,
die Erschliessung der Grundstlicke mit Werkleitungen und die Errichtung
von gemeinsamen Anlagen mit 6ffentlichem Charakter (Wege und Plat-
ze), ist mit der Gemeinde und der ESAG vor der Genehmigung der U-
berbauungsordnung ein Infrastrukturvertrag abzuschliessen.

2 |m Ubrigen ist der Vollzug der Uberbauungsordnung (Neuordnung
Grundeigentum, Naherbaurechte etc.) soweit notwendig durch privat-
rechtliche Vereinbarungen sicherzustellen.



Inkrafttreten
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Art. 33

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung in Kraft (Art. 110 BauV). Sie lést den
Richtplan ,Bahnhofgebiet* im Wirkungsbereich der Uberbauungsord-
nung ab.
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Art der Nutzung
Sektoren B und F

Sektoren E & und H

Sektor |

Sektor L

Sektor P

Mass der Nutzung

Uberbauungsordnung Nr. 52 «ESP Lyss Bahnhof»
Uberbauungsvorschriften Seite 6

Il. Artund Mass der Nutzung

Art. 6

1 Die Sektoren B und F sind fir die Wohnnutzung geméss Art. 49
BauR bestimmt. Fir eine Bautiefe entlang der Bahn (20 m ab Achse
Bahnlinie) gilt die ES Ill im Gbrigen Bereich gilt die ES Il geméss Art. 47
LSV.

2 Die Sektoren E G und H sind der Kern- und Arbeitsnutzung vorbehal-
ten. Im Attikageschoss ist Wohnen zulassig. Es gilt die ES Ill geméass
Art. 47 LSV.

3 Der Sektor | ist fiir eine gemischte Nutzung (Kern-, Arbeits- und
Wohnnutzung) bestimmt. Im Baufeld |11 betragt der minimale Wohnan-
teil 25%, wobei das Erdgeschoss der Kern- und Arbeitsnutzung vorbe-
halten ist. Im Baufeld 12 betragt der maximale Anteil Arbeiten 25%. Im
Baufeld I1 gilt die ES Ill, im Baufeld |12 die ES Il gemass Art. 47 LSV.

4 Der Sektor L (Lyssbach) dient der Sicherung des Gewé&sserraums
gemass Art. 21 WBV. Innerhalb des Gewasserraums sind nur Anlagen
gestattet, die dem Gewasserunterhalt, dem Hochwasserschutz, der 6f-
fentlichen Zugéanglichkeit oder der 6kologischen Aufwertung dienen.
Vorbehalten bleiben die Strassen- und Wegverbindungen gemaéss U-
berbauungsplan. Die Ausgestaltung des Gewdasserraums erfolgt im
Wasserbaubewilligungsverfahren.

5 Der Sektor P (Park) ist als 6ffentliche Griinanlage bestimmt. Die be-
stehenden Villen sind flr eine gemischte Nutzung (Wohnen, Arbeiten,
offentliche Nutzung) bestimmt. Es gilt die ES Il gemass Art. 47 LSV.

Art. 7

TIn den Sektoren sind die folgenden maximalen Bruttogeschossfla-
chen zul&ssig:

Sektor B 6‘000 m? BGF
Sektoren E bis | = 38100 m? BGF

2 Die Villen im Sektor P kénnen innerhalb des bestehenden Volumens
umgenutzt werden. Neue Hauptbauten sind nicht zuléssig.

Kreditbeschluss

Grundeigentimerbeitrage

und Geblihren

Uberbauungsordnung Nr. 52 «<ESP Lyss Bahnhof»
Uberbauungsvorschriften Seite 15

VI. Kostenverteilung

Art. 27

1Gleichzeitig mit der Uberbauungsordnung werden die folgenden Brut-
tokredite beschlossen und die folgenden Kostenanteile der Grundei-
gentimer festgelegt:

a) Umlegung Steinweg bis und mit Anpassung an den bestehenden
Steinweg
Bruttokredit: Fr. 1'300'000.—
Anteil Grundeigentimer: 50 %
b) Ausbau Bahnhofstrasse ab Steinweg bis und mit Wendeplatz im
Sektor H
Bruttokredit: Fr. 550'000.—
Anteil Grundeigentimer: 80 %
c) Anschluss Libellenweg
Bruttokredit: Fr. 450'000.—
Anteil Grundeigentimer: 100 %
d) Offentliche Fuss- und Radwege
Bruttokredit: Fr. 500'000.—
Anteil Grundeigentimer: 50 %
e) Kanalisation
Bruttokredit: Fr. 500'000
Anteil Grundeigentimer: Keine Grundeigentimerbeitrédge, Finan-
zierung Uber Anschlussgebuhren

2 Die Bruttokredite erndhen sich bis zur Falligkeit um das Mass der
Teuerung gemass Baukostenindex fur den Espace Mittelland (Stand:
April 2003)

Art. 28

1 Die Beitrage der Grundeigentiimer an die Strassenbaukosten geméass
Art. 27 und 28 werden pauschaliert.

2 Fur die Finanzierung der (ibrigen Erschliessungsanlagen gelten die
einschlagigen Reglemente und Vorschriften der Gemeinde und der
Energie Seeland AG.



Spiel- und Aufenthaltsbe-

reiche

Energieversorgung

Wéarmeversorgung

Gewasserschutz

Uberbauungsordnung Nr. 52 «ESP Lyss Bahnhot»
Uberbauungsvorschriften Seite 14

Art. 23

In den Sektoren B, F und I, sind mit dem Baugesuch die nach Art. 45
BauV verlangten Flachen flir Kinderspielplatze und Aufenthaltsberei-
che auszuweisen. Die Kinderspielplatze miissen flr Kleinkinder gut
und gefahrlos erreichbar sein (Art. 44 BauV).

Art. 24

1 Die Geb&dude und Anlagen sind so zu planen und auszufiihren, dass
sie mit méglichst geringem Aufwand an Energie erstellt und benutzt
werden kénnen.

2 Der Minergiestandard ist, soweit es das Bebauungskonzept zulasst,
anzustreben.

Art. 25

Die Wéarmeversorgung ist, wenn wirtschaftlich vertretbar, sektorweise
zentral vorzusehen. Fir Raumwarme und Warmwasserbereitung ist als
Energietrager Gas zu verwenden. Vorbehalten bleibt die Verwendung
erneuerbarer Energien.

Art. 26

! Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Sauberes Meteorwasser
ist an Ort oder Uber Mulden zu verdunsten und zu versickern, wobei ein
Uberlauf-Anschluss an die Meteorwasserleitung zulassig ist.

2 Betriebsflachen, Verkehrswege und Platze, die nicht aus gewéasser-
schutztechnischen oder betrieblichen Griinden einen wasserundurch-
lassigen Belag erfordern, sind sickerféhig zu gestalten.

Baupolizeiliche
Vorschriften

Vorbauten

Uberbauungsordnung Nr. 52 «ESP Lyss Bahnhof»
Uberbauungsvorschriften Seite 7

Art. 8
1 Hauptbauten diirfen an die Baufeldbegrenzung gestellt werden.

2 In den einzelnen Sektoren und Baufeldern gelten die folgenden
baupolizeilichen Masse:

Sektor |Baufeld GH* Gz

B B1+B2+B3 463.95 6+A

E E 459.20 4+ A

F F1+F2+F3 + F4 | 463.95 6+A

G G 460-20 e A

H H1+H3 461.70 4+ A
H2 461.70 siehe Abs. 5
I 458.00 4+ A
12 455.15 3+A

GH Gebaudehohe* A Attikageschoss

GZ Geschosszahl

* maximale Gebaudehdhe OK Attika in m.d.M.

3 Im Baufeld I1 betragt die maximale Geb&udelédnge 80 m, im Baufeld
I2 50 m. In den Gbrigen Baufeldern ist die Gebaudelange frei.

4 Innerhalb der Sektoren H und | gilt fiir Geb&dude mit bis zu drei Ge-
schossen ein Gebdudeabstand von 6 m und fir viergeschossige Ge-
baude ein Abstand von 8 m.

5 Im Baufeld H2 ist iiber der Fahrbahn und dem Trottoir eine Durch-
fahrtshéhe von mindestens 4,50 m freizuhalten, sowie seitlich davon je
0.50 m.

Art. 9

1 Die Baufelder fiir eingeschossige Vorbauten im Sektor | sind fiir Bau-
ten mit einer maximalen Geb&udehdhe von 5.00 m bestimmt. Die
Dachflache dieser Vorbauten ist als begehbare Terrasse oder als ex-
tensiv begrinte Dachflache zu gestalten.

2 Vorbauten dirfen an die entsprechende Baufeldbegrenzung gestellt
werden.



Unterirdische Bauten

Anlagen ausserhalb der
Baufelder

Uberbauungsordnung Nr. 52 «ESP Lyss Bahnhof»
Uberbauungsvorschriften Seite 8

Art. 10

1 Die Baufelder fiir unterirdische Bauten gelten fiir die unterirdische
Parkierung.

2 Jm Ubrigen gelten fiir unterirdische Bauten die Vorschriften des Baureg-
lements.

Art. 11

1 Vordécher, Balkone, Dachvorspriinge etc. diirfen die Baulinien tber-
ragen. Es gilt Art. 28 BauR «Anlagen und Bauteile im Grenzabstand».

2 la-den-Sekteren-G-und Im Sektor H sind ausserhalb der Baufelder im
privaten Aussenraum Uberdachungen fiir Lager oder Glterumschlag
zuléssig.

3 In den Ubrigen Sektoren sind ausserhalb der Baufelder nur unbe-
wohnte An- und Nebenbauten gemass den Vorschriften des Bau-
reglementes zulassig.

4 Entlang der Bahn diirfen die notwendigen Schutzmassnahmen gegen
Immissionen (Larm, Staub etc.) realisiert werden (vgl. Art. 32).

Strassen

Fuss- und Radwege

Fahrzeugabstellplatze

Uberbauungsordnung Nr. 52 «ESP Lyss Bahnhof»
Uberbauungsvorschriften Seite 13

V. Erschliessung (Infrastruktur)

Art. 20

1 Die riickwartige Erschliessung des Sektors B (Libellenweg) gilt als
Detailerschliessung (Art. 106 Abs. 2 BauG). Die Ubrigen im Wirkungs-
bereich der Uberbauungsordnung festgelegten Strassen gelten als Ba-
siserschliessung.

2 Strassenanschliisse, die im Uberbauungsplan nicht eingezeichnet
sind, gelten als Hauszufahrten gemass Art. 106 Abs. 3 BauG.

Art. 21

1 Die im Uberbauungsplan dargestellten Fuss- und Radwegverbindun-
gen sind offentlich.

2 Kombinierte Fuss- und Radwege haben eine Mindestbreite von
4.00 m aufzuweisen. In den Sektoren P+L kann die Breite auf 3.00 m
reduziert werden.

3 Zwischen offentlichen Fusswegen und Aufenthaltsbereichen zu Woh-
nungen ist ein wirkungsvoller Sichtschutz zu erstellen.

Art. 22

1 Fur die Berechnung der notwendigen Autoabstellplatze gilt die Bau-
verordnung (Art. 50 ff BauV).

2 Die notwendigen Autoabstellplétze sind unter Vorbehalt von Abs. 3 in
Einstellhallen anzuordnen.

3 Offene oder gedeckte Autoabstellplatze diirfen nur im Erdgeschoss
des Baufelds H, im Strassenvorland, im halb6ffentlichen Aussenraum
der Sektoren B und F sowie auf dem Platz im Sektor P erstellt werden.

4 Die nach Art. 54a BauV verlangten Veloabstellplatze sind an gut er-
reichbaren Orten, bei den Hauseingdngen und moglichst ebenerdig
anzulegen.



Sicherheit im 6ffentlichen
Raum

Uberbauungsordnung Nr. 52 «<ESP Lyss Bahnhof»
Uberbauungsvorschriften Seite 12

Art. 19

Bei der Planung und Ausgestaltung der offentlichen und halboffentli-
chen Aussenrdume, der Fusswege und der Einstellhallen ist der Si-
cherheit der Benutzer durch geeignete Massnahmen Rechnung zu tra-
gen. Insbesondere ist einer guten Beleuchtung und Einsehbarkeit Be-
achtung zu schenken. Wegleitend ist die Arbeitshilfe fiir Ortsplanungen
(AHOP) ,Sicher und angstfrei“ des Amtes fiir Gemeinden und Raum-
ordnung vom Juni 1999.

Gestaltung der Bauten

Uberbauungsordnung Nr. 52 «<ESP Lyss Bahnhof»
Uberbauungsvorschriften Seite 9

lll. Baugestaltung

Art. 12

1 Die Gestaltung der Bauten ist auf deren Nutzung und Umgebung ab-
zustimmen. Der urbane Charakter der vorderen Bahnhofstrasse soll im
Planungsgebiet seine Fortsetzung finden. Es ist eine verkehrsberuhigte
und fussgéngerfreundliche Uberbauung anzustreben.

2 Die Gewerbebauten entlang der Bahnlinie in-den-Sektoren-G-und im
Sektor H sind so auszubilden, dass sie gleichzeitig als Larmschutz die-
nen. Im Sektor H ist erwlinscht, dass die Bauten auf Stltzen errichtet
werden, damit das Erdgeschoss fir die Parkierung und den Warenum-
schlag frei bleibt.

3 Die Bauten im Sektor | sind méglichst feingliedrig und vielfalltig zu
gestalten. Es ist darauf zu achten, dass eine kompakte Bebauungs-
struktur entsteht.

4 In den Sektoren B und F ist erwiinscht, dass die Bauten auf Stiitzen
errichtet werden, damit der Aussenraum durchlaufen kann. Vorbehal-
ten bleibt die Ausbildung des Erschliessungskerns (Treppenhaus, Lift,
Eingangszone). Die Fassaden sind gleichméssig, ruhig und zurtickhal-
tend zu gestalten.

5 Fur die Uberbauung der Sektoren B, F, G und H sind die beiden Be-
bauungsvarianten im Anhang wegweisend, wobei innerhalb der einzel-
nen Sektoren die gleiche Bebauungsvariante zu realisieren ist. uad-die
Bebauung-m-Selkior-G-aul-die-Bebauupng-im-Sektor-Fabzustimmen-ist:

6 Die bestehenden Villen im Sektor P sind ungeschmélert zu erhalten.
An Renovationen, Veranderungen oder Ergénzungen sind hohe Quali-
tatsanforderungen zu stellen, und sie bediirfen besonders sorgfaltiger
Abklarungen unter Einbezug fachlicher Beratung.



Grundsatze

offentlicher Aussenraum
(Sektoren P und L)

halbdffentlicher Aussen-
raum

Uberbauungsordnung Nr. 52 «ESP Lyss Bahnhof»
Uberbauungsvorschriften Seite 10

IV. Aussenraumgestaltung

Art. 13

1 Die Funktion des Raums (6ffentlich/halboffentlich/privat) ist bei des-
sen Gestaltung zu berlcksichtigen und zu verdeutlichen.

2 Mit einem Bauvorhaben ist sektorweise ein Aussenraumkonzept ge-
mass Art. 8 BauR zu erarbeiten, das die Ubergénge zwischen den un-
terschiedlich genutzten Aussenrdumen beriicksichtigt sowie Parkierung
und Bepflanzung einbezieht.

3 Gestaltungseinheiten wie Strassenrdume oder wichtige Fusswegver-
bindungen sind in Bezug auf ihre Materialisierung und M&blierung als
Ganzes zu gestalten.

4 Samtliche offentlichen und halbéffentlichen Rdume sind iibersichtlich
und behindertengéngig zu gestalten und zu beleuchten.

Art. 14

! Die Aussenanlagen im Sektor P sind im Sinne einer offentlichen
Parkanlage zu gestalten.

2 Der Baumbestand im Sektor P ist in seinem Umfang zu erhalten.

3 Der im Uberbauungsplan dargestellte Platz im Sektor I/P ist als harte
Flache ohne Absatze auszugestalten. Die Platzgestaltung hat im Zu-
sammenhang mit der Uberbauung im Sektor | und spéatestens mit der
Aufhebung des Steinwegs zu erfolgen. Auf dem Platz sind héchstens
10 Autoabstellplatze zuléssig.

4 Beim offentlichen unversiegelten Aussenraum entlang dem Lyssbach
(Sektor L) handelt es sich um einen Gewasserraum gemass Art. 21
WBYV. Die Bepflanzung ist im Rahmen der Wasserbauplanung festzu-
legen. Dabei ist der heutige Baumbestand zu bertcksichtigen. Fur die
Ausfilhrung der geplanten Ubergénge ist eine wasserbaupolizeiliche
Zustimmung einzuholen.

Art. 15

1 Der halbdffentliche Aussenraum ausserhalb des Strassenraums dient
den Bewohnern als gemeinsamer Aufenthaltsbereich.

Strassenvorland

privater Aussenraum

Bepflanzung

Uberbauungsordnung Nr. 52 «ESP Lyss Bahnhof»
Uberbauungsvorschriften Seite 11

2 In den Sektoren B und F sind die halboffentlichen Aussenrdume als
Platze mit einzelnen Baumen auszugestalten. Parkplatze sind harmo-
nisch in den Aussenraum zu integrieren.

3 Im Sektor | ist der halboffentliche Aussenraum als urbaner Raum mit
einer offentlichen Fusswegverbindung auszugestalten.

Art. 16

1 Im Strassenvorland kénnen Zufahrten, oberirdische Parkplatze, Fuss-
wege, Autoabstellplatze, Veloabstellplatze, Entsorgungsplatze und
dergleichen erstellt werden.

2 Massgebend fiir die Strassenraumgestaltung ist das Bauprojekt Er-
schliessung. Das Strassenvorland ist geméass Art. 7 BauR in die Stras-
senraumgestaltung und das Aussenraumkonzept geméass Art. 13 Abs.
2 UeQV einzubeziehen.

Art. 17

1In den Sektoren B, F und | dienen die als privater Aussenraum be-
zeichneten Flachen den anstossenden Wohnungen als privater oder
gemeinschaftlicher Aussenraum. Vorbehalten bleiben die im Uberbau-
ungsplan dargestellten 6ffentlichen Fusswegverbindungen.

2 |In den Sektoren E, G, und H dienen die bezeichneten Flachen den

angrenzenden Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben als Betriebs-
areal.

Art. 18

1 Die Bepflanzung ist so anzulegen, dass sie das Gesamtkonzept un-
terstitzt.

2 Es sind einheimische und standortgerechte Pflanzen, Straucher und
Baume zu verwenden.

3 Die Anzahl und die Lage der Hochstammb&aume ist im Baubewilli-
gungsverfahren festzulegen.
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Gemeinde Lyss 3
Anderung UeO Nr. 52-4 «ESP Lyss Bahnhof»

Uberbauungsvorschriften

1. Allgemeines

Art. 1

' Mit der Uberbauungsordnung «ESP Lyss Bahnhof» wird eine sektorweise diffe-
renzierte, jedoch gesamtheitlich abgestimmte Bebauung und Erschliessung an-
gestrebt. Sie soll das vorgesehene Nutzungsverhaltnis und die zweckmassige
Anordnung von Bauten und Freifldchen sicherstellen.

2 Die Uberbauungsordnung hat den Zweck, das gut erschlossene Gebiet mit einer
dichten Bebauung als Arbeits- und Wohnstandort aufzuwerten, im Bereich des
Lyssbachs attraktive Wohnungen bereitzustellen, die 6ffentlichen Freirdume z&
erhatten weiter zu entwickeln, das Gebiet zweckdienlich zu erschliessen und die
wesentlichen Fusswegverbindungen sicherzustellen.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung «ESP Lyss Bahnhof» ist im Uber-
bauungsplan mit einem purkterten gestrichelten Perimeter bezeichnet. Er um-

fasst Teile der ZPP «ESP Bahnhofgebiet», ndmlich den Bereich West, die ZPP «Li-
bellenweg» sowie den Gewasserraum-des Lyssbachs und den Anschluss an die

Bielstrasse (Kantonsstrasse).

Art. 3

" Soweit die Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gilt das Bauregle-
ment (BauR), insbesondere die Vorschriften iBagRFet2-Ar—2F zur ZPP «ESP
Bahnhofgebiet» und Are—2m zur ZPP «Libellenweg».

2 In den Sektoren A1 bis A3 (gemass Zonenplan und BauR: Bereiche B, C, D) gel-
ten die bestehenden Bestimmungen.

3 Der Baulinienplan fur das Gebiet Libellenweg vom 29.11.1960 bleibt in den Sek-
toren A1 bis A3 rechtsgultig, im Sektor B (geméss Zonenplan und BauR: Bereich
A) wird er aufgehoben.

Art. 4

" Grundlage fur die Ausarbeitung der vorliegenden Uberbauungsordnung bilden
die in etrem qualifizierten Verfahren erarbeiteten Bebauungsvarianten #Ana-
hanrg fUr die Sektoren B, E, F und | (Anhang I) sowie das Richtprojekt fur den Sek-
tor H (Anhang I1).

2 Fir die im Uberbauungsplan festgelegten Anlagen der Basis- und Detailer-
schliessung (Bauprojekt Erschliessung) gilt die Genehmigung der Uberbauungs-
ordnung gleichzeitig als ordentliche Baubewilligung.

ecoptima
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Uberbauungsvorschriften

3 Mit dem Beschluss der Uberbauungsordnung werden gleichzeitig die notwendi-
gen Bruttokredite flr die Erstellung der Basis- und Detailerschliessungsstrassen
und der entsprechende Kostenanteil der Grundeigentimer festgelegt.

Art. 5

Der Uberbauungsplan regelt verbindlich:

a) Die Sektoren A, B, E, F, H, lund L.

b) Die Lage und Abmessung der Bagfetder Baubereiche flr oberirdische Bauten
und fUr die unterirdische Parkierung.

c) Die maximale Gesehesszaht Anzahl Vollgeschosse (pro Baufetd Baubereich).

d) Die maximalen 6ebéudehéhen Koten flUr den hdchsten Punkt der Dachkon-
struktion (in m.0.M.).

e) Die Basis- und Detailerschliessung

f) Die Offentlichen Aussenraume.

g) Die Offentlichen Fusswegverbindungen und die gesicherten Strassenquerun-
gen fUr Fussganger.

h) Das Strassenvorland.

i) Die halboffentlichen Aussenrdume.

j) Die privaten Aussenrdume.

k) Den Bereich fUr die grossere Spielflache nach Art. 46 BauV.

l) Den Bereich fUr die strassenraumubergreifende Aussenraumgestaltung.

m) Den Freihaltebereich.

n) Die mobglichen Positionen fur Zufahrten in Tiefgaragen.

0) Die Bereiche fur La&rmschutzmassnahmen

2. Art und Mass der Nutzung

Art. 6

1 Die Sektoren B und F sind fur die Wohnnutzung gemass Ar—49-BauR bestimmt.
FUr eine Bautiefe entlang der Bahn (20 m ab Achse Bahnlinie) gilt die ES IIl im
ubrigen Bereich gilt die ES Il gemass Art. 47 LSV.

2 bie-SektorenEona-H-sind derkern—uha-Arbetsautzunreverbehatten Der Sektor
E ist fur eine gemischte Nutzung (Kern-, Arbeits- und Wohnnutzung) bestimmt.

Der minimale Anteil Wohnen sowie der minimale Anteil Arbeiten betragt je 25%

der gemass Art. 7 zuldssigen GFo. i-Attkageschossist-Wehnenzuldssie: Es gilt
die ES Il gemass Art. 47 LSV.

3 Der Sektor H ist flr eine gemischte Nutzung (Kern-, Arbeits- und Wohnnutzung)
bestimmt. Der minimale Anteil Wohnen betragt 25% der gemass Art. 7 zulassigen
GFo. Es gilt die ES Ill gemass Art. 47 LSV.

24 Der Sektor | ist fur eine gemischte Nutzung (Kern-, Arbeits- und Wohnnutzung)
bestimmt. Der minimale Anteil Arbeiten betragt 40% der gemass Art. 7 zulassigen
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Uberbauungsvorschriften

wobetHmBaufeld Im Baubereich 11 ist das Erdgesehoss erste Vollgeschoss der
Kern- und Arbeitsnutzung vorbehalten ist. Im Baufeld Baubereich 11 gilt die ES I,
im Batfeld Baubereich 12 die ES Il gemass Art. 47 LSV.

45 Der Sektor L (Lyssbach) dient der Sicherung des GewdsserratmsEemassArt
29-WBV naturlichen Uferraums und der 6ffentlichen Zuganglichkeit. taperhatbdes

VA A m NnA Ny Anlaacgnn an A din Anm vy NntArh Anm

6 Arbeitsnutzungen in Untergeschossen konnen an den minimalen Anteil Arbeiten
angerechnet werden.

7 'Wird je Bauetappe der minimale Anteil Wohnen und/oder Arbeiten nicht voll-
standig realisiert, so ist nachzuweisen, dass der minimale Anteil Wohnen
und/oder Arbeiten innerhalb des gemass Art. 7 zuldssigen Nutzungsmasses rea-
lisiert werden kann.

Art. 7

In den Sektoren sind die folgenden maximalen Brottegesehossfiaeher Geschoss-
flachen oberirdisch (GFo) zulassig:

Sektor B = £006-?-B6F 6'600 m? GFo

B L s e

Sektor E = 1'000 m? GFo

Sektor F = 8’800 m? GFo

Sektor H = 7'750 m? GFo  (inkl. Bonus von 2’050 GFo

gemass Art. A320 Abs. 3)
Sektor | = 26'400 m? GFo

ecoptima
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Art. 8

T Hauptbauten durfen an die BaufetdBaubereichsbegrenzung gestellt werden.

2 In den einzelnen Sektoren und Baufetdern Baubereichen gelten die folgenden
baupolizeilichen Masse:

GH*x
Sektor . héchster Punkt der Dach- GZ VG
Baubereich konstruktion in m ii.M
B B1+B2+B3 463.95 6+ A
E E 459.20 4+ A
F F1+F2+F3+F4 463.95 6+ A
H HA+H2+H3 46170 480.50 M
| [1 458.00 4+ A
12 455.50 3+A

+x PyrehfahrtshéhetmBaufeld H2 sieheAbs—5
3 Als unterer Referenzpunkt gilt die Kote 438.00 m (.M.

4 Innerhalb der Baufetder Baubereiche ist die Gebaudeldnge frei.

5 Innerhalb der des SektorseasHunéd | gilt flr Gebaude mit bis zu drei 6Vollge-
schossen ein Gebaudeabstand von 6 m und flr wergesehossige Gebaude mit vier
Vollgeschossen ein Abstand von 7.50 m. Wird bei einem wergesehessigen Ge-
baude mit vier Vollgeschossen der Gebdudeabstand auf weniger als 8 m redu-
ziert, ist eine Fassade nicht brennbar auszufuhren.

¢ tr-gen Im Sektoren+Hure-l kann das Attikageschoss auf 3 Seiten auf die Fassa-
denflucht des darunterliegenden Vollgeschosses gestellt werden. Auf der be-
sonnten Langsseite ist es wenigstens um 2.5 m von der Fassade des darunterlie-
genden Vollgeschosses zurtickzunehmen.

Art. 9

1 Die Baufelder Baubereiche flr etrgesehessige-erbauten Gebaude mit einem
Vollgeschoss im Sektor | sind fur Bauten mit einer maximalen Gebaudehthe

traufseitigen Fassadenhohe von 5.00 m bestimmt. Die Dachflache dieser Yerbau-
ten Gebaude mit einem Vollgeschoss ist als begehbare Terrasse oder als extensiv
begrinte Dachflache zu gestalten.

2 Vorbauten durfen an die entsprechende BaufetdBaubereichsbegrenzung gestellt
werden.
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Uberbauungsvorschriften

Art. 10

' Die Baufelder Baubereiche flr urtertrdische-Bauter Unterniveaubeauten ge-
mass Uberbauungsplan gelten flr die unterirdische Parkierung.

2 Im Ubrigen gelten flr Unterniveaubeauten und unterirdische Bauten die Vor-
schriften des Baureglements.

Art. 11

1 VerddecherBatkonrebachverspringe-ete: In den Sektoren B, E, F und | durfen

Dachvorspringe und andere offene vorspringende Gebdudeteile die Bautrien

Baubereichsbegrenzung Uberragen. Es gilt Art—28-BavR~«ArtagenundBauteleim
Grenzabstand» Art. 213 Abs. 2 BR (Vorspringende Gebaudeteile).

32 indentbrigenSektoren-sid-aAusserhalb der Baufelder Baubereiche sind nur
wrbewehnte An- und NeberKleinbauten gemass den Vorschriften des Bauregle-
mentes zulassig.

43 Entlang der Bahn durfen die notwendigen Schutzmassnahmen gegen Immissi-
onen (Larm, Staub etc.) realisiert werden (vgl. Art. 321).

3. Baugestaltung

Art. 12

' Die Gestaltung der Bauten ist auf deren Nutzung und Umgebung abzustimmen.
Der urbane Charakter der vorderen Bahnhofstrasse soll im Planungsgebiet seine
Fortsetzung finden. Es ist eine verkehrsberuhigte und fussgangerfreundliche
Uberbauung anzustreben.

2 Fur die Gestaltung des Gebaudes im Sektor H ist das Richtprojekt im Anhang II
in den Grundzlgen wegleitend bezuglich:

— Setzung und Volumetrie

— Horizontale Gliederung der Fassade

3 Die Bauten im Sektor | sind méglichst feingliedrig und vielfaltig zu gestalten. Es
ist darauf zu achten, dass eine kompakte Bebauungsstruktur entsteht. Bauten

ecoptima
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Uberbauungsvorschriften

mit einer Gebaudeldnge Uber 80 m im Baufetd Baubereich 11 resp. Gber 50 m im
Baufetd Baubereich 12 sind durch eine entsprechende Gestaltung der Fassaden
zu gliedern. Wegweisend sind die Bebauungsvarianten im Anhang.

“In den Sektoren H und I sind an den Bereich fir die strassenraumubergreifende
Gestaltung angrenzende Fassaden im 1. Vollgeschoss moglichst so zu gestalten,
dass ein Bezug zwischen Baute und Aussenraum entsteht.

“1n den Sektoren BundF f&t—e%m%em—dass—&re—sau%eﬂ—aﬁ%m&eﬂ%rem&

Fassaden strd gleichmassig, ruhig und zuruckhaltend Zu gestalten.

5 Flr die Uberbauung der Sektoren B; und F e+ sind die beiden Bebauungsva-
rianten im Anhang | wegweisend, wobei innerhalb der einzelnen Sektoren die
gleiche Bebauungsvariante zu realisieren ist.

4. Aussenraumgestaltung

Art. 13

T Die Funktion des Raums (dffentlich/halb6ffentlich/privat) ist bei dessen Gestal-
tung zu berlcksichtigen und zu verdeutlichen.

2 Mit einem Bauvorhaben ist sektorweise ein Aussenraumkonzept gemass Art. 8
BauR zu erarbeiten, das die Ubergange zwischen den unterschiedlich genutzten
Aussenraumen berlcksichtigt sowie Parkierung und Bepflanzung einbezieht. Fur
die Gestaltung des Aussenraums im Sektor H ist das Richtprojekt im Anhang Il in
den Grundzugen wegleitend.

3 Gestaltungseinheiten wie Strassenrdume oder wichtige Fusswegverbindungen
sind in Bezug auf ihre Materialisierung und Moblierung als Ganzes zu gestalten.

4 Samtliche o6ffentlichen und halboéffentlichen Raume sind Gbersichtlich und be-
hindertengangig zu gestalten und zu beleuchten.

Art. 14

" Der im Uberbauungsplan dargestellte 6ffentliche versiegelte Aussenraum im
Sektor | ist als harte FlIache ohne Absatze auszugestalten. Die Gestaltung hat im
Zusammenhang mit der Uberbauung im Sektor | und spatestens mit der Aufhe-
bung des Steinweges zu erfolgen.

2 Beim offentlichen unversiegelten Aussenraum entlang dem Lyssbach (Sektor L)

handelt es sich um einen Gewdasserratm-gemassAr—21-WBY naturlichen Ufer-
raum. Die Bepflanzung ist im Rahmen der Wasserbauplanung festzulegen. Dabei
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ist der heutige Baumbestand zu bertcksichtigen. Fur die Ausfihrung der geplan-
ten Ubergénge ist eine wasserbaupolizeiliche Zustimmung einzuholen.

3 Der offentliche unversiegelte Aussenraum entlang der Bahn (Sektor H) ist als
Ruderal- oder Grunflache zu gestalten. Gegenluber dem Ubrigen Sektor H ist der
Offentliche unversiegelte Aussenraum zu erhdhen und baulich abzugrenzen.

Art. 15

T Der halboffentliche Aussenraum ausserhalb des Strassenraums dient den Be-
wohnern und der Allgemeinheit als gemeinsamer Aufenthaltsbereich.

2 In den Sektoren B und F sind die halboffentlichen Aussenrdume als Platze mit
einzelnen Badumen auszugestalten. Parkplatze sind harmonisch in den Aussen-
raum zu integrieren.

3 Im Sektor H ist der halboffentliche Aussenraum als urbaner Raum mit hoher
Aufenthaltsqualitat auszugestalten. Er kann insbesondere im Umfeld der grosse-
ren Spielflache nach Art. 25 Abs. 2 begrint und mit B&umen bepflanzt werden.

24 1m Sektor I ist der halboffentliche Aussenraum als urbaner Raum mit einer
Offentlichen Fusswegverbindung auszugestalten. Autoabstellplatze sind im Rah-
men von Art. 23 Abs. 3 gestattet.

Art. 16

TIm Strassenvorland kénnen Zufahrten, oberirdische Parkplatze, Fusswege, Au-
toabstellplatze, Veloabstellpladtze, Entsorgungsplatze und dergleichen erstellt
werden.

2 Massgebend fur die Strassenraumgestaltung ist das Bauprojekt Erschliessung.
Das Strassenvorland ist geméss Art. 7 BauR in die Strassenraumgestaltung und
das Aussenraumkonzept gemass Art. 13 Abs. 2 UeQV einzubeziehen.

Art. 17

TIn den Sektoren B, F und | dienen die als privater Aussenraum bezeichneten
Flachen den anstossenden Wohnungen als privater oder gemeinschaftlicher Aus-
senraum. Vorbehalten bleiben die im Uberbauungsplan dargestellten 6ffentlichen
Fusswegverbindungen.

2 l-den Im Sektoren E e+ dienent die bezeichneten Flaches den angrenzen-
den Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben als Betriebsareal.

3 Im Sektor H dienen die bezeichneten Flachen den Wohnungen als gemein-
schaftlicher Aussenraum. Der private Aussenraum ostlich des Baubereichs H ist

ecoptima
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gegenuber dem halboffentlichen Aussenraum zu erhdhen und baulich abzugren-
zen. Der erhOhte Bereich ist grosszugig mit Baumen zu Bepflanzen. Der private
Aussenraum westlich des Baubereichs H dient zur Anordnung der grosseren
Spielflache gemass Art. 46 BauV und ist als attraktive Spiel- und Aufenthaltsfla-
che zu gestalten.

Art. 18

Der im Uberbauungsplan bezeichneten Bereich ist gesamtheitlich zu gestalten.
Die Bahnhofstrasse sowie die angrenzenden Bereiche in den Sektoren | und H
sind ohne horizontale Versatze vorzusehen und gestalterisch auf die Bahn-
hofstrasse im Bereich des Bahnhofs abzustimmen. Die Gestaltung hat im Zu-
sammenhang mit der Uberbauung im Sektor H zu erfolgen.

Art. 48 19

1 Die Bepflanzung ist so anzulegen, dass sie das Gesamtkonzept unterstitzt.

2 Es sind einheimische und standortgerechte Pflanzen, Straucher und Baume zu
verwenden.

3 Die Anzahl und die Lage der Hochstammbaume ist im Baubewilligungsverfahren
festzulegen.

Art. 49 20

Bei der Planung und Ausgestaltung der o6ffentlichen und halb6ffentlichen Aussen-
raume, der Fusswege und der Einstellhallen ist der Sicherheit der Benutzer durch
geeignete Massnahmen Rechnung zu tragen. Insbesondere ist einer guten Be-
leuchtung und Einsehbarkeit Beachtung zu schenken. Wegleitend ist die Arbeits-
hilfe flr Ortsplanungen (AHOP) «Sicher und angstfrei» des Amtes fur Gemeinden
und Raumordnung vom Juni 1999.

5. Erschliessung / Infrastruktur

Art. 26 21

1 Die rlckwartige Erschliessung des Sektors B (Libellenweg) gilt als Detailer-
schliessung (Art. 106 Abs. 2 BauG). Die Ubrigen im Wirkungsbereich der Uber-
bauungsordnung festgelegten Strassen gelten als Basiserschliessung.

2 Strassenanschlisse, die im Uberbauungsplan nicht eingezeichnet sind, gelten
als Hauszufahrten gemass Art. 106 Abs. 3 BauG.
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3 Im Freihaltebereich gemass Uberbauungsplan ist die flr die Anlieferung des
Sektors | erforderlichen Flache von Bauten, Anlagen und Bepflanzungen frei zu
halten.

Art. 21 22

" Die im Uberbauungsplan dargestellten Fuss- und Radwegverbindungen sind
Offentlich.

2 Kombinierte Fuss- und Radwege haben eine Mindestbreite von 4.00 m aufzu-
weisen. Im Sektor L kann die Breite auf 3.00 m reduziert werden.

3 Zwischen offentlichen Fusswegen und Aufenthaltsbereichen zu Wohnungen ist
ein wirkungsvoller Sichtschutz zu erstellen.

Art. 22 23

T FUr die Berechnung der notwendigen Autoabstellplatze gilt die Bauverordnung
(Art. 50 ff BauVv).

2 Die notwendigen Autoabstellplatze sind unter Vorbehalt von Abs. 3 in Einstell-
hallen anzuordnen.

3 Offene oder gedeckte Autoabstellplatze dirfen nur rErdgesehossdesBat-
fetgsH-; im Strassenvorland sowie im halbdffentlichen Aussenraum der Sektoren

B und F erstellt werden. Bestehende offene Autoabstellplatze im Sektor | durfen
im Falle einer umgestaltung des halboffentlichen Aussenraums in gleichbleiben-
der Anzahl ersetzt werden, sofern eine gute Aussenraumgestaltung gewahrleis-
tet ist.

4 Die nach Art. 54a BauV verlangten Veloabstellplatze sind an gut erreichbaren

Orten, bei den Hauseingangen und moglichst ebenerdig anzulegen.

Art. 23 24

T Flr verkehrsintensive Vorhaben im Sektor | ist hdchstens die im Rahmen der

Umweltvertraglichkeitsprufung festgelegte Fahrtenzahl, im Maximum jedoch 5200

Fahrten DTV zulassig. Dies entspricht allen Personenwagenfahrten pro Jahr ge-
teilt durch 365, wobei eine Hin- und eine Ruckfahrt als insgesamt 2 Fahrten zah-
len.

2 Die definitive Festlegung der Fahrten erfolgt im Baubewilligungsverfahren.
3 Die Einhaltung der bewilligten Fahrtenzahl ist zu Gberwachen und notigenfalls

mit baupolizeilichen Massnahmen durchzusetzen. Die detaillierten Bestimmun-
gen zum Fahrtencontrolling (Fahrtenerhebung, Berichterstattung, Controllingor-

ecoptima
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gan) sind gemass Vorgaben des beco Berner Wirtschaft in einem Controlling-
Konzept festzuhalten.

Art. 24 25

"In den Sektoren B, F, 4Ad | und H sind mit dem Baugesuch die nach Art. 45
BauV verlangten Flachen fUr Kinderspielplatze und Aufenthaltsbereiche auszu-
weisen. Die Kinderspielplatze mussen fur Kleinkinder gut und gefahrlos erreich-
bar sein (Art. 44 BauV).

2 n dem im Uberbauungsplan bezeichneten Bereich im Sektor H ist eine grossere
Spielflache gemass Art. 46 BauV bereitzustellen.

Art. 25 26

1 Die Gebaude und Anlagen sind so zu planen und auszufthren, dass sie mit
moglichst geringem Aufwand an Energie erstellt und benutzt werden kdnnen.

2 Der Minergiestandard ist, soweit es das Bebauungskonzept zuldsst, anzustre-
ben.

Art. 26 27

Die Warmeversorgung |st wenn wirtschaftlich vertretbar sektorwe|se zentral
vorzusehen. : :

Bauten smd unter Vorbehalt der ubergeordneten Gesetzgebung an den Fernwar-
meverbund anzuschliessen.

Art. 27 28

' Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Sauberes Meteorwasser ist an Ort
oder Uber Mulden zu verdunsten und zu versickern, wobei ein Uberlauf-
Anschluss an die Meteorwasserleitung zuléssig ist.

2 Betriebsflachen, Verkehrswege und Platze, die nicht aus gewasser-
schutztechnischen oder betrieblichen Grunden einen wasserundurchldssigen
Belag erfordern, sind sickerfahig zu gestalten.

ecoptima
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6. Kostenverteilung

Art. 28 29

' Gleichzeitig mit der Uberbauungsordnung werden die folgenden Bruttokredite
beschlossen und die folgenden Kostenanteile der Grundeigentimer festgelegt:

a) Umlegung Steinweg bis und mit Anpassung an den bestehenden Steinweg
Bruttokredit: Fr. 1'300'000.-
Anteil Grundeigentimer: 50 %
b) Ausbau Bahnhofstrasse ab Steinweg bis und mit Wendeplatz im Sektor H
Bruttokredit: Fr. 550'000.-
Anteil Grundeigentimer: 80 %
) Anschluss Libellenweg
Bruttokredit: Fr. 450'000.-
Anteil Grundeigentumer: 100 %
d) Offentliche Fuss- und Radwege
Bruttokredit: Fr. 500'000.-
Anteil Grundeigentimer: 50 %
e) Kanalisation
Bruttokredit: Fr. 500'000
Anteil Grundeigentimer: Keine Grundeigentimerbeitrage, Finanzierung
uber Anschlussgebuhren
f) Anschluss und Umgestaltung Bielstrasse
Modul 1: Neubau Kreisplatz Restaurant Sonne
Bruttokredit: Fr. 835'000.-
Anrechenbare Kosten fur Grundeigentimeranteil: Fr. 835'000.—-
Anteil Grundeigentumer: 100 %

Modul 2: Verbreiterung Bricke Uber Lyssbach/Anpassung Fuss-
géngerunterfihrung

Bruttokredit: Fr. 620'000.-

Anrechenbare Kosten fur Grundeigentimeranteil: Fr. 620'000.—-
Anteil Grundeigentimer: 50 %

Modul 3: Umgestaltung Bielstrasse Bereich Anschluss Zeughaus-strasse —
Bereich Libellenweg 2

Bruttokredit: Fr. 335'000.-

Anrechenbare Kosten fur Grundeigentimeranteil: Fr. 250'000.—-

Anteil Grundeigentimer: 25 %

2 Die Bruttokredite erhdhen sich bis zur Falligkeit um das Mass der Teuerung
gemass Baukostenindex flUr den Espace Mittelland (Stand: April 2003) resp. April
2006 fur die Position f.

ecoptima
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Art. 29 30

1 Die Beitrage der Grundeigentimer an die Strassenbaukosten gemass Art. 28
werden pauschaliert.

2 FUr die Finanzierung der ubrigen Erschliessungsanlagen gelten die einschlagi-
gen Reglemente und Vorschriften der Gemeinde und der Energie Seeland AG.

7. Weitere Bestimmungen

Art. 36 31

An den im Uberbauungsplan dargestellten Bereichen sind geeignete Larm-
schutzmassnahmen zu prifen und wenn notig vorzusehen.

Art. 32

T Sektor H, Teil Nord / grossere Spielflache nach Art. 47 BauV):

a)

Die grossere Spielflache nach Art. 47 BauV muss jederzeit Richtung
Nordwesten ohne Behinderung verlassen werden konnen. Es durfen dort
gegenuber dem Steinweg keine Zdune, Abschrankungen oder andere
Hindernisse angebracht werden.

Spielgeréte wie Klettertirme oder ahnliches, die unter Umstanden nicht
sofort evakuiert werden kénnen, mussen im nordwestlichen Teil der Frei-
flache angeordnet werden. Zwischen der grossere Spielflache nach Art.
46 BauV und dem Steinweg durfen sich keine derartigen Anlagen befin-
den.

Im Baubewilligungsverfahren muss mit einem Evakuationskonzept nach-
gewiesen werden, dass die grossere Spielflache im Fall eines Ereignisses
auf der storfallrelevanten Anlage sicher evakuiert werden kann. Das
Konzept umfasst insbesondere eine sichere Flucht bis zum vollstandigen
Verlassen des Gefahrenbereichs.

2 Sektor H, empfindliche Ntzungen (KITA):

a)

Raume, in denen sich die Kinder regelmassig aufhalten, durfen nicht an
die der Bahn zugewandten Fassaden (Sektorbegrenzungen mit den Lan-
gen 27.56 m und 19.30 m geméss Uberbauungsplan) reichen.

Zugang und Notausgang der KITA mussen sich an den von der Bahn ab-
gewandten Fassaden (Sektorbegrenzungen mit den Ldngen 18.08 m und
21.28 m gemass Uberbauungsplan) befinden.

Aussenraume der KITA durfen sich nicht im stdlichen Teil des Sektors H
(stdoéstlich des Steinwegs) befinden. Im nordlichen Teil des Sektors H
(norddstlich des Steinwegs) sind sie unter Berucksichtigung der Anforde-
rungen nach Abs. 1 moglich.

Im Baubewilligungsverfahren muss mit einem Evakuationskonzept nach-
gewiesen werden, dass die KITA im Fall eines Ereignisses auf der storfall-
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relevanten Anlage sicher evakuiert werden kann. Das Konzept umfasst
insbesondere folgende Punkte:

e Stabilitat der Gebaudehulle bis zur vollstandigen Evakuation.

e Sichere Flucht bis zum vollstandigen Verlassen des Gefahrenbe-
reichs.

e Sofern die Aussenbereiche der KITA im Sektor H realisiert wer-
den sollen, ist auch fur diese Bereiche eine sichere Evakuation
nachzuweisen.

e Kommunikation und regelmassige Schulung der KITA-Mitarbeiter.

3 Falls weitere empfindliche Einrichtungen im Konsultationsbereich einer storfall-
relevanten Anlage realisiert werden sollen, sind dabei Art. 32 Abs. 1 und 2 sinn-
gemass anzuwenden.

Art. 31 33

1 Die einzelnen Sektoren kénnen in funktionstlchtigen Etappen realisiert werden.

2 Mit der Uberbauung des Sektors B ist die Detailerschliessung tber den Lyss-
bach zu realisieren.

3 Eine direkte Fusswegverbindung zum Bahnhof ist jederzeit zu gewahrleisten.
Die definitive Gestaltung erfolgt mit der Uberbauung der Sektoren.

Art. 32 34

Bis zur definitiven Uberbauung dirfen die bestehenden Bauten und Anlagen im
bisherigen Umfang genutzt, unterhalten und baulich angepasst werden. Freiste-
hende Flachen und Gebaude dlrfen vorubergehend als P+R oder flur o6ffentliche
Zwecke wie Kultur, KUFA etc. genutzt werden.

Art. 33 35

T Flr die Erstellung und den Ausbau der Basis- und Detailerschliessung, die Er-
schliessung der Grundsticke mit Werkleitungen und die Errichtung von gemein-
samen Anlagen mit 6ffentlichem Charakter (Wege und Platze), ist mit der Ge-

meinde und der ESAG ver-derGenchmisung-derdberbavungserdnung ein Infra-
strukturvertrag abzuschliessen.

2 |m Ubrigen ist der Vollzug der Uberbauungsordnung (Neuordnung Grundeigen-
tum, Naherbaurechte etc.) soweit notwendig durch privatrechtliche Vereinbarun-
gen sicherzustellen.

3 FUr die Uberwachung und Kontrolle des Fahrtenkontingents ist ein Controlling-
Konzept auszuarbeiten und vom beco genehmigen zu lassen.
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Art. 34 36

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt fir Gemein-
den und Raumordnung in Kraft (Art. 110 BauV). Sie 10st den Richtplan «Bahnhof-
gebiet» im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ab.
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Anhang Il (wegleitend fur den Sektor H)
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¢ '\, kinftige Fuss- und Radwegverbindung
\ ! gemass Wasserbauplan

» mogliche Anschlussbereiche fur Nachbargrundstiicke

Lyssbach

Gewasserraum im dicht Uberbauten Gebiet (Korridor)
gemass Zonenplan 2 (Stand abschliessende VP)
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Mittelpunkt des Konstruktions-
kreises fiir die Baufelde{r? H1- H3' pros J
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