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A Allgemeines

Planungszweck

Wirkungsbereich

Art. 1

1

Die Uberbauungsordnung bezweckt die-Neuordnung,
Nutzungsverdiechtung und stadtebauliche Aufwertung des
zentrumsnahen.und sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
erschlossenen Areals.

Sie sichert die Erschliessung und die Gestaltung von Bauten und
Aussenraum sowie den Schutz und den Zugang zum Gewasserraum.

Sie schafft die Voraussetzungen fiir eine qualitativ hochwertige
Uberbauung, welche den ausgezeichneten Lagequalitdten Rechnung
trégt und welche mit der Bebauungsstruktur im Umfeld im Einklang
steht.

Art. 2

1

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan
gekennzeichnet.

Zur differenzierten Regelung der Planungsinhalte wird der
Wirkungsbereich in zwei Sektoren aufgeteilt. Die Sektorengrenze
zwischen dem Sektor West und dem Sektor Ost ist im
Uberbauungsplan gekennzeichnet.

Die Uberbauungsordnung besteht aus dem Uberbauungsplan und den
Uberbauungsvorschriften.

Stellung zur Art. 3

Grundordnung Soweit diese Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gelten die
Vorschriften der baurechtlichen Grundordnung der Stadt Nidau.

B Nutzung, Bebauung, Gestaltung

Art der Nutzung Art. 4

1

Die Art der zuldssigen Nutzungen richtet sich grundséatzlich

- nach den Bestimmungen der Wohn- und Gewerbezone WG3
im Sektor West

- nach den Bestimmungen der Wohnzone W3 im Sektor Ost.

Gewerbliche Nutzungen sind im Sektor West des Uberbauungsgebiets zu
konzentrieren. Gewerbliche Nutzungen im Sektor Ost richten sich nach
den Bestimmungen der Wohnzone.
Verkaufsnutzungen sind wie folgt zugelassen:
- Baufeld Sektor West: UG, EG, 1. OG
- Baubereich Sektor Ost: EG der ersten Bautiefe im Bereich

der Sektorengrenze.
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Mass der Nutzung

Baufeld
Sektor West

Baubereich
Sektor Ost

Art. 5

1

im Sektor West gelten folgende Festlegungen:

¢ Max. Geb3udelénge und —breite EG/1. OG geméss Gestaltungs-
baulinien nach Art. 9 UeV und
Uberbauungsplan
2.-4. OG: innerhalb Baufeld frei

wahlbar
¢ Minimale Geschosszahl 3
» Maximale Geschosszahl 4

Max. zulassiges Nutzungsmass 4’000 m2 Bruttogeschossflache
ftir gemischte Nutzungen
» Es gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe 3 gemass Art. 43 LSV

Im Sektor Ost gelten folgende Festlegungen:

e Min. Geschosszahl 3

* Max. Geschosszahl 4

» Max. zulassiges Nutzungsmass 9’000 m2 Bruttogeschossflache
flir Wohnnutzungen (inkl. Flachen
fur nicht stérendes Kleingewerbe
und Verkaufsnutzung)

* Es gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe 2 gemass Art. 43 LSV

Uber die maximal zuldssige Geschosszahl hinaus sind keine
Attikageschosse zugelassen.

Die Hochwasserschutzkote des 300-jahrlichen Hochwassers wird auf
431.30 m. 0. M. festgelegt. Fur Gebaudeteile unter dieser Kote sind
Massnahmen zum Objektschutz vorzusehen.

Art. 6

1

Das im Uberbauungsplan bezeichnete Baufeld Sektor West definiert den.
Uberbauungsbereich fir den Kopfbau des Areals.

An- und Nebenbauten sind nicht zugelassen.

Auskragungen Uber das Baufeld West hinaus sind nicht zuléssig.

Art. 7

1

Der im Uberbauungsplan bezeichnete Baubereich im Sektor Ost
entspricht dem bebaubaren Gebiet.

Der Baubereich im Sektor Ost wird durch die Baulinie Zihl (Art. 8 UeV),
die Gestaltungsbaulinie (Art. 9 UeV) sowie die Parzellengrenze zur
Parzelle Nr. 545 begrenzt.

Innerhalb des Baubereichs Sektor Ost gelten keine Grenz- und
Gebiudeabsténde. Die Beschattungstoleranzen gemass Art. 22 BauV
sind einzuhalten.

Gegeniiber der Parzelle Nr. 545 gelten die Abstandsregelungen gemass
Gemeindebaureglement.

Auskragungen diirfen den Baubereich Sektor Ost im Bereich der
Gestaltungsbaulinie (Art. 9 UeV) um bis zu 2.50m Uberragen.



Stadt Nidau, UeO Aalmatten: Uberbauungsvorschriften, Genehmigung

Baulinie Zihl

Gestaltungs-
baulinien

Interessenlinie Bahn

Dachgestaltung

Baugestaltung

Art. 8

1

2

Die Baulinie Zihl bezeichnet den minimalen Gewéasserabstand.

Auskragungen Uber die Baulinie Zihl hinaus in den geschiitzten
Uferbereich sind nicht zul&ssig.

H

Art. 9

1

Gestaltungsbaulinien bezeichnen den einzuhaltenden Bauabstand. Sie
gehen den allgemeinen Abstandsvorschriften vor.

Gestaltungsbaulinien gemass Uberbauungsplan definieren Bereiche mit
Anbaupflicht.

Sektor West: Die Anbaupflicht gilt fiir das Erdgeschoss und das
1. Obergeschoss. Im Bereich der im Uberbauungsplan dargesteliten

Gestaltungsbaulinien kénnen die Geb&udefluchten um bis maximal 1.50m

in das Baufeld hinein versetzt werden.

Sektor Ost: Fur die Gestaltungsbaulinie besteht eine Anbaupflicht auf
mindestens 3/5 der Lénge.

Art. 10

1

Die Interessenlinie Bahn sichert den Raumbedarf fiir den heutigen
Bahnbetrieb und einen allfdiligen Doppelspurausbau des
schienengebundenen Verkehrs.

Die innerhalb des Wirkungsbereichs liegenden Fidchen zwischen der
Perimetergrenze und der Interessenlinie Bahn dienen bis zu einer
allfalligen Realisierung des Doppelspurausbaus als Vorplatz (Art. 21

UeV), Erschliessungsbereich (Art. 14 UeV) und Uferbereich (Art. 20 UeV).

Art. 11

1

2

Satteldacher und verwandte Dachformen sind ausgeschlossen.

Flachdédcher kdnnen als begehbarer Aussenraum und Déchgarten
gestaltet werden.

Nicht begehbare oder fir Technik genutzte Teile der Flachdacher sind
extensiv zu begriinen.

Briistungen auf Flachd&chern sind zuldssig.

Dachaufbauten, einschliesslich bewilligungsfreier Bauten, dirfen maximal
20% der Dachflache eines Hauptbaus beanspruchen.

Art. 12

1

Der Baukdrper im Sektor West ist so zu gestalten, dass er der markanten
stadtebaulichen Wirkung am Quartiereingang, am Briickenkopf zur Zihi
sowie gegentiber der bestehenden und neuen Bebauung gerecht wird.

Der Baukérper im Sektor West ist in seiner Gesamtwirkung mindestens
3-geschossig, dessen Kopfbereich Siid aus stadtebaulichen Griinden
4-geschossig auszugestalten. Die Anordnung des Giliterumschiags im
Bereich des Vorplatzes darf sich nicht negativ auf die gestalterische
Qualitat des Kopfbaus auswirken.

—_— 3
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Die Baukorper im Sektor Ost sind als architektonische Einheit zu
gestalten. Die gestalterischen Grundprinzipien verschiedener Baukdrper
missen aufeinander abgestimmt sein.

Zur Sicherung der Durchldssigkeit und der Sichtbeziehungen zum

Gewasserraum sind die Hauptbauten in etwa Nord-Siid Richtung
anzuordnen.

- Die Wohnungen sind iberwiegend als Familienwohnungen auszugestalten.

C Erschliessung und Parkierung

Zufahr, Art. 13 ‘
Arealerschliessung ' Der Uberbauungsplan zeigt die ungefihre Lage der Hauptzufahrten und

der Nebenzufahrt.

Die Arealerschliessung flir den Fuss- und Veloverkehr sowie den
motorisierten Verkehr erfolgt Gber den bestehenden Bahniibergang ab
der Zihistrasse sowie die bestehenden Erschliessungsstrassen
Aalmattenweg, Gerberweg und Hechtenweg.

Der bestehende Ausbaustandard von Zihistrasse und Gerberweg ist
genligend. Es besteht kein Anspruch auf Ausbau der bestehenden

- Strassen.

Erschliessungsbereich Art. 14

1

Der Erschliessungsbereich im Sektor West dient

- der Erschliessung der Nutzungen in beiden Sektoren fiir den
motorisierten Verkehr und den Langsamverkehr,

- dem Guterumschlag,'

- der Besucherparkierung,

- der Erschliessung der unterirdischen Parkierung fiir beide Sektoren,

- als Aufenthaltsflache fir die umgebenden Nutzungen.

Die Erschliessungsstrasse im Erschliessungsbereich Sektor West ist
durchgehend und sicher fiir alle Verkehrsteilnehmer auszubilden. Sie ist
mit einem Hartbelag auszubilden. Die ungefédhre Lage ist im
Uberbauungsplan bezeichnet.

Der Erschliessungsbereich ist als Platz zu gestalten. Die verschiedenen

Funktionen, mindestens jedoch die Verkehrs- und Aufenthaltsflachen,
sind gestalterisch voneinander abzugrenzen.

Parkierung Art. 15

1

Die Anzahl der erforderlichen Parkplatze richtet sich nach der
Bauverordnung. Aufgrund der hohen Erschliessungsqualitdt mit dem
6ffentlichen Verkehr kann die Gemeinde eine Reduktion zulassen.

Die den Nutzungen zugewiesene private Parkierung ist unterirdisch
anzuordnen.
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Offentlicher
Fuss- und Veloweg

Arealinterner Fuss-
und Veloverkehr

Notzufahrt

Abfallentsorgung

Die Erschliessung der unterirdischen Parkierung erfolgt ab dem
Erschliessungsbereich gemass Art. 14 UeV und Uberbauungsplan und
ist nord- oder ostseitig des Kopfbaus Sektor West anzuordnen.

Zulassig ist eine zusatzliche Erschliessung der unterirdischen
Parkierung ab Hem Aussenbereich gemass Art. 22 UeV und
Uberbauungsplan fir maximal zwei Hauptbauten.

Oberirdisch zugelassen sind Kurzzeitparkplatze und Besucher-
parkplatze. Besucherparkplatze sind im Sektor West im
Erschliessungsbereich und im Sektor Ost entlang des Hechtenwegs
anzuordnen.

Art. 16 ,
Der im Uberbauungsplan eingetragene Fuss- und Veloweg innerhalb des
geschutzten Uferbereichs ist 6ffentlich zugénglich.

Art. 17 . .
' Fur die im Uberbauungsplan eingetragenen arealinternen Beziehungen
sind direkte und attraktive Wege fiir den Fuss- und Veloverkehr
anzulegen. ‘

Fir die Bewohner und fiir Besucher sind geniigend
Veloabstellmaglichkeiten in der Nahe der Hauseingénge zur Verfligung

zu stellen.

Art. 18

' Die Notzufahrt erfolgt im Sektor West tber die Arealzufahrt und im
Sektor Ost tiber den als arealinterne Verbindung ausgestalteten Fuss-
und Veloweg im stidlichen Parzellenbereich.

Die Notzufahrten sind entsprechend zu dimensionieren und missen
jederzeit fur die Sicherheitsdienste zugénglich sein.

Art. 19
Die Sammelstellen fiir die Abfallentsorgung sind gemeinsam mit der
Gemeinde im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

D Aussenraum

. Geschiitzter
Uferbereich

Art. 20

' Der Uferbereich entspricht dem geschutzten Uferbereich geméss

Art. 4a/4 des Wasserbaugesetzes (BSG 751.11). Der geschiitzte
Uferbereich entspricht dem Bereich zwischen der Wasserlinie der Zihl
und der Baulinie Zihl.

Der Uferbereich ist ein dffentlich zugénglicher, naturnah gestalteter
Griin- und Freiraum. Daneben dient er der Fiihrung des Uferwegs, der
Verbindung von Wasserbecken mit der Zihl sowie der' Arealzufahrt im
nordwestlichen Perimeterbereich (Sektor West).
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Vorplatz

Aussenbereich

Aufenthaltsbereiche,
Kinderspielpldtze und
Spielflachen

Der Uferweg muss so ausgestaltet sein, dass er von Unterhaltsfahr-
zeugen jederzeit benutzbar ist, ohne Fussganger zu gefdhrden (Min-
destbreite: 3.00 m, zuladssiges Gewicht: mind. 8.0 t, Durchfahrtshéhe:
mind. 3.00 m).

Das Zihlufer ist an geeigneten Stellen zuganglich zu machen. Uber eine
allfallige Geléandemodulierung zwecks Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
und der Schaffung von Sitzgelegenheiten im Uferbereich entscheidet
das zustandige Fachamt. Dabei darf die Abflusskapazitat der Zihl nicht
reduziert werden.

Art. 21

1

1

Der Vorplatz zwischen den bestehenden Gleisanlagen und dem Baufeld

Sektor West dient

- dem Fussverkehr als Verkehrsflache

- dem Zugang zu den Nutzungen im Baufeld Sektor West

- dem Zugang zu den Haltestellen des &ffentlichen Verkehrs

- als Vorhaltebereich fiir die Realisierung eines Doppelspurausbaus der
bestehenden Gleisanlagen im ndrdlichen Perimeterbereich.

Oberirdisch sind keine bewilligungspflichtigen Bauten zugelassen.

Der Vorplatz ist als durchgehende Flache zu gestalten. Mdblierungen
(wie z.B. Sitzgelegenheiten, Reklametafeln) sind zuriickhaltend an den
Réndern zu konzentrieren.

“Art. 22

Der Aussenbereich ist als Griinflache zu gestaiten. Er dient im Weiteren

- der arealinternen Erschliessung fir den Fuss- und Veloverkehr

- der Notzufahrt zu den Hauptbauten
- der Erschliessung der unterirdischen Anwohnerparkierung
- der Besucherparkierung entlang des Hechtenwegs gemass Art. 15/5 UeV

Es sind keine An- und Nebenbauten zugelassen. Davon ausgenommen
sind Einfriedungen und Veloabstellplatze.

Die Fléchen im Aussenbereich missen, soweit sie nicht dem bewegten
Auto- oder Langsamverkehr dienen, einen versickerungsfahigen Belag
aufweisen.

Art. 23

1

Mit dem Baugesuch sind die erforderlichen Mindestflachen fiir Aufent-
haltsbereiche und Kinderspielplétze nach Art. 44 und Art. 45 BauV
nachzuweisen.

Die gréssere zusammenhangende Spielfliche nach Art. 46 BauV fir das
gesamte Planungsgebiet ist im Sektor Ost anzuordnen. Der
Uberbauungsplan zeigt die ungefahre Lage.

Alternativ zu der im Uberbauungsplan bezeichneten Lage, kann die
gréssere zusammenhdngende Spielfléche innerhalb des Sektors Ost an
einem anderen Standort angeordnet werden. Die Qualitat der
Spielflache muss mit dem Ursprungssandort vergleichbar sein.
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Wasserbecken
und Verbindungen
zur Zihl

Umgebungsgestaltung

Gestaltung und Errichtung dieser Flachen haben den Bedirfnissen der
Nutzenden zu entsprechen.

Die gréssere zusammenhangende Spielflache muss spétestens bei der
Realisierung der Halfte der im Sektor Ost zuldssigen
Bruttogeschossflache erstellt werden.

Art. 24

1

Art. 25
1

Im Sektor Ost kénnen in der Uberbauung Wasserbecken und Kanale,
welche die Wasserbecken mit der Zihl verbinden, angelegt werden.
Wasserbecken und ihre Verbindungen zur Zihl sind kiinstliche
Gewadsser.

Die Wasserbecken und Kanale gelten als kiinstlich angelegte Gewésser
gemaéss Art. 41b, Abs. 4c GSchV. Kosten fur Erstellung, Betrieb und
Unterhalt gehen zu Lasten des Grundeigentimers.

Die Nutzung und der Unterhalt der Wasserflachen richten sich
grundsétzlich nach dem éffentlichen Recht. Unterhaltsarbeiten missen
von den Fachbehérden bewilligt werden.

Gegeniiber den Wasserbecken und Kanélen missen keine
Bauabstidnde eingehalten werden.

Die Wasserbecken sind auf mindestens 2/3 der Breite der Sudseite
einsehbar zu gestalten. Als Abgrenzungen zwischen privaten
Aussenraumen und der arealinternen Erschliessung sind in diesem
Abschnitt nur Hecken mit einer maximalen Héhe von 1.20m zugelassen.

Der Grundeigentiimer stellt mit geeigneten Massnahmen sicher, dass
von den Wasserflichen keine beldstigende Gerliche und negativen
gesundheitlichen Wirkungen ausgehen.

Zu jedem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungsplan gemass
kommunalem Baureglement beizubringen.

Bei einer Bepflanzung sind einheimische und standortgerechte
Straucher und Gehélze zu verwenden.

E Weitere Bestimmungen

Energienutzung

Art. 26

1

Bei der Erstellung von Bauten und Anlagen ist auf eine sparsame und
umweltschonende Energieverwendung zu achten.

Bei Gebauden, die neu erstellt werden, diirfen héchstens 50 % des
zulassigen Warmebedarfs fur Heizung und Warmwasser mit nicht
erneuerbaren Energie gedeckt werden. Vorbehalten bleibt der
Anschluss an Warmeverbiinde mit Fernwérme oder eines
Blockheizkraftwerks, sowie die Nutzung von Warmepumpen oder
vergleichbarer alternativer Energienutzungen.
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Gemeinsames Heiz-

oder Heizkraftwerk

Werkleitungen

Altlasten

Vereinbarungen

Schluss-
bestimmungen

Art. 27

1

Es sind gemeinsame Anlagen fir Heizung und Warmwasser zu
erstellen. '

Im Baufeld Sektor West ist maximal eine und im Sektor Ost sind
maximal zwei gemeinsame Anlagen zulssig.

Nicht zum Anschluss an das gemeinsame Heizwerk verpflichtet sind:
a) Gebédude, bei denen hichstens 25 Prozent des zuldssigen
Warmebedarfs fiir Heizung und Warmwasser mit nicht erneuerbaren
Energien gedeckt werden.

b) Gebaude, die hinsichtlich der Geb&udehiille der GEAK
Effizienzklasse-A entsprechen.

Art. 28
Eine allfallige Verschiebung von bestehenden Werkleitungen im Perimeter
der Uberbauungsordnung gehen zu Lasten des Verursachers.

Art. 29

1

Sektor Ost der Parzelle GB Nr. 65 ist im Kataster der belasteten
Standorte des Kantons Bern als Betriebsstandort verzeichnet. Eine
allféllige Sanierung richtet sich nach der Altlastverordnung des Bundes
(AltlV, SR 814.680).

Alle baulichen Veranderungen am Terrain und an den bestehenden
Anlagen erfordern die Zustimmung des zustandigen Fachamtes.

Art. 30

1

Samtliche privatrechtliche Aspekte, die sich bei dieser
Uberbauungsordnung zwischen Gemeinde und Grundeigentiimern
ergeben, sind im Rahmen von Vertragen zu regein.

Die Vertrdge miissen vor der kantonalen Genehmigung unterzeichnet
sein.

Art. 31

1

Mit dem Inkraftsetzen der Uberbauungsordnung werden im

Wirkungsbereich aufgehoben:

a) Art. 40 Abs. 3 ZPP 4) Aalmatten des Baureglements
vom 16. Januar 1990 mit Nachtrdgen;

b) Baulinienplan der Stadt Nidau vom 4.11.1947

Die Uberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das
kantonale Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) in Kraft.
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