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1. Allgemeines
Art. 1

Die Uberbauungsordnung (Ue0Q) «Bernstrasse», Heimberg schafft die bau-
und planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den differenzierten und
etappierbaren Bau einer Wohn- und Geschéaftsberbauung mit Verkaufslo-
kalen, Einstellhallen und Nebenanlagen, einer rationellen Erschliessung
und einer hochwertigen Umgebungsgestaltung.

Art. 2

Die UeO gilt fir den im Uberbauungsplan mit einer dunkeigrau gestrichel-
ten Linie umrandeten Wirkungsbereich.

Art. 3

Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts anderes bestimmen, gilt das
Gemeindebaureglement der Einwohnergemeinde Heimberg (GBR), soweit
nicht die Bestimmungen der BMBV vorgehen.

Art. 4

" Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

- Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— Baubereich fir Hauptbauten mit Begrenzung, Unterteilung und Numme-
rierung

- maximale Geschosszahl

— maximale Gesamththenkote in m. 0. M.

- Umgebungsbereich Verkauf (ungefahre Lage)

~ Erschliessungsflache (ungefahre Lage)

— Umgebungsbereich Wohnen (ungefahre Lage)

- Vorzone Bernstrasse

— Bereich fir grossere Spielflache

— Freihaltebereich

— Bereich fur Baumdéacher (ungeféhre Lage)

- Arealzufahrt

— oberirdische Parkplatze (ungefdhre Lage)

— Anlieferung

— Wendeplatz Anlieferung (ungefahre Lage)

— Anschlusspunkte far 6ffentliche Fusswegverbindungen

- Anschlusspunkte fir 6ffenttiche Velowegverbindungen

— Containerbereitstellung (ungefahre Lage)

— oberirdische Veloabstellplatze (ungeféhre Lage)
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2 Im Uberbauungsplan werden als Hinweise dargestellt:
~ Gemeindegrenze
- Wald

2. Bebauung

2.1 Art und Mass der Nutzung

Art. 5

' Zuldssig sind Wohn-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Verkaufsnutzungen.
2 Im gesamten Wirkungsbereich gilt die LArmempfindlichkeitsstufe ES fli
nach Art. 43 LSV.

Art. 6

" In den Baubereichen sind die folgenden maximalen oberirdischen Ge-

schossflachen (GFo) zulassig, wobei Geschossfldchen nach Art. 8 nicht
angerechnet werden:

Baubereich max. GFo
1a 4'800 m?
1b 700 m?
1c 4'300 m?
2 4'300 m?
3 4'300 m?
4 2'700 m?
5 2'700 m?
6 2'700 m?
Total 26'500 m?

2 Zwischen den Baubereichen 1¢, 2 und 3 (Gruppe A) resp. 4, 5 und 6
(Gruppe B) dirfen maximal 10 % der GFo innerhalb der Gruppe verschoben
werden.

3 |m UeO-Perimeter sind mindestens 15'000 m? GFo zu realisieren. In jeder
Etappe ist mindestens so viel GFo zu realisieren, dass die restliche Min-
destflache mit den noch unbebauten Baubereichen erstellt werden kann.

* Die maximal zuléssige Verkaufsflache Uber alle Baubereiche betragt
2'500 m2.
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* Innerhalb der Baubereiche sind die Lange und Breite der Gebaude frei.

¢ Die maximal mogliche Anzahl Vollgeschosse ist im Uberbauungsplan pro
Baubereich bezeichnet.

7 Fur den hochsten Punkt der Dachkonstruktion der Gebaude gelten die im
Uberbauungsplan pro Baubereich bezeichneten Koten in m . M. Dariiber
hinaus sind keine Attikageschosse zulassig.

Art. 7

' Ausserhalb der Baubereiche sind keine Hauptbauten zul&ssig. Gebaude-
vorspriinge, auskragende Balkone und dergleichen durfen die Baube-
reichsbegrenzungen nicht Gberragen.

2 An- und Kleinbauten dirfen ausserhalb der Baubereiche erstellt werden,
sofern sie eine Geb&udefldche von je 40 m? und eine Gesamthdhe von

4.0 m nicht Uberschreiten. Gedeckte Veloabstellplatze diirfe eine Gebau-
deflache von max. je 100 m? aufweisen. Fur Uberdachungen von Rampen
zu den Einstellhallen ist die Gebaudeflache nicht beschrankt.

* Im Umgebungsbereich Wohnen sind nur bewilligungsfreie Kleinbauten
wie beispielsweise Spielgerate zuldssig. Vorbehalten bleibt Abs. 4.

* Technisch bedingte Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit der
Einstellhalle wie zum Beispiel Treppenabgange, Lifte, Rauch- und Warme-
abzugsanlagen oder Oblichter sind auch im Umgebungsbereich Wohnen
zulassig. Sie sind in die Aussenraumgestaltung einzupassen,

® Der Freihaltebereich beim Baubereich 3 ist im Hinblick auf eine spatere
Verlegung des Velowegs von Bauten und Anlagen freizuhalten. Gebaude-
zugange im Baubereich 3 dirfen nicht unmittelbar in den Freihaltebereich
flhren.

Art. 8

! Fir Unterniveau- und unterirdische Bauten gelten die Bestimmungen von
Art. 5 und 6 der BMBV.

’ Als Unterniveaubauten gelten Bauten, die maximal 1.2 m ber das mass-
gebende Terrain hinausragen.
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2.2 Baugestaltung
Art. 9

' Flr die Bebauung soll eine einheitliche Gestaltung gewahlit werden, so
dass eine gute Gesamterscheinung entsteht.

2 Das Bebauungs- und Erschliessungskonzept gemass Beilage zum Erlaute-
rungsbericht dient zur lllustration der Bebauungsidee und ist fir die
weitere Bearbeitung beizuziehen. Abweichungen von der im Plan darge-
stellten Lage und Grosse der Baukdrper sind innerhalb der Baubereiche
moglich, wenn dadurch das ortsbauliche und architektonische Gesamt-
konzept nicht beeintrachtigt wird.

Art. 10

" Die Gebaude in den Baubereichen 1c, 2 und 3 (Gruppe A) sind entlang
der Bahn und die Gebaude in den Baubereiche 4, 5 und 6 (Gruppe B) sind
entlang der Bernstrasse auf einer Flucht anzuordnen.

2 Dje Gebiude sollen pro Gruppe gemass Abs. 1 eine jeweils einheitliche
Gesamthdhe aufweisen.

3 Die Baukorper sind orthogonal anzuordnen und moglichst kompakt zu
gestalten. Auf grosse Vor- und Rickspriinge von der Fassadenflucht ist zu
verzichten.

Art. 11

Zur Beurteilung der Bau- und Aussenraumgestaltung sind mindestens zwei
unabhéangige und in Gestaltungsfragen ausgewiesene Fachleute beizuzie-
hen. Diese beurteilen die Ubereinstimmung der Bauvorhaben mit dem
Bebauungs- und Erschliessungskonzept sowie die Einhaltung der Gestal-
tungsgrundsatze und -vorgaben und stellen Antrag zuhanden der Baube-
willigungsbehérde.

Art. 12
T Als Dachform sind nur Flachdacher zulassig.

2 Auf den Dachflachen dirfen nur Dachaufbauten gemass Abs. 3 erstellt
werden. Sie missen sich in Materialisierung und Farbgebung in das Orts-
bild und die Dachgestaltung einpassen. insbesondere dtrfen sie nicht
glanzend oder spiegelnd sein (gilt nicht fur Solaranlagen). Sie sind von der
Fassade mindestens um das Mass ihrer Uberhéhung Uber der Fassaden-
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hohe zurlickzusetzen. Nicht begehbare oder mit Solaranlagen belegte
Flachddcher und Flachdachteile sind extensiv zu begrinen.

% Als Dachaufbauten zulédssig sind gedeckte Aufgange, technisch bedingte
Dachaufbauten und Installationen wie beispielsweise Oblichter, Liftiber-
fahrten, Bellftungsinstallationen, Sonnenkollektoren, Absturzsicherungen
sowie transparente Leichtkonstruktionen flr den Sonnen- und Wetter-
schutz.

* Uberdachungen von An- und Kleinbauten gemaéss Art. 7 Abs. 2 sind so zu
gestalten, dass sie sich gut in das architektonische und gestalterische
Gesamtkonzept einpassen.

3. Aussenraum
3.1 Nutzung
Art. 13

" Der im Uberbauungsplan bezeichnete Umgebungsbereich Verkauf dient
als offentlich zuganglicher Platz, Aufenthalts- und Begegnungsraum im
Zentrum den umliegenden Geb3ude mit Verkaufs-, Dienstleistungs- und
Gewerbenutzungen. Er dient zudem der Erschliessung durch den Lang-
samverkehr und kann als Aufenthalts- und Spielfldche genutzt werden.

2 Die im Uberbauungsplan bezeichneten Erschliessungsflachen dienen der
Erschliessung und Parkierung des motorisierten Individualverkehrs, der
Anlieferung, der Durchwegung fur den Langsamverkehr sowie der Sicher-
stellung der Notfallzufahrt.

3 Der im Uberbauungsplan bezeichnete Umgebungsbereich Wohnen dient
den Bewohnern im Wirkungsbereich der UeO «Bernstrasse» als gemein-
schaftlich und privat nutzbarer Aussenraum. in diesem Bereich sind auch
die offentliche Durchwegung, die Aufenthalts- und Spielfléchen, die Gros-
sere Spielfldche anzuordnen.

* Die Vorzone entlang der Bernstrasse dient den angrenzenden Nutzungen
und der Erschliessung. Flr Bauvorhaben im Strassenabstand gelten die
Bestimmungen von Art 80 ff. Strassengesetz.
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3.2 Aussenraumgestaltung
Art. 14

Zur lllustration der Aussenraumgestaltung dient das vertiefte Konzept
Aussenraumgestaltung geméss Beilage zum Erlauterungsbericht. Dieses
ist fr die weitere Bearbeitung beizuziehen.

Art. 15

1 Die Aussenraumgestaltung sowie die Bepflanzung mit Baumen und
strauchern sind auf die Nutzung der Gebaude und die Umgebung abzu-
stimmen.

? Es sind standortgerechte und Uberwiegend einheimische Pflanzenarten
zu verwenden. Ihre exakte Lage und Anzahl wird im Baubewilligungsver-
fahren festgelegt.

3 soweit sie nicht als Verkehrsflache genutzt werden oder mit unterirdi-
schen Bauten unterbaut sind, sind Aussenraume sickerfahig auszugestal-
ten.

“1m Rahmen des Baubewilligungsverfahrens flr die erste Etappe ist von
einer ausgewiesenen Fachperson ein Umgebungsgestaltungsplan gemass
Art. 14 Abs. 1 Bst. d BewD fUr den Aussenraum im gesamten Perimeter zu
erarbeiten. Dieser ist fUr die weiteren Etappen richtungsweisend.

5 Die Qualitatssicherung der Aussenraumgestaltung erfolgt im Rahmen des
verfahrens nach Art. 11.

Art. 16

' Der Umgebungsbereich Verkauf ist als 6ffentlicher Platz, Aufenthalts-
und Begegnungsraum zu gestalten. Er ist entsprechend den Bedirfnissen
der umliegenden Nutzungen zu moblieren und zu strukturieren. Die
Durchwegung, die Erschliessung und die Veloparkierung sind in die Gestal-
tung zu integrieren.

2 Die Erschliessungsflachen sind so zu gestalten, dass sie sich gut in die
gesamte Umgebung einfigen und gegenuber dem umgebungsbereich
wohnen ausreichend abgeschirmt sind.
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3 Der Umgebungsbereich Wohnen ist als grosszigiger Grin- und Aussen-
raum zu gestalten. Er ist entsprechend den Bed(rfnissen der Wohnnut-
zung zu moblieren und zu strukturieren. tm Inneren ist eine offene Griin-
flache zu erstellen. Die Durchwegung, die Erschliessung und die Velopar-
kierung sind in die Gestaltung zu integrieren.

* Die Bereiche fir Baumdé&cher sind gemass dem Bebauungs- und Er-
schliessungskonzept mit Bdumen zu bepflanzen. Sie durfen nicht unterkel-
lert sein.

® Die Vorzone Bernstrasse ist so zu gestalten, dass sie den Strassenraum
optisch gliedert und die Bebauung und Nutzung des Areals im Strassen-
raum ablesbar wird. Die Strassenfassade im Baubereich 1a soll mit einer
entsprechenden Gestaltung und Bepflanzung gegliedert werden. Die
Bepflanzung und Moblierung der Vorzone hat so zu erfolgen, dass die
erforderlichen Sichtbermen fir Ein- und Ausfahrten freigehalten werden.

Art. 17

" Das Terrain und die Anschlisse an die benachbarten Gebiete sind so zu
gestalten, dass sich zusammen mit den Neubauten eine gute gestalteri-
sche LOsung ergibt.

2 Niveaulbergange sind moéglichst mit Bdschungen zu gestalten. Wenn
StUtzmauern noétig sind, sind diese gut in das Landschaftsbild zu integrie-
ren und zu begrinen.

Art. 18

" Fir Umfang und Gestaltung der Kinderspielplatze, der Aufenthaltsberei-
che sowie der Grosseren Spielflache gelten die Bestimmungen des kanto-
nalen Baugesetzes (BauG) und der kantonalen Bauverordnung (BauV).

2 Die Grossere Spielflache gemass BauV ist innerhalb des im Uberbau-
ungsplan bezeichneten Bereichs fur grossere Spielflache zu realisieren.
Sie hat eine minimale zusammenhangende Flache von 600 m? aufzuwei-
sen. Die Flache muss den Bewohnern zum Zeitpunkt der Realisierung der
20. Familienwohnung zur Verfligung stehen. Der Bereich flr grossere
Spielflache Uberlagert den Umgebungsbereich Wohnen.

3 Die gemass BauV geforderten Spielplatze und Aufenthaltsbereiche sind
im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.
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4. Erschliessung und Parkierung
Art. 19

' Die Zu- und Wegfahrten zum Areal erfolgen an den im Uberbauungsplan
bezeichneten Stellen ab der Bernstrasse direkt in eine Autoeinstellhalle
bzw. auf oberirdische Parkplatze.

2 Die Anlieferung der Verkaufsflachen in den Baufeldern 1a bis ¢ erfolgt an
den im Uberbauungsplan bezeichneten Stellen Uber die Aarestrasse und
Uber die Bernstrasse im Sinne einer Ubergangsregelung. Der vorlaufige
vollanschluss an die Bernstrasse ist nur solange zulassig, bis die Anliefe-
rung Uber die Aarestrasse rechtlich und tatsachlich sichergestellt ist.
Danach darf der Direktanschluss an die Bernstrasse nur noch als Ausfahrt
verwendet werden und ist entsprechend zurlckzubauen. Die Details
regeln der Kanton, die Genossenschaft Migros Aare und die Gemeinde
Heimberg in einer separaten Vereinbarung.

Art. 20

' Die dffentliche Velowegverbindung stelit die direkte Verbindung zwi-
schen dem Radweg und der Bernstrasse sicher. Die entsprechenden
Anschiusspunkte sind im Uberbauungsplan festgelegt.

2 Die veloverbindung und deren Anschluss an den bestehenden Veloweg
missen so gestaltet werden, dass eine gute Ubersichtlichkeit gewahrleis-
tet ist. Der Veloweg muss mindestens 3.0 m breit sein. Seine Oberflache
muss genigend griffig und winterdiensttauglich ausgestaltet sein. Die
ordnungsgemasse Beleuchtung ist sicherzustellen.

3 Die ¢ffentliche Fusswegverbindung stellt die Verbindung zwischen der
Bahnunterfihrung und der Bernstrasse sowie dem Anschluss an das
Naherholungsgebiet Angirain sicher. Die entsprechenden Anschlusspunkte
sind im Uberbauungsplan festgelegt.

1 Die dffentlichen Fusswege sind behindertengerecht auszugestalten. Sie
mussen mindestens dort, wo das Kreuzen mit Personen regelmassig
vorkommt, 1.80 m breit sein. Wegbreiten unter 1.50 m sind nicht zuldssig.
Steigungen dlrfen maximal é % betragen. Die ordnungsgemasse Beleuch-
tung ist sicherzustellen.

5 Die hindernisfreie Erschliessung des Areals fir den Langsamverkenr ab
der Bahnunterfihrung ist mit einer Rampe und einem Lift sicherzustellen.
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Art. 21

' Die Bemessung der Anzahl Abstellpl4tze fir Motorfahrzeuge richtet sich
nach Art. 49 ff. BauVv und wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

% Die Parkierung von Motorfahrzeugen flir Bewohner, Kunden und Ange-
stellte hat in einer unterirdischen Einstellhalle zu erfolgen.

® Besucher- und Kundenparkplatze kénnen oberirdisch auf den im Uber-
bauungsplan in ihrer ungefahren Lage bezeichneten Flachen erstellt
werden.

Art. 22
' Die Bemessung der Veloabstellplatze richtet sich nach Art. 54c Bauv.

? Mindestens die Halfte der Veloabstellplatze sind oberirdisch in der Nahe
der Eingange oder innerhalb der Baubereiche vorzusehen und mogtlichst
zu Uberdachen, wobei mindestens die Halfte aller Veloabstellplatze zu
Uberdachen sind. Die exakte Lage und Abmessung der Veloabstellplatze
werden im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

5. Weitere Bestimmungen

Art. 23

" Im Baugesuch ist mit einem Gutachten eines ausgewiesenen Akustikbi-
ros nachzuweisen, dass die Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 der Larm-
schutzverordnung bei allen larmempfindlichen Rdumen erfillt werden.
Grundlage bildet das Larmgutachten der B+S AG, Bern vom 20. Mai 2016
(Beilage zum Erlduterungsbericht).

? Die strassenseitigen Fassaden sind zur Vermeidung stérender Reflexi-
onseinflisse mit méglichst reflexionsarmen Materialien zu verkleiden.

Art. 24

' Gebaude im Perimeter haben beim gewichteten Energiebedarf die kanto-
nalen Anforderungen um mindestens 15% zu unterschreiten.

2 Gebaude im Perimeter sind an das Fernwarmenetz anzuschliessen.
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Art. 25

1 Die Entwasserung des Areals erfolgt gemass dem generellen Entwasse-
rungsprojekt (GEP) der Gemeinde.

2 Unverschmutztes Dach- und Platzwasser ist nach Moglichkeit zu versi-
ckern.

Art. 26

Container sind an den im Uberbauungsplan bezeichneten Abholstandorten
fur die Abfuhr bereitzustellen.

Art. 27

Die Bebauung muss in mindestens zwei Etappen realisierbar sein. Die zur

Etappe gehorenden Aussenraume sind gemeinsam mit den Hochbauten
resp. unmittelbar im Anschiuss fertigzustellen.

Art. 28

Sowelt notwendig, sind die Umsetzung der Uberbauungsordnung, insbe-
sondere die Anlieferung, die Erschliessung und Parkierung, sowie der Bau
und Unterhalt von gemeinschaftlichen Anlagen durch privatrechtliche
vereinbarungen sicherzustellen. Die entsprechenden Vereinbarungen sind
vor der Erteilung der Baubewilligung abzuschliessen.

Art. 29

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung des Amts flr Gemeinden und Raumordnung in Kraft (Art. 110 BauV).
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Erledigte Einsprachen 2
Unerledigte Einsprachen 0
Rechtsverwahrungen 3

Beschlossen durch den Gemeinderat am  27. Mérz 2017
Beschlossen durch die Urnenabstimmung am 21. Mai 2017

Prasident Sekretar
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Niklaus Rothlisberger Oliver Jaggi Uberbauungsplan 1:1000
Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt: Die Uberbauungsordnung
Heimberg, crﬁn«ﬁ}/i% besteht aus:

 (berbauungsplan

Gemeindeschreibe  Uberbauungsvorschriften

weitere Unterlagen:
) * Erljuterungsbericht
. . o Mitwirkungsbericht
Oliver Jagg! e Zonenplananderung
e Siedlungskonzept Einkaufszentren

Genehmigt durch das kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung Juni 2017
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Anschlusspunkte flr dffentliche
Fusswegverbindung

Anschlusspunkte fur offentliche
Velowegverbindung

(ungeféhre Lage)

oberirdische Veloabstellplatze
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Hinweise:

. - Gemeindegrenze

Wald

Koordinatenliste
Wirkungsbereich (LV03)
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613058.09 181310.50

—

2 613140.74 181129.05
3 613141.91 181126.49
4 613150.14 181108.47
5 613154.05 181099.95
6 613043.64 181156.45
7 613025.86 181195.54
8 613002.34 181246.83
9 612998.96 181253.44






