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DIE UBERBAUUNGSORDNUNG
BEINHALTET:
- Uberbauungsplan
- Plan Hochwasserschutzmassnahmen
- Uberbauungsvorschriften

WEITERE UNTERLAGEN:
- Erlauterungsbericht inkl. Beilagen
- Okologisches Gesamtkonzept
- Richtprojekt

Anderungen gegeniiber der GENEHMIGUNGSEXEMPLAR
Beschlussfassung des Gemeinderats Geringfligige Anderung nach Art. 122 Abs. 7 BauV
sind griin dargestellt. Version 30.08.2022
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A) Zielsetzung

Ziele

Wirkungsbereich

Bestandteile der Uber-
bauungsordnung

Inhalt des Uberbauungs-
plans

Inhalt des Plans Hochwas-
serschutzmassnahmen

Art. 1
1

Art. 2
1

Die Ziele, die durch die Uberbauungsordnung unterstiitzt werden, sind:

Ersatzneubau der bestehenden Supermarkt- und Fachmarkt-Filialen
Entwicklung einer qualitativ hochwertigen und dichten Wohnuber-
bauung

Definition und qualitatsvolle Gestaltung der Aussenrdaume
Sicherstellung einer guten Vernetzung des Areals fir den Langsam-
verkehr mit den umliegenden Quartieren

Die Uberbauungsordnung gilt fiir den im Uberbauungsplan bezeichneten

Wirkungsbereich.

Art. 3
1

Die Uberbauungsordnung besteht aus dem Uberbauungsplan, dem Plan

Hochwasserschutzmassnahmen und den Uberbauungsvorschriften.

2

Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:

Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung
Sektorengrenze

Baubereiche fiir Hauptgebaude

Zu- und Wegfahrt Einstellhalle
Erschliessungsflache Sektor A/ B

Bereich fiir oberirdische Parkierung Kunden
Bereich fiir Parkierung Selbstabholer
Bereich fir Parkierung Besucher / Bereich fur Entsorgung
Bereich fiir Abstellplatze Velo Sektor A
Bereich fiir Anlieferung und Entsorgung
Grunflachen Sektor A/ B

Bereich fiir grossere Spielflache

Mit hinweisendem Charakter werden dargestellt:

3

Abstellplatze Velo Sektor B
Containerstandort

Bestehende Bauten

abzubrechende Bauten und Anlagen
Bereich fiir Versickerungsmulde
Gemeindegrenze

Im Plan Hochwasserschutzmassnahmen werden verbindlich festgelegt:

minimale Hochwasserschutzkoten in m.(i.M.

Bereich Gewachshaus auf Stelzen (min. lichte Hohe 1.0 m)
Abflusskorridor Bereich A mit Gelandeabsenkung auf 548.70 m.i.M
Abflusskorridor Bereich B mit Gelandeabsenkung auf 548.00 m.i.M




Verhaltnis zu anderen
Vorschriften

B) Nutzung

Nutzungsart

Nutzungsmass

Abflusskorridor Bereich C mit Gelandeanpassung auf 548.00 m.i.M.
Abflusskorridor Bereich D mit Gelandeanpassung auf 548.50 m.i.M.
Abflusskorridor Bereich E mit Gelandeanpassung auf 548.90 m.i.M.
Bereich Schutzdamm (min. Kote Dammkrone 549.70 m.i.M.)
Bereich Schutzelement (min. Kote 549.40 m.i.M.)

Mit hinweisendem Charakter werden dargestellt:

Art. 4
1

Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

Bereich Schutzdamm ausserhalb Wirkungsbereich (min. Kote Damm-
krone 549.70 m.4.M.)

Baubereiche fiir Hauptgebaude

Bereich fiir Abstellplatze Velo Sektor A

Bestehende Bauten

Gemeindegrenze

Sofern die vorliegende Uberbauungsordnung nichts Anderes regelt, gelten

die Bestimmungen der baurechtlichen Grundordnung der Stadt Burgdorf —
insbesondere die Bestimmungen zur Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 35
«Coop Oberburg» —und der Gibergeordneten Gesetzgebung.

Art. 5
1

Im Sektor A sind Detailhandelseinrichtungen mit Innen- und Aussenver-

kauf, Gastronomie und Sport- und Freizeitnutzungen sowie Blronutzung
zulassig. Die Geschossflache Verkauf darf gesamthaft maximal 5'500 m? be-
tragen und ist innerhalb des Baubereichs A anzuordnen.

Im Sektor B ist Wohnen und massig storendes Gewerbe im Sinne der

Mischzone 3a gemass Baureglement der Stadt Burgdorf zuldssig.

Art. 6

1 Baubereich A:

max. Dachkote: 565.5 m.i.M.

massgebendes Terrain: 548.70 m.4.M.

min. GF oberirdisch: 9'000 m?

max. GF oberirdisch: 20'500 m?

max. GF Verkauf Food: 1'000 m?,

max. GF Verkauf Fachmarkt: 4'500 m?

Gebaude fir Detailhandelseinrichtungen sind mehrgeschossig auszu-
fUhren.

2 Baubereiche B1 bis B3:

max. Dachkote: 563.5 m.(i.M.
massgebendes Terrain: 548.50 m.4.M.
min. GFZo 0.80 (anrechenbare Grundstlickflache Sektor B)




Geschossflache Verkauf

Baubereiche

Bauten und Anlagen aus-
serhalb der Baubereiche
flr Hauptgebaude

Kleinbauten

- max. GFZo 1.20 (anrechenbare Grundsttickflache Sektor B)
- max. 4 Vollgeschosse
- min. Wohnanteil: 30%

3 Essind keine Attikageschosse zulassig.

4 Die minimalen Hochwasserschutzkoten gemass Plan Hochwasserschutz-
massnahmen sind im Baubewilligungsverfahren zu beriicksichtigen bilden
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Art. 7

1 Zur Geschossflache Verkauf zihlen alle Hauptnutzflichen fiir den Verkauf
inkl. Mall, Innen- und Aussenverkauf, Gewachshauser, etc. Die Lagerflache
wird nicht angerechnet.

Art. 8

1 Die Baubereiche fiir Hauptgebiude bezeichnen die maximale Ausdehnung
der Gebiude. Fiir die Eckpunkte sind die im Uberbauungsplan eingetrage-
nen Koordinaten massgebend.

Art. 9

1 Technisch bedingte Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit den Ein-
stellhallen wie beispielsweise Rauch- und Warmeabzugsanlagen oder
Oberlichter sind zuldssig. Sie sind gut in die Aussenraumgestaltung zu in-
tegrieren. Art. 26 Abs. 3 bleibt vorbehalten.

Im Sektor A sind gedeckte Veloabstellplitze in den im Uberbauungsplan
bezeichneten Bereichen zuldssig. Im Sektor B erfolgt die Veloparkierung in
Kleinbauten gemass Baureglement Art. 10. Art. 26 Abs. 3 bleibt vorbehal-
ten.

8 Unterirdische Baubereiche Bauten kdnnen auch ausserhalb der Bauberei-
che erstellt werden.

Art. 10

1 Kleinbauten sind auch ausserhalb der Baubereiche zul3ssig. Sie haben eine
maximale anrechenbare Gebaudefliche von 60 m2. Der allseitige Grenzab-
stand fiir Kleinbauten betragt 2.0 m.

Kleinbauten dirfen mit schriftlicher Zustimmung der betroffenen Nach-
barn an die gemeinsame Grenze gestellt werden, sofern der Gebaudeab-
stand eingehalten ist.

Kleinbauten haben eine maximale traufseitige Fassadenhdhe von 3.5 m,
bei Flachdachern mit offener Briistung von 4.5 m.




C) Erschliessung, Parkierung

Motorisierter Individual-
verkehr, Zufahrt Einstell-
halle

Notzufahrt

Fuss- und Veloverkehr

Bereich fiir Anlieferung
und Entsorgung

Erschliessungsflache
Sektor A

Erschliessungsflache Sek-
tor B

Abstellpldtze Motorfahr-
zeuge und Velo

Art. 11
1 Die Erschliessung der Baubereiche erfolgt ab der Progressastrasse mit An-
schluss an die Emmentalstrasse.

Die Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle erfolgt an der im Uberbauungsplan
bezeichneten Stelle.

Art. 12
1 Die Notzufahrt ist Giber die Erschliessungsflache Sektor A / B sicherzustel-
len.

Art. 13

1 Die Erschliessung der Uberbauung fiir den Langsamverkehr erfolgt {iber die
im Uberbauungsplan bezeichneten Erschliessungsflachen Sektor A/Sektor
B.

Art. 14
1 Die Anlieferung und Entsorgung fiir die Detailhandelseinrichtung erfolgt in
dem im Uberbauungsplan bezeichneten Bereich.

2 Die Zu- und Wegfahrt fiir Anlieferungen erfolgt im Einbahnregime.

Art. 15

1 Die im Uberbauungsplan bezeichnete Erschliessungsflache Sektor A dient
der Erschliessung der Detailhandelseinrichtungen fiir den Langsamverkehr
und den motorisierten Verkehr sowie als Zufahrt fir Anlieferung und
Entsorgung.

Die Flachen sind durchgehend hindernisfrei zu gestalten.

Restflachen, welche nicht als Fahrwege oder Mandévrierflache dienen, sind
als Grinflachen gemass Art. 22 auszugestalten.

Art. 16

1 Die Erschliessungsflache Sektor B dient zur Erschliessung der Uberbauung
fiir den Langsamverkehr, als Spiel- und Aufenthaltsbereich sowie zur
Realisierung von Veloabstellplatzen.

Restflachen, welche nicht als Abstellplatze oder zur Gebaudeerschliessung
dienen sind mit einem sickerfahigen Belag oder als Griinflache gemass
Art. 22 auszugestalten.

Art. 17

1 Die Parkierungsanlagen fiir den motorisierten Verkehr sind mehrheitlich
unterirdisch anzuordnen; max. 1/4 der Parkplatze je Sektor sind oberir-
disch zulassig.

Oberirdische Kunden- und Besucherparkplatze sind nur in den im Uberbau-
ungsplan bezeichneten Bereichen zuldssig (Bereich fiir Parkierung Kunden,




Entsorgung

D) Gestaltung

Allgemeine Gestaltungs-
vorschriften

Dachgestaltung

Aussenraumgestaltung

Grinflachen Sektor A/
Sektor B

Bereich fiir Parkierung Selbstabholer, Bereich fiir Parkierung Besucher).
Die Berechnung der notwendigen Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge
richtet sich nach den libergeordneten Bestimmungen gemass Art. 49 ff.

BauV.

Die Berechnung der Veloabstellpldtze erfolgt gemass Art. 54c BauV.

Art. 18

1

Zur Entsorgung im Sektor A dient der Bereich fiir Anlieferung und Entsor-
gung.

Zur Entsorgung im Sektor B ist im Bereich flir Entsorgung eine Unterflursa-
mmelstelle zu erstellen.

Art. 19

1

Das Richtprojekt «Coop Oberburg» vom 06. Januar 2021 ist bei der
Ausarbeitung des Baupojektes und dessen Beurteilung durch die
Baubewilligungsbehdrde beizuziehen wegleitend.

Art. 20

1

Im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung sind mit Ausnahme der
Gewachshauser nur Flachdacher zulassig.

Nicht begehbare und nicht mit Solaranlagen belegte Flachdacher oder
Flachdachteile von Hauptgebauden sind extensiv zu begriinen.

Technisch bedingte Dachaufbauten wie beispielsweise Liftiberfahrten
oder Liiftungsanlagen dirfen die maximalen Dachkoten um das technisch
notwendige Mass liberschreiten.

Art. 21

1

Mit jeder Baueingabe ist fiir den jeweiligen Sektor der
Uberbauungsordnung ein detaillierter Umgebungsgestaltungsplan
einzureichen. Er muss die wesentlichen Elemente der
Umgebungsgestaltung enthalten, insbesondere diejenigen, die im
Uberbauungsplan und im beizuziehenden Richtprojekt festgelegt sind.

Erschliessungs-, Griin-, Spiel- und Aufenthaltsflachen sind hinsichtlich ihrer
Anordnung und Bepflanzung so zu gestalten, dass zusammen mit der
bestehenden Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Im Sektor B sind entlang der Sektorengrenze Aufschiittungen sowie eine
Bepflanzung mit Baumen und Strauchern als Sichtschutz zulassig.

Art. 22

1

Die Griinflachen im Sektor A sind als extensiv genutzte Wiesen
(Halbtrockenrasen) auszugestalten. Die Bepflanzung soll artenreich und
mit einheimischen, standortgerechten Arten erfolgen.




2 Die Griinflichen im Sektor B sind halbéffentlich und dienen den
Bewohnern der Uberbauung als Spiel- und Aufenthaltsbereich. Sie ist
zuganglich und attraktiv zu gestalten.

Art. 23
Aufenthaltsbereiche, Kin- 1 Spitestens mit der Erstellung der 21. Familienwohnung ist an der im
derspielplatze und gros- Uberbauungsplan bezeichneten Stelle eine gréssere Spielflache nach

Spielflach . . - w .
sere spieffiache Art. 46 BauV zu erstellen. Es sind maximal 29 Familienwohnungen zulassig.

2 Die gemaiss Art. 52 Abs. 7 Baureglement der Stadt Burgdorf geforderten
wetterunabhadngigen Aufenthaltsbereiche sind, in Form von mindestens
einem Gemeinschaftsraum, innerhalb der Baubereiche vorzusehen.

E) Weitere Bestimmungen

Art. 254
Energie 1 Die Energieversorgung der Geb&ude richtet sich nach den Vorgaben des
Baureglements.

2 Sofern die Nutzung technisch machbar ist und eine Konzession erteilt wird,
ist Grundwasser als Hauptenergietrager fiir die Heizung und
Warmwasseraufbereitung einzusetzen.

Art. 265
Naturgefahren 1 Massnahmen zur Reduktion der Hochwassergefihrdung sind im Plan
Hochwasserschutzmassnahmen grundeigentiimerverbindlich festgelegt.

2 Unterhalb der Hochwasserschutzkoten liegende Geb&udeteile,
Leitungsschachte etc. sind so auszufiihren, dass kein Wasser in die
Gebdaude gelangen kann.

3 Die Abflusskorridore (Bereiche A bis E) sind von Bauten und Anlagen, wel-
che das massgebende Terrain lGberragen und den Durchfluss im Falle eines
Hochwassers erheblich beeintrachtigen, freizuhalten. Zwischen den ange-
gebenen Koten kann linear interpoliert werden.

Art. 276
Larmschutz L Im Sektor A gilt die Lirmempfindlichkeitsstufe ES IV.
Im Sektor B gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES III.

Art. 287
Vertragliche Sicherstel- 1 Soweit notwendig ist der Vollzug der Uberbauungsordnung durch privat-
lung rechtliche Vereinbarungen vor der Genehmigung der Uberbauungsord-

nung sicherzustellen.




Dienstbarkeit 2 Zur Sicherung des Hochwasserschutzdamms und des 6ffentlichen Fuss-
wegs ausserhalb des Wirkungsbereichs der Uberbauungsordnung ist auf
der Parzelle Oberburg Gbbl.-Nr. 790 im Grundbuch vor der Genehmigung
eine entsprechende Dienstbarkeit zugunsten der Parzelle Burgdorf Gbbl.-
Nr. 2050 einzutragen (min. Kote Dammkrone 549.70 m.i.M.).

Art. 298
Inkrafttreten 1 Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der
Genehmigung in Kraft (Art. 110 BauV).




F) Genehmigungsvermerke

Vorpriifung: 10. September 2020

1. 6ffentliche Auflage
Publikation im amtlichen Anzeiger: 11. Februar 2021
1. 6ffentliche Auflage: 11. Februar 2021 bis 15. Marz 2021

Einspracheverhandlung am:
Erledigte Einsprachen:
Unerledigte Einsprachen:
Rechtsverwahrungen:

= oo

2. offentliche Auflage
Publikation im amtlichen Anzeiger: 08. September 2022
2. 6ffentliche Auflage: 08. September 2022 bis 10. Oktober 2022

Einspracheverhandlung am:
Erledigte Einsprachen:
Unerledigte Einsprachen:
Rechtsverwahrungen:

e ol

BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT AM: 17. Mai 2021 und am 24.10.2022 -
NAMENS DES GEMEINDERATS

Der Stadtprasident: Der Stadtschreiber:
St /_\ Stefan Ghioldi

ST
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Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Burgdorf, d Der Stadtschreiber:
s 25 OKT. 2022 ' StefanaGhioldi

//Lw;,

GENEHMIGT DURCH DAS AMT FUR GEMEINDEN UND RAUMORDNUNG DES KANTONS BERN AM:

17, Jan, 2023




