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Uberbauungsvorschriften

1. Abschnitt: Allgemeines

Art. 1 Wirkungsbereich
Die Uberbauungsordnung gilt fur das im Uberbauungsplan umrandete Gebiet.

Art. 2 Verhiitnis zur Grundordnung und andern Nutzungspldnen

Die Uberbauungsordnung geht der baurechtlichen Grundordnung der Stadt Bern (Nutzungszonenplan
vom 8. Juni 19751, Bauklassenplan vom 6. Dezember 19872, Larmempfindlichkeitsstufenplan vom

30. November 19952 und Bauordnung vom 28. Dezember 2006¢) vor. Enthalt die Uberbauungsordnung
keine Regelung, gelten die Vorschriften der Grundordnung und die libergeordnete Gesetzgebung von
Bund und Kanton.

2. Abschnitt: Art und Mass der Nutzung

Art. 3 Art und Mass der Nutzung

"Innerhalb des Wirkungsbereichs gilt ein Nutzungsmass von maximal 40'000 m? oberirdischer Geschoss-
flache (GFo). Von der gesamten Geschossflache GF sind mindestens 5'000 m? und héchstens 8°000 m?
fur nicht stdrende Arbeitsnutzung (z.B. Detailhandel, Gastronomie, Freizeitnutzungen, Dienstleistungen
sowie Gewerbe, Handwerk und Produktion) zu verwenden.

2 Fir die einzelnen Baubereiche gelten die im Plan eingetragenen maximalen oberirdischen Geschoss-
flachen und minimalen Anteile der nicht stérenden Arbeitsnutzungen.

3 Die Ubertragung von maximal 5 Prozent der zuldssigen Nutzung eines Baubereichs auf einen anderen
Baubereich ist zulassig.

4 Im Ubrigen gilt Artikel 5 der Vorschriften zum Zonenplan Warmbachliweg-Guterstrasse vom 17. Juni
2012 (ZPV Warmbé&chliweg).

Art. 4 Larmempfindlichkeitsstufen
Es gilt Artikel 8 ZPV Warmbachliweg.

3. Abschnitt: Abstellpldtze und Verkehrswege

Art. 5 Abstellplitze

' Im ganzen Wirkungsbereich dirfen maximal 225 Parkplatze erstellt werden, davon héchstens 0,5 Park-
platze pro Wohnung und héchstens 65 Parkplatze fir die «ibrigen Nutzungen» (gem. Art. 52 der Bau-
verordnung vom 6. Marz 1985°%). Es dirfen keine Parkplatze Personen zu Verfugung gestellt werden, die
nicht im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung wohnen oder arbeiten. Die Parkplatze fur Kunden
und Angestellte der Ubrigen Nutzungen gemass Art. 52 BauV sind zu bewirtschaften (ab erster Minute).
2Mindestens 90 % der Abstellplatze fir Motorfahrzeuge sind in gemeinsamen Tiefgaragen zu erstellen.
Davon sind mindestens 3 Parkplatze fur Carsharing zu reservieren und zusatzlich mindestens drei Park-
platze fur E-Mobilitat auszuriisten. Es sind die nétigen Vorbereitungsmassnahmen zu treffen, die es er-
lauben, bei Bedarf weitere Parkplatze fur E-Mobilitat auszuriisten.

31In den im Uberbauungsplan bezeichneten Bereichen dirfen oberirdische Besucherparkplatze erstellt
werden.

* Pro Zimmer zu Wohnzwecken ist ein Fahrradabstellplatz innerhalb der Gebaude und/oder in der Nahe
der Hauseingénge zu erstellen. Soweit es die topographischen und raumlichen Verhéaltnisse zulassen,
mussen die Fahrradabstellplatze fahrend erreicht werden konnen. Mindestens 30 % der Fahrradabstell-
platze missen ebenerdig und 6ffentlich zugénglich sein, 50 % der oberirdischen Fahrradabstellplatze
mussen Uberdeckt sein. Die Abstellplatze missen Platz fur Anhanger und Spezialvelos bieten.

% Gleichzeitig mit dem Baugesuch fur die erste Etappe ist das generelle oder ordentliche Baugesuch fur
die gemeinsame Tiefgarage einzureichen,
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Art. 68 Verkehrswege

! Folgende im Plan értlich oder mit Anschlusspunkten festgelegten Verkehrswege missen unter Vor-
behalt von Artikel 10 Absatz 4 spatestens vor Bezug der letzten Bauetappe fertig gestellt sein:

a. Fussweqg entlang des Warmbachliwegs als Detailerschliessung;

b. Fuss- und Radwegverbindungen, die mit der Fertigstellung dem Gemeingebrauch zu widmen sind.

2 Kombinierte Fuss- und Radwege missen eine Breite von mindestens 3 m aufweisen, getrennte eine
Breite von mindestens 2 m.

3 Die Zu- und Wegfahrt zu den gemeinsamen Tiefgaragen hat via Bahnstrasse zu erfolgen. Bis zur
Fertigstellung der letzten Bauetappe, maximal wahrend 10 Jahren, kann eine provisorische Zufahrt Gber
den Warmbéchliweg via Tiefgarage im Baubereich B U3 erstellt und genutzt werden. Vor Bezug der
letzten Bauetappe muss die Durchfahrt von der Besuchereinstellhalle im Baubereich B U3 zu den
gemeinsamen Tiefgaragen aufgehoben werden.

4 Die Ein- und Ausfahrt zu den Tiefgaragen und zur Anlieferung ist in dem im Plan bezeichneten Bereich
zu erstellen.

5 Die Zufahrt zu den acht oberirdischen Besucherparkplatzen beim Baubereich B O3 kann von der Giiter-
strasse her erfolgen.

5 Die Anlieferung fur die Baubereiche B O2 und B O3 erfolgt Uber die Tiefgarage. Die Anlieferung fur den
Baubereich B U3 kann Uber den Warmbachliweg erfolgen.

7In begrindeten Ausnahmefallen (z.B. Umzug, Lieferung grésserer Anlagen etc.) kann die Anlieferung
iiber den Arealhof erfolgen, dieser ist ansonsten fir Motorfahrzeuge zu sperren.

4. Abschnitt:Gestaltung

Art. 7 Baulinien, Baubereiche

' Die Baulinien begrenzen einen Baubereich. Sie gehen den allgemeinen Abstandsvorschriften vor.

2 Teilbaubereichsgrenzen unterteilen Baubereiche in Teilbaubereiche mit unterschiedlichen Festlegun-
gen.

3 Gestaltungsbaulinien definieren die Gebaudeflucht, an die gebaut werden muss.

4 Die UG-Baulinie beim Baubereich B U3 definiert die Gebaudeflucht, an die mindestens das erste Un-
tergeschoss des Baukérpers gebaut werden muss. Anstelle einer durchgehenden Fassade darf auch
eine Arkade erstellt werden.

5 Uberdeckte Fahrradabstellplatze sowie unterirdische Bauten sind ausserhalb der Baubereiche und im
Grenzabstandsbereich gemass Artikel 8 Absatz 5 ZPV Warmbachliweg zulassig. Im Grenzabstands-
bereich darf die Uberdachung der Fahrradabstellplatze eine Gesamthéhe von 3 m nicht Uberschreiten
und muss einen Grenzabstand von mindestens 3 m einhalten. Fir den Grenzabstand von unterirdischen
Bauten gilt Artikel 37 Absatz 4 BO.

Art. 8 Massgebendes Terrain, Héhen, Geschosse

' Das massgebende Terrain fir die einzelnen Baubereiche entspricht den im Uberbauungsplan festge-
legten EG-Koten. Artikel 29 BO ist nicht anwendbar.

2 Die hochsten Punkte der Dachkonstruktionen dirfen die im Uberbauungsplan fur die einzelnen Bau-
bereiche bzw. Teilbaubereiche eingetragenen Masse in m . M. nicht berschreiten. Vorbehalten bleiben
die Beschattungstoleranzen nach Art. 22 BauV. Bei den Baubereichen B O1 und B O2 darf die H6he nur
insoweit ausgeschopft werden, als nachgewiesen werden kann, dass die Geruchsimmissionen bei den
Wohn- und Schlafraumen und den zu den Wohnungen gehdrenden Aussenrdumen nicht (lbermassig
sind. Bis zu einer Kote von 575 m 0. M. gilt der Nachweis als erbracht (Art. 6 Abs. 5 ZPV Warmbachli-
weg).

3 Die fur die einzelnen Bau- oder Teilbaubereiche festgelegten Geschosshéhen OKes bezeichnen die
einzuhaltende Oberkante des fertigen Bodens des Erdgeschosses der Wohnnutzungen und sind mit
einer Toleranz von + 50 cm (ber die ganzen Bau- oder Teilbaubereiche einzuhalten.

4 Die Geschosszahl ist nicht beschrankt.
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Art. 9 Gestaltung der Bauten

' Die wesentlichen Gestaltungsmerkmale der Baubereiche, insbesondere Farbe und Material, sind auf-
einander abzustimmen.

2 Photovoltaik-Fassadenmodule sind zuléssig, soweit die Fassadenfarben und die Farbe der Module
aufeinander abgestimmt werden.

% In den Baubereichen B O1 und B O3 ist an der stidwestlichen Gestaltungsbaulinie zum Arealhof ein
uberhohes Geschoss zu errichten (lichte Raumhéhe mind. 3,5 m). Dieses muss nicht Uiber die gesamte
Gebaudetiefe gehen.

4 Im Baubereich B O2 ist an der siidwestlichen Gestaltungsbaulinie das Volumen plastisch so zu gliedern,
dass oberhalb von 566.00 m..M. 40 Prozent der Fassadenflache mindestens 2 m von der
Gestaltungsbaulinie zuriickspringen.

® Die Hauptzugénge zu den Wohnungen sind ausser beim Baubereich B U3 an den Léngsseiten der
Gebaude anzuordnen.

Art. 10 Aussenraumkonzept und Etappierung der Aussenraumgestaltung

! Die Ordnungsprinzipien der gemeinschaftlichen, halbprivaten und privaten Aussenrdume und die Etap-
pierung der Gestaltung des Aussenraums sind im Aussenraumkonzept dargestellt (Anhang zur UO).
Darin wird konzeptionell nachgewiesen, dass die erforderlichen Aufenthaltsbereiche und Kinderspiel-
platze, die grossere Spielflache, Besucherabstellplatze, Fahrradabstellplatze, Unterflurcontainer,
Tiefgaragenzufahrten und die hauptsachlichen Wegeverbindungen bereitgestellt werden kénnen (Mach-
barkeitsnachweis). Die genaue Lage wird — mit Ausnahme der Besucherabstellplatze und Tiefgaragen-
zufahrten, die in der Uberbauungsordnung geregelt sind - mit dem Baugesuché firr die erste Neubau-
etappe verbindlich festgelegt. Zudem wird der Verlauf des Stadtbachs zwischen den im Zonenplan
Warmbachliweg-Guterstrasse bezeichneten Anschlusspunkten in zwei Varianten festgelegt.

2 Das Etappierungskonzept zum Aussenraum legt dar, wie und wo die etappenweise erforderlichen Aus-
senrdume voriibergehend bereitgestellt werden kénnen, bis die gesamte Uberbauung abgeschlossen ist
(Abs. 5); bei veranderter Etappenfolge ist es entsprechend anzupassen.

3 Gleichzeitig mit dem Baugesuch fir die erste Neubauetappe der Uberbauung ist das ordentliche Bau-
gesuch fur die Gestaltung des ganzen gemeinschaftlichen Aussenraums einzureichen. Darin sind die
Ubergangsbereiche zu allen angrenzenden Nutzungen darzustellen.

* In den Baugesuchen fur die einzelnen Etappen sind die gemass Art. 44 ff. BauV fiir die jeweils betrof-
fenen Baubereiche erforderlichen Mindestflachen fur Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze und gréssere
Spielflache nachzuweisen. Vor Bezug der realisierten Etappen ist der angrenzende gemeinschaftliche
Aussenraum - soweit moglich - fertigzustellen.

5 Spatestens vor Bezug der letzten Etappe sind die nach Art. 44 ff. BauV fir den ganzen Wirkungsbereich
der Uberbauungsordnung erforderlichen Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze und gréssere Spielflache
in einem partizipativen Prozess mit den Nutzenden zu gestalten, fertigzustellen und einzurichten. Der Un-
terhalt und die partizipative Nutzung sind dauerhaft sicherzustellen.

Art. 11 Gestaltung der Aussenrdaume, Versiegelung und Bepflanzung

1 Der Arealhof ist von Fahrradabstellplatzen freizuhalten.

2 Die Einfriedungen der privaten Aussenraume mussen als gértnerisches Gestaltungselement lesbar
sein. Sie sind raumwirksam auszugestalten und gestalterisch aufeinander abzustimmen.

% Mindestens 50 Prozent der Flachen des Aussenraums missen unversiegelt ausgestaltet werden.

+ Auf die Pflanzung invasiver Neophyten ist zu verzichten.

°Es sind mindestens 15 % des gesamten Wirkungsbereichs als naturnahe Lebensraume auszugestalten
und fachgerecht zu pflegen. Diese Flachen missen so angelegt werden, dass die 6kologische Ver-
netzung durch das Areal sichergestellt werden kann.

5 1m Ubrigen gilt fur die Gestaltung des allgemeinen Aussenraums Artikel 71 BO.

" Fur die Dachbegrunung gilt Artikel 11 Absatz 2 der ZPV Warmbéchliweg.

Legende Uberbauungsplan
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Flache fur 6ffentliche Einrichtungen gemass Art. 7 ZPP

@ Anschlusspunkte Stadtbach gemass ZPP

| Bestehendes Gebaude innerhalb Wirkungsbereich

Koordinaten geméass Bezugrahmen LV 95

E N |
A1 2508183.88 119969964 |
A2 12'598'205.50  1'199674.71 |
A3 250818964 119966095
A4 2'598'168.02  1'199'685.88
A5 12'598'228.76  1'199'666.34
A6 2'598'271.18  1'199'617.43
A7 2'508'253.97  1'199'602.50 |
A8 2'598211.55  1'199%651.41 |
A9 2'508'278.29  1'199%605.60 |
A10 2'598'316.69  1'199'561.33 |
A1 | 2598'311.08  1199'556.47
A12 2'508'292.89  1'199'557.64
A13 2'598'262.88  1'199'592.23
Al4 2'598'252.95  1'199'564.30
A5 2'598'267.96  1'199'547.00
A16 2'598'266.05  1'199'495.13
A17 2'508'241.94  1'199'496.45
A18 2'508'22523  1'199'’540.25
A19 2'598'207.92  1'199%613.93
'A20 259821775 1'199%602.60
A21 2'598'218.88  1'199'603.58
A22 2598'244.44 119957412
A23 2'598'225.74  1'199'567.91
A24 2'598'190.36  1'199'598.70
A25 2'598'164.82  1'199'665.90
A26 2'598'180.22  1'199'648.15
A27 2'598'179.09  1199'647.17
A28 | 2'598'201.37 119962149
A29 2598'188.31 | 1'199'610.16
A30 2'598'166.03  1'199'635.84
A31 2598'152.00  1'199'654.78

5. Abschnitt: Erganzende Vorschriften

Art. 12 Offentliche Einrichtungen und Entwisserung

' Der Zutritt zu den bestehenden offentlichen Einrichtungen und Entwasserungsanlagen sowie der
Betrieb und Unterhalt der Anlagen mit Unterhaltsfahrzeugen sind zu gewéhrleisten. Der Schacht (KS
6316002) ist aufzuheben und durch einen neuen Schacht ausserhalb des Gebzudes B U3 zu ersetzen.
Die Bauausfuhrung und die Lastabtragung des Geb&udes im Baubereich B U3 hat so zu erfolgen, dass
der Warmbaéchlikanal in keiner Art und Weise schadlich beeinflusst wird.

2 Der Warmbachlikanal darf verlegt werden, um die Zuganglichkeit des Kanals ausserhalb des Gebaudes
Zu gewabhrleisten.

* Im Baubewilligungsverfahren fiir den Baubereich B U3 ist die Machbarkeit des spateren Kanalneubaus
(Verlegung) im Warmbachliweg nachzuweisen. Kann die Machbarkeit der spateren Verlegung nicht
nachgewiesen werden, ist der Warmbachlikanal vor Erstellung des Gebaudes mit zwei neuen Kontroll-
schachten in einer Distanz von 5 m zum projektierten Geb&ude einzuplanen.

“ Das von befestigten Wegflachen abfliessende Niederschlagswasser ist - wo méglich - seitlich tber die
graserbewachsene Bodenzone in flachen Mulden tber den Oberboden zu versickern.

Art. 13 Ver- und Entsorgung

' Mit dem Baugesuch fir die erste Bauetappe ist ein generelles Versorgungskonzept einzureichen, das
mindestens folgende Punkte regelt;

a. Standort der Transformatorenstation;

b. Standort der Ubergabestellen fiir die Warme- und Kalteversorgung;

c. Standorte der Hydranten fur den Léschschutz;

d. Lage der dafur erforderlichen Werkleitungskorridore.

2 Fur die Warmeversorgung (Heizung und Warmwasser) ist die Uberbauung ans Fernwarmenetz der
Stadt Bern anzuschliessen. Der Bau und Einsatz von eigenen thermischen Solaranlagen ist zulassig.
*Im gemeinschaftlichen Aussenraum sind unterirdisch die fiir die Uberbauung nétigen Hauskehricht- und
Papiersammelstellen zu errichten. Fiir die Sammlung von Riistabfallen und Speiseresten aus den Haus-
halten sind Griincontainer bereitzustellen.

* Die Standorte der Unterflursammelstellen und die Bereitstellungsplatze fir die Grincontainer missen
am Rand der Siedlung liegen und fur die Kehrichtabfuhr gut erreichbar sein.

® In den Baugesuchen fir die einzelnen Etappen sind die Standorte fir Griincontainer nachzuweisen.

Art. 14 Kindergarten
Im Baubereich B O3 ist ein Kindergarten mit zugehérigem Aussenraum zu erstellen.

Art. 15 Gemeinschaftsrdaume

" Pro Baubereich ist ein Gemeinschaftsraum mit mindestens 60 m2? Flache bereitzustellen.

2 Die Gemeinschaftsraume mussen einen direkten Zugang vom Arealhof her haben. Sie missen
geschlossen sein und eine naturliche Raumbelichtung und Kochgelegenheit aufweisen.

3 Eine vollstandige oder teilweise Zusammenfassung der Gemeinschaftsraume im Baubereich B 02 ist
zulassig.

Art. 16 Ersatz von schiitzenswerten Lebensraumen

An den Fassaden der Geb&ude B O1 und B U3 sind insgesamt mindestens 10 Nistkasten fur Alpensegler
und 50 Nistkasten far Mauersegler anzubringen. Alternativ kénnen diese in die Fassaden integriert
werden. Die genaue Lage der Nistkasten ist mit Stadtgrin Bern abzusprechen.

'NZP; SSSB 721.4
2BKP; SSSB 721.31

3LSV; SR 814.41
4BO; SSSB 721.1

5 BauV, BSG 721.1
8 Umgebungsgestaltungsplan

gemass Merkblatt der Stadt Bern



nnn Aussénraunikonzept Legende Aussenraumkonzept VI. Nachweis Machbarkeiten Etappierung
| Bereiche Annahmen Referenzfldchen BGF fiir Wohnnutzungen
O3 stadtBern )
Présidialdirektion seeeeo0eee \Virkungsbereich
Stadtplanungsamt Etappe BGF Aufenthaltsbereiche Kinderspielplatze Groéssere Spielflachen
Baubereiche gem. Art. 44 BauV gem. Art. 44 BauV gem. Art. 46 BauV
gemdéss Uberbauungsordnung Warmbéchliveg
1(BO2) 7'330m2 Ist 523m2 872m2 600m2 (temporar)
Besucherparkplatze gemass Uberbauungsordnung Sall - SEFn2 geemz S00mz2
2 (BO3/BU3) 11'120m2 Ist 470m2 (86m2 in Et.1) 1610m2 (in Et. 1 erstelit)
Ein-/Ausfahrtsbereich Tiefgarage geméass Uberbauungsordnung Soll  556m2 949m2
. ] 3 (BU1/BU2) 8'700m2 Ist 365m2 (70m2 in Et.1) (9m2in Et.1, 661m2 in Et.2) (in Et. 1 erstellt)
Aussenraumkonzept mit Etappierung Clltachie Sl 4352 502
ist den Nutzungen des Arealhofs mit seinem allmendartigen Charakter und weiteren
Grinfigchen vorbehalten. In diesem Bereich kommt die grossere Spielfische Art. 46 4 (BO1) 7'850m2 Ist  520m2 1025m2 600m2 (permanent)
U e O Wa rm bé Ch I iweg BauV, die Kinderspielplétze und Aufenthaltsbereiche Art. 44 BauV zu liegen. Soll 393m2 690m2 600m2
Aussenraum Kindergarten
ist den Nutzungen des Kindergartens vorbehalten, Total 35'000m2 Ist 1878m2 3507m2 600m2
Soll 1'751m2 3192m2 600m2
Privater Aussenraum
ist den privaten Nutzungen vorbehalten.
_ Legende
Allgemeiner Aussenraum
ist den Nutzungen der Erschliessungen, Infrastrukturen etc. sowie den halbprivaten Realisierungsetappen
Anhang zur Uberbauungsordnung Ubergangsbereichen vorbehalten. In diesem Bereich kommen je nach Bedarf weitere a g PP
- : Kinderspielpldtze und Aufenthaltsbereiche gem. Art. 44 BauV zu liegen. Das .
Warmbachliweg Plan Nr. 1457/1. Baumpflanzungskonzept wird mit dem Vorprojekt Aussenraum entwickelt. [ ] Aufenthaltsbereiche gem. Art. 44 BauV L ﬁu;igtehr:l:g::;hemtem
= Quartierplatz ' | Kinderspielplatze gem. Art. 44 BauV | e et S
wird in einem separaten Projekt erarbeitet e
4 < Gréssere Spielflache
Grossere Spielflache gem. Art. 46 BauV inanisrar Etapps prsteit
Il. Klassifizierung Erschliessung
Die offentlichen Verbindungen sind rollstuhlgéngig ausgebildet (ausgenommen die Verbindung zwischen Wendehammer Etappe 1
Giiterstrasse und Arealhof, s.u.). Wo Rampen méglich sind, werden diese mit héchstens 6% Neigung ausgefihrt, Zur M 1:2000
Uberwindung des Héhenunterschieds zwischen den Baubereichen BO2 und BO3 dient ein rollstuhlgéngiger Lift. Zur
Uberwindung des Héhenunterschieds zwischen Wendehammer Giiterstrasse und Arealhof dient eine Treppe mit
Veloschieberampe.
Allgemeiner Hinweis; Die genaue Lage der Neuerschliessung wird im Vorprojekt Aussenraum festgelegt.
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Die genaue Lage nérdlich oder siidlich der Griinfldchen wird in Abhéngigkeit zur Lage des
Stadtbachkanals im Vorprojekt Aussenraum definiert.
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