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Uberbauungsordnung «Aalmatten / Parzelle 65> ZPP 4 - Erlass

Der Stadtrat erldsst unter Vorbehalt des fakultativen Referendums die Uberbauungsordnung
Aalmatten.

Sachlage / Vorgeschichte

Das Planungsgebiet liegt dstlich der Altstadt Nidau und umfasst eine Flache von rund

12'500 m2. Das Gebiet grenzt nordlich an die Zihl und ist 6stlich und sudlich von Wohngebie-
ten umgeben. Der Ubergangsbereich zur Altstadt ist gepréagt durch die heutige Bahnlinie ASm
und dem Buswendeplatz am Bahnhof. Das innerstadtische Gebiet verfiligt aufgrund seiner
Nahe zu Versorgungsinfrastrukturen, zu 6ffentlichen Diensten im Stedtli sowie der guten Er-
schliessung durch den 6ffentlichen Verkehr iber eine hohe Zentralitat.

Das Planungsgebiet umfasst die Parzelle Nr. 65 und ist in der aktuellen baurechtlichen
Grundordnung der Stadt Nidau der ,ZPP 4 Aalmatten® zugewiesen (Art. 40/3 GBR). Art und
Mass der Nutzung sowie die baupolizeilichen Masse richten sich nach den Bestimmungen der
WG3-Zone (Art. 37 und 48 GBR). Die gewerbliche Nutzung ist im westlichen Teil der ZPP zu
konzentrieren.

Projekt
a) Planungsziele und -instrument

Die Stadt Nidau will zweckmassige planungsrechtliche Rahmenbedingungen schaffen, damit
das attraktiv und zentral gelegene innerstadtische Gebiet einer Uberbauung zugefiihrt wer-

den kann. Die Uberbauung ist dabei mit der Bebauungsstruktur der Umgebung rdumlich und
gestalterisch in Einklang zu bringen.

Die geltenden ZPP-Vorschriften werden dazu mit der neuen Uberbauungsordnung «Aalmat-
ten/Parzelle Nr. 65» nach Art. 88ff BauG ersetzt. Die neuen Vorschriften der Uberbauungs-
ordnung orientieren sich am Planungszweck der geltenden Bestimmungen der ZPP 4, prazi-
sieren und erganzen diese jedoch in verschiedenen Teilen. Angesichts der zentralen Lage des
Planungsgebietes, wird eine angemessene Bebauungsdichte und urbane Situation angestrebt.
Die Uberbauung muss mit der gebauten Umgebung stadtrdumlich kompatibel sein: Einerseits
als Gegenlber zur historischen Altstadt, andererseits als neuer Teil des bestehenden Wohn-
quartiers im Osten der Altstadt zwischen dem Kanal und der Zihl. Das Planungsgebiet wird in
zwei Sektoren, die Sektoren West und Ost eingeteilt.



b) Uberbauungsprojekt

Die Grundeigentimerschaft der Parzelle Nr. 65 hat das Architekturblro :mlzd (Biel) mit der
Ausarbeitung eines Uberbauungsprojekts fiir eine Wohn- und Gewerbeiliberbauung auf dem
Planungsgebiet beauftragt. Das Architekturprojekt hat aktuell den Stand eines Vorprojekts
und lasst sich wie folgt charakterisieren:

e Stadtebaulicher Auftritt gegenliber der Altstadt. Ausgestaltung des stadtebaulichen Auf-
takts zum Entwicklungsgebiet als markanter solitdrer Kopfbau.

e Wohnen am Wasser mit einer Uberbauung mit rund 50-60 Wohnungen: Hohe Wohn- und
Aufenthaltsqualitat durch Wasserbezug in der Bebauung. Erweiterung der Uferkante, Rea-
lisierung von mit der Zihl (ber Kanale verbundenen Wasserbecken.

e Als Richtwert der baulichen Dichte wird im Sektor West (Kopfbau) eine Ausnitzungsziffer
(AZ) von 1.6 und im Sektor Ost (Wohnzeilen) eine AZ von 0.8 angestrebt.

¢ Sicherung der Durchléssigkeit im Uberbauungsgebiet und Schaffung von Beziigen von der
Bebauung zum Zihlraum. Schichtung der Bebauung in Nord-Std-Richtung.

e Konzentrierte Erschliessung: Konzentration des motorisierten Verkehrs im Sektor West.

c) Uberbauungsordnung

Die Uberbauungsordnung (UeO) umfasst den Uberbauungsplan, die Uberbauungsvorschriften
und den Erlduterungsbericht. Sie ist auf das Uberbauungsprojekt abgestimmt. Sie l&sst je-
doch fir die Umsetzung die nétigen Spielrdume offen. Besonders hervorzuheben sind folgen-
de Konzept bestimmende Elemente:

¢ Im westlichen Arealteil wird ein reprasentativer Bau mit Mischnutzungen Gewerbe und
Wohnen ermdéglicht. Der als minimal 3- und maximal 4-geschossige Kopfbau auszugestal-
tende Baukorper soll den offentlichen Raum gegentiber der Altstadt aufwerten und zudem
als Abschluss gegeniber dem Entwicklungsgebiet wirken. Dem Kopfbau kommt raumlich
und funktional eine Scharnierfunktion zu den dahinter liegenden Nutzungen zu. Im Sektor
West sind max. 4'000 m2 Bruttogeschossflache zuldssig.

e Im Ostlichen Arealteil wird eine Wohniberbauung mit Wasserbezug fir rund 50-60 Wohn-
einheiten (mehrheitlich Familienwohnungen) erméglicht. Zulassig sind max. 9'000 m2
Bruttogeschossflache. Die UeO regelt die Gestaltung der Bauten, die Ausrichtung der
Uberbauung mit zwei grossziigigen dazwischen liegenden Wasserbecken, den Aufenthalts-
bereichen und der grisseren Spielflache.

e Ein Spezielles Augenmerk liegt in den Festlegungen zu den Wasserbecken und der Verbin-
dungen zur Zihl. Damit ist auch der Hochwasserschutz ein Thema. Die UeO legt entspre-
chend der Uberflutungsgefidhrdungen die relevante Schutzkote fest.

e Durch die vorzunehmende Schichtung der Bebauung in Nord-Sud-Richtung erhalt das
bestehende Quartier neue Sichtachsen zum Gewdsserraum.

e Mit dem Ziel, den Energieverbrauch der Gebaude von der Erstellungs- bis zur Nutzungs-
phase moglichst tief zu halten und die Verwendung umweltvertraglicher Energietrager zu
férdern, wird das Thema Energie in der Uberbauungsordnung behandelt. Die Vorschriften
nehmen die 6ffentlichen Interessen der Gemeinde auf und konkretisieren sie in den Uber-
bauungsvorschriften.

e Das Areal wird von mehreren Werkleitungen unterquert. Falls durch die Erstellung von
Bauten und Anlagen, insbesondere bei der Realisierung von Wasserbecken und Kanalen,



solche verschoben werden miissen, gehen die Aufwendungen allesamt zu Lasten der Ver-
ursacher.

e Der o6ffentliche Uferweg entlang der Zihl muss neu gestaltet werden. Die Boschungsberei-
che und der Wasserzugang sollen dabei aufgewertet werden, auch ékologisch.

e Das Areal ist liber das bestehende Strassennetz zu erschliessen. Die beiden Hauptzufahr-
ten befinden sich im Sektor West. Die eine Uber die Zihlstrasse und den Bahniibergang,
die andere Uber den Aalmattenweg und Gerberweg. Die Zufahrt liber den Hechtenweg in
den Sektor Ost entspricht einer Nebenzufahrt.

e Die nutzerorientierten Parkplatze (es sind rund 130 PP) sind in einer Tiefgarage anzuord-
nen und hauptsachlich ab dem Sektor West zu erschliessen. Die Besucherparkplatze kdn-
nen hingegen oberirdisch angeordnet werden.

d) Planungsorganisation und Qualitdtssicherung

Zur Begleitung und Koordination der Planungsarbeiten hat der Gemeinderat eine Projekt-
gruppe eingesetzt. Fir die gestalterische Begleitung und Qualitatssicherung hat die Stadt
Nidau die Architektin Frau Sylvia Schenk, Bern, beauftragt.

Die Mitglieder der Projektgruppe:

- Hanspeter Jungi, Stadt Nidau, Abteilungsleiter Infrastruktur (Vorsitz bis Dezember 2011)
- Stephan Ochsenbein, Stadt Nidau, Prasidiales (Vorsitz ab Januar 2012)

- Ulrich Trippel, Stadt Nidau, Abteilungsleiter Infrastruktur ab 1.1.2012

- Elisabeth Brauen, Gemeinderatin Stadt Nidau

- Jean-Michel Vetter, Amt fir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern
- Bruno Moser, Bautragerschaft, Investor, Nidau

- Pat Tanner, Bauherrenvertreter, Architekt, Biro :mlzd, Biel

- Peter Withrich, Berater der Bautragerschaft, Firsprecher, Nidau

- Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG, Bern, beauftragte Planer

- Sylvia Schenk, Schenk Architekten AG, Bern

Planerlassverfahren
a) Verfahrensart

Das ordentliche Planerlassverfahren fiir die Uberbauungsordnung «Aalmatten / Parzelle
Nr. 65» gemass Art. 88ff BauG beinhaltet die gesetzlich vorgegebenen Schritte der Mitwir-
kung, der kantonalen Vorprifung, der 6ffentlichen Auflage und der Beschlussfassung.

b) Mitwirkung
Der Gemeinderat hat der Bevélkerung in der Zeit vom 23.09.2011 bis 24.10.2011 den Ent-
wurf der Uberbauungsordnung «Aalmatten/Parzelle Nr. 65» zur Mitwirkung unterbreitet. Das
Mitwirkungsdossier umfasste Uberbauungsplan, Uberbauungsvorschriften und den Erlaute-
rungsbericht. Wahrend der Mitwirkungsfrist sind insgesamt sieben schriftliche Eingaben ein-
gegangen, davon zwei von ortsansassigen politischen Parteien. Die beiden politischen Stel-
lungnahmen unterstitzen die grundsatzliche Stossrichtung der Planungsvorlage und beantra-
gen Erganzungen in den Themen Wasserbezug, Energienutzung und Gestaltungsfragen. Die
Stellungnahmen der Einzelpersonen fokussieren auf unterschiedliche Einzelanliegen und
betreffen die Erschliessung, die Verkehrssicherheit, die Hohenentwicklung und Gestaltungs-



fragen der Bebauung, den Uferbereich und den Wasserbezug. Die Uberbauungsvorschriften
wurden aufgrund der Mitwirkungseingaben in einzelnen Punkten konkretisiert (vgl. Mitwir-
kungsbericht?).

c) Kantonale Vorpriifung

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung hat die Genehmigungsfahigkeit der Plane und
Vorschriften sowie deren Anderungen auf ihre Rechtméssigkeit und Vereinbarkeit mit iiber-
geordneten Planungen hin gepriift. Das AGR nennt im Vorprifungsbericht vom 17.04.2012
verschiedene Empfehlungen und Vorbehalte, welche im Rahmen der Bereinigung der Pla-
nungsakten diskutiert und vollstdndig bereinigt wurden. Damit hat das AGR die Genehmigung
der Uberbauungsordnung in Aussicht gestellt.

d) Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat die Planungsakten vom 15.06.2012 bis 16.07.2012 publiziert und zur
offentlichen Auflage gebracht. Wahrend der Auflagefrist sind keine Einsprachen eingegangen.

e) Genehmigung

Die Kompetenz zum Erlass der Uberbauungsordnung «Aalmatten / Parzelle Nr. 65» liegt beim
Stadtrat und unterliegt dem fakultativen Referendum (30 Tage). Genehmigungsbehdrde ist
das Amt flir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern.

Beschluss

Der Stadtrat von Nidau beschliesst gestitzt auf Artikel 55 Buchstabe c der Stadtordnung und
unter Vorbehalt des fakultativen Referendums gemass Artikel 35 der Stadtordnung:

1. Die Uberbauungsordnung «Aalmatten / Parzelle 65», bestehend aus Uberbauungsplan
und Uberbauungsordnung, wird genehmigt.

2. Der Gemeinderat wird mit der Ausflihrung dieses Beschlusses beauftragt. Er holt die kan-
tonale Genehmigung ein.
2560 Nidau, 28. August 2012 sto

NAMENS DES GEMEINDERATES NIDAU

Der Prasident Der Sekretar
Adrian Kneubuhler Stephan Ochsenbein
Beilagen:

- Uberbauungsordnung und Uberbauungsplan «Aalmatten / Parzelle Nr. 65»
- Erlauterungsbericht

! Erhéltlich bei der Stadtkanzlei und unter

http://www.nidau.ch/de/doc/public/aktuelles/medienmitteilungen 11/gemeinderat/ZPP Aalmatten Mitwi

rkungsbericht.pdf


http://www.nidau.ch/de/doc/public/aktuelles/medienmitteilungen_11/gemeinderat/ZPP_Aalmatten_Mitwirkungsbericht.pdf
http://www.nidau.ch/de/doc/public/aktuelles/medienmitteilungen_11/gemeinderat/ZPP_Aalmatten_Mitwirkungsbericht.pdf

