Gemeinde Lyss Dauer:

Traktandum / Einzelgeschéft Sachbearbeiter:

Grosser Gemeinderat Sitzung vom: 25.06.2018

GGR-Geschafte 2016-235
62 050.63 Planung + Baubewilligungen; Raumplanung; Uberbauungsordnungen Busswil Bau + Planung

Ueberbauungsordnung (UeO) Nr. B10 "Dickried" mit Zonenplanénderung Z-B04, Busswil;
Genehmigung

Ausgangslage / Vorgeschichte

Das Areal «Dickried» liegt im ndrdlichen Siedlungsgebiet von Busswil. Im Suiden stosst es an
die Fabrikstrasse und im Nordosten an den Gyrhusliweg. Im Nordwesten grenzt das Getreide-
zentrum Busswil an das Areal, im Stdwesten und Sudosten Wohnbauten. Das Areal umfasst
die Parzelle Nr. 190 sowie eine Teilflache der Parzelle Nr. 723 mit einer Gesamtflache von ca.
5180 m2.

W P7s
[Busswil @

)
e Y HE e

Standort der geplanten Uberbauung (Quelle: Geoportal des Bundes, 2017)

Die Grundeigentimerin beabsichtigt, die auf der Parzelle Nr. 190 bestehenden Bauten (Be-
triebsbauten der ehemaligen Uhrenschalenfabrik Werthana, Betriebsaufgabe 1985) abzubre-
chen und auf dem Areal eine Wohnlberbauung zu realisieren. Die dafiir nétigen neuen pla-
nungsrechtlichen Grundlagen hat der GR im Marz 2013 mit den Entwurfen fir eine Zonen-
plananderung und eine UeO Nr. B10 "Dickried" zur Mitwirkung freigegeben. Das Getreidezent-
rum Busswil wies im Rahmen dieser Mitwirkung auf die Problematik der betrieblichen
Larmemissionen hin. In der Folge verlangte die Gemeinde ein Gutachten zur Klarung der Larm-
situation. Aufgrund der neuen Erkenntnisse wurde die Planung Uberarbeitet und die nétigen
Larmschutzmassnahmen definiert. Nachdem die beiden Parteien sich betreffend Larmschutz
und Landkauf einig waren konnte der GR die nétigen Randbedingungen in einer neuen Pla-
nungsvereinbarung regeln und den Start des Planerlassverfahrens freigeben.

Bebauungs- und Erschliessungskonzept

Vorgesehen sind drei Mehrfamilienhduser mit insgesamt ca. 27 Wohnungen. Das Bebauungs-
konzept sieht auf dem Areal im ndrdlichen Bereich zwei Baukdrper mit 4 bzw. 3 Geschossen
und im sudlichen Bereich einen Baukorper mit 2 Geschossen und Attika vor. Die Baukorper
sind so angeordnet, dass die Aussenrdume der Wohnungen (Garten im EG bzw. Balkone in
den OG) jeweils auf der Siidost-Seite zu liegen kommen. Die Erschliessung erfolgt tiber die be-
stehende Stichstrasse ab der Fabrikstrasse und fiihrt direkt in eine Einstellhalle. Fir den Lang-
samverkehr und die Notzufahrt besteht zuséatzlich auch eine Erschliessung tiber den Gyrhiisli-
weg.
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Zonenplananderung und Uberbauungsordnung

Da das Areal heute der zweigeschossigen Wohn- und Gewerbezone WG2 (Parzelle Nr. 190)
und der Arbeitszone (Parzelle Nr. 723) zugewiesen ist, missen fur die Umsetzung des Bebau-
ungs- und Erschliessungskonzeptes folgende planungsrechtliche Instrumente geschaffen wer-
den:

Zonenplananderung Z-B04

Die Umzonung umfasst wie der beiliegenden Zonenplanadnderung Nr. Z-B04 entnommen wer-
den kann einen Teil der Parzelle Nr. 723 (heute Arbeitszone) und die Parzelle Nr. 190 (heute
zweigeschossige Wohngewerbezone WG2). Die neu vorliegende Uberbauungsordnung nach
Art. 88 BauG ersetzt die bestehende Zonierung. Im Zonenplan wird das Gebiet mit Inkrafttreten
der Uberbauungsordnung als Areal mit «Bestehende Uberbauungsordnung UeO» bezeichnet.
Aufhebung Uberbauungsordung Nr. BO3 ,Dickried* (Strassenplan)

Fir das Gebiet Dickried besteht ein rechtskraftiger Strassenplan (UeO Nr. BO3 ,Dickried” vom
21.11.1979). Dieser legt die Erschliessung fur das Getreidezentrum und Baulinen entlang die-
ser Strasse fest. Da die Erschliessungsstrasse bereits geméss Strassenplan realisiert wurde, ist
diese obsolet und wird mit Inkrafttreten der UeO Nr. B10 «Dickried» aufgehoben (Art. 23 UeV).
Uberbauungsordnung Nr. B10 ,Dickried*

Die UeO besteht aus dem Uberbauungsplan, den Uberbauungsvorschriften und dem Erlaute-
rungsbericht (Beilagen). Da das Areal heute auf allen Seiten an Misch- oder Arbeitszonen
grenzt, wird als neue Nutzung Wohnen und massig storendes Gewerbe festgelegt. Fur die
heute der WG2 zugeordnete Parzelle Nr. 190 sollen maximal 2 Geschosse plus Attikageschoss
realisiert werden (Baubereich A) um den angrenzenden Bauten in der WG2 angemessen Rech-
nung zu tragen. Fir den grosseren Teil der heute der Arbeitszone zugeordneten Parzelle Nr.
723 sollen 3- und 4-geschossige Bauten (Baubereiche B und C) zulassig sein.
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Auszug Uberbauungsplan

Der gemeinschaftliche Griinraum auf Parzelle Nr. 723 dient als Puffer zwischen der im Nord-
westen angrenzenden Arbeitsnutzung (Getreidezentrum) und den geplanten Neubauten. Der
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Grunraum kann von allen Bewohnern und Besuchern der Uberbauung genutzt werden. Er soll
soweit wie mdglich griin und naturnah gestaltet werden. Zur optischen Abschirmung resp. als
Sichtschutz gegentuiber dem Getreidezentrum ist entlang der nordwestlichen Perimetergrenze
eine Baumhecke zu pflanzen. Die naturnahe Hecke setzt sich aus unterschiedlichen einheimi-
schen Pflanzen und Bdumen zusammen und ist geschlossen auszufihren.

Offentliches Mitwirkungsverfahren

Die Mitwirkung wurde mit einer offentlichen Auflage vom 13.04. bis 15.05.2017 und einer 6&ffent-
lichen Informationsveranstaltung am 25.04.2017 gewaéhrt. Die Besucher der Infoveranstaltung
ausserten keine Bedenken oder Kritik gegeniiber der vorliegenden Planung, auch schriftliche
Mitwirkungseingaben wurden keine eingegeben.

Kantonales Vorprufungsverfahren

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat die Planungsinstrumente im Rahmen der
Vorprifung unter Einbezug weiterer Fachstellen auf deren Rechtmassigkeit geprift. Anschlies-
send wurden die Planungsinstrumente gemass den im Vorprufungsbericht vom 25.10.2017 fest-
gehaltenen Vorbehalten bereinigt. Die vorgenommenen Anderungen kénnen dem Erlauterungs-
bericht entnommen werden.

Offentliches Planauflageverfahren

Die offentliche Planauflage der Planungsinstrumente fand vom 29.03. bis 30.04.2018 statt.
Waéhrend der Einsprachefrist gingen weder Einsprachen noch Rechtsverwahrungen ein. Somit
waren keine Anpassungen an den Planungsinstrumenten nétig und die verabschiedeten Pla-
nungsinstrumente fir die Planauflage entsprechen den Beschlussakten.

Verfigung Mehrwertabgabe und Infrastrukturvertrag

Ein erster Mehrwertabschépfungsvertrag wurde mit der Planungsvereinbarung bereits 2016 un-
terzeichnet. Zwischenzeitlich haben die kantonalen Bestimmungen, u.a. betreffend Ausgleich
von Planungsvorteilen, mit der Baugesetzrevision geandert. Die Gemeinde Lyss hat darauf ab-
gestitzt am 01.05.2017 das Reglement Uber die Mehrwertabgabe (MWAR) und Richtlinien des
GR zur Mehrwertabgabe (RL MWA) in Kraft gesetzt. Da die vorliegende Planauflage nach der
Inkraftsetzung der neuen Bestimmungen erfolgte, musste der Mehrwertabschépfungsvertrag
durch eine nach den neuen gesetzlichen Bestimmungen abgefasste Verfiigung ersetzt werden.
Die bereits mit dem ersten Vertrag ausgehandelte Mehrwertabgabe wurde unverandert in die
Verfigung tibernommen. Die Grundeigentiimerin hat im Sinne des rechtlichen Gehdrs der neu
abgefassten Verfligung zugestimmt. Die Abgabeverfigung wird innert dreier Monaten nach
Rechtskraft (Genehmigung) der Planung von der Abteilung Bau + Planung erlassen. Die Mehr-
wertabgabe wird gestlitzt auf das kantonale Baugesetz aber erst fallig, wenn der planungsbe-
dingte Mehrwert durch Uberbauung oder durch Verausserung realisiert wird.

Nebst der Mehrwertabschdpfung liegt auch der Infrastrukturvertrag unterzeichnet vor. Darin
sind die Erstellung und Finanzierung sowie Eigentum und Unterhalt der Erschliessung sowie
der weiteren Anlagen von offentlichem Charakter geregelt.

Beschlussfassung und weiteres Vorgehen

Die Beschlussfassung der UeO Nr. B10 "Dickried" nach Art. 88 BauG mit Zonenplanédnderung
Z-B04 erfolgt durch den GGR. Das Beschluss- und Genehmigungsverfahren sieht aus heutiger
Sicht wie folgt aus:

GR-Antrag an GGR 22.05.2018

Beschlussfassung im GGR 25.06.2018

Beschwerdefrist gemass Art. 45 GO ca. Ende Juli 2018

Genehmigung beim AGR anschliessend, ca. anfangs Aug. 2018

Erlass Verfugungen Mehrwertabgabe durch B+P nach Rechtskraft

Eintreten

Eintreten ist unbestritten.

Erwagungen
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Christen Rolf, Gemeinderat, BDP: Das Areal «Dickried» liegt im Siedlungsgebiet von Busswil,
gegeniber dem Kindergarten. Beim Areal handelt es sich um eine alte stillgelegte Fabrik, &hn-
lich wie das «Kambly Areal». Die Fabrik ist allerdings schon lange leer und ein Schandfleck von
Busswil. Seit vielen Jahren wiinscht man sich dort bereits eine Anderung, damit die Fabrik einer
anderen Nutzung hétte weichen kénnen. Die Planung einer Wohniberbauung war nicht einfach,
da das Getreidezentrum Busswil unmittelbar neben der geplanten Uberbauung steht. Das Ge-
treidezentrum Busswil wies auf die Problematik der betrieblichen Larmemissionen hin. Lange
wollten die Eigentimer und Genossenschafter jedoch nicht Hand bieten, da diese Larmklagen
befiirchteten. Dies konnte jedoch gemeinsam bereinigt werden. Das Getreidezentrum hat aber
selber den Bedarf eines Ausbaus. Das Getreidezentrum mdchte bei der Anlieferung auf der
Frontseite eine Uberdachung realisieren und zusétzlichen Lagerraum generieren. Dies wiede-
rum nitzt der Larmsituation. Die Eigentiimerin der Werthana sowie die Genossenschaft haben
sich nach der Klarung betreffend Larmschutz und Landkauf gemeinsam fir das Projekt interes-
siert. Aus diesem Grund konnte der gemeinsame Weg gefunden werden, um eine Planung zu
realisieren. Vorgesehen sind drei Mehrfamilienhduser anstelle der momentanen Brache. Die
Baukdrper werden zwischen 2 und 4 Geschosse aufweisen. Das Projekt wurde von einem Lys-
ser Architekturbiiro, zusammen mit der Eigentimerin und dem Einvernehmen des Getreide-
zentrums, erstellt. Das Baugesuch vom Getreidezentrum fiir die Uberdachung liegt bereits vor.
Dies kann allerdings erst realisiert werden, wenn die Eigentimerin Werthana in Busswil auch
bauen kann. Der Kauf von zusatzlichem Land, welches das Getreidezentrum bendtigt, wird erst
nach der Realisierung des vorliegenden Geschéafts madglich sein. Als Erstes hat die Infoveran-
staltung in Busswil stattgefunden. Insgesamt wurde die Veranstaltung von drei Personen be-
sucht. Danach fand das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren statt und anschliessend wurde das
Vorhaben vom Amt fir Gemeinden und Raumordnung gepruft. Auch hier sind bei der 6ffentli-
chen Planauflage keine Einsprachen oder Rechtsverwahrungen eingegangen. Busswil ist froh,
wenn die alte Fabrik nun einer neuen Nutzung weichen kann. Der GGR beschliesst die Zonen-
planénderung sowie die Uberbauungsordnung. Der Beschluss unterliegt auch hier dem fakulta-
tiven Referendum.

Bourquin Hans Ulrich, EVP: Die Fraktion EVP stimmt dem vorliegenden Geschaft und der
Uberbauungsordnung B10 zu. Der Busswiler Bevélkerung ist es ein langjahriges Anliegen, dass
die Industriebrache an der Fabrikstrasse neu genutzt wird. Das nicht gerade mit Schénheit glan-
zende Gebaude, soll einer Wohniuberbauung weichen. Das Ortsbild an der Fabrikstrasse wird
dadurch erheblich an Ansehen gewinnen. Die Fraktion EVP begriisst das vorliegende Projekt
und bedankt sich fir die verniinftige Lésung.

Kurz Thomas, SVP: Auf der Parzelle der ehemaligen Uhrenschalenfabrik Werthana, planen die
Grundeigentiimer eine Uberbauung mit 27 Wohneinheiten. Der Abbruch des alten und baufélli-
gen Fabrikgebaudes, welches seit 1985 leer steht, ist gut fir Busswil. Mit dem anstossenden
Getreidezentrum konnte eine gute Lésung gefunden werden. Der Fraktion SVP ist ebenfalls
wichtig, dass die Altlasten welche im Boden unterhalb des Fabrikgebaudes sind, korrekt ent-
sorgt werden. Die Fraktion SVP unterstiitzt die geplante Zonenplananderung und Uberbauungs-
ordnung «Dickried» in Busswi.

Buhler Hans Ulrich, SP: Dem Redner ist aufgefallen, dass bisher nur Busswiler sich zum vor-
liegenden Geschaft gedussert haben. Bestimmt sind es auch die Busswiler, die sich an dem al-
ten Fabrikgebdude am meisten storen. Die alte Uhrenschalenfabrik Werthana sieht auch sehr
unschon aus. Dem Redner ist auch klar, wieso an der Informationsveranstaltung nur drei Perso-
nen anwesend waren. Niemand hat etwas dagegen, wenn sich nun die bisherige Situation an-
dert. Der Redner findet das Vorhaben gut und die Fraktion SP/Griine wird dem Antrag zustim-
men.

Gerber Daniel, FDP: Nun meldet sich auch noch ein Lysser zu Wort. Die Fraktion FDP be-
grusst das vorliegende Projekt und bedankt sich beim GR fir die Umsetzung. Der Redner findet
die Umsetzung sehr gelungen, da es bestimmt nicht einfach war, mit dem Getreidezentrum und
all den Nutzungskollisionen wie Larm etc. eine gute Ldsung zu finden. Die Fraktion FDP wird
den Antrag unterstiitzen.

Beschluss 38 : 0 Stimmen

Traktandum / Grosser Gemeinderat / 25. Juni 2018

Seite 4von 5



Der GGR beschliesst )

e die Zonenplanédnderung Nr. Z-B04 zur Uberbauungsordnung Nr. B10 ,,Dickried”, Buss-
wil

e die Uberbauungsordnung Nr. B10 ,,Dickried“, Busswil

Dieser Beschluss unterliegt der fakultativen Volksabstimmung gemass Art. 45 der Ge-
meindeordnung (GO).

Beilagen Zonenplananderung Nr. Z-B04 zur Uberbauungsordnung Nr. B10 ,Dickried*, Busswil
Uberbauungsordnung Nr. B10 ,Dickried”, Busswil
- Uberbauungsplan UeO Nr. B10 ,Dickried*
- Uberbauungsvorschriften UeO Nr. B10 ,Dickried"
- Erlauterungsbericht
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