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228 050.54 Planung + Baubewilligungen; Raumplanung; Uberbauungsordnungen Lyss B+P

Zonenplan- und Baureglementanderung; Zone mit Planungspflicht ZPP Wohnen am Mih-
leplatz; Beschlussfassung

Ausgangslage / Vorgeschichte

Die Altersheim Lyss-Busswil AG betreibt in Lyss das bestehende Altersheim am Mihleplatz. Sie
maochte dieses mit weiteren altersgerechten Wohnungen mit Dienstleistungen ergéanzen. Das
Potenzial am bestehenden Standort ist ausgeschopft. Die Erweiterung soll deshalb auf den ge-
geniberliegenden Grundstiicken Nrn. 1301, 1433 und 1755 an der Hauptstrasse durch einen
Investor realisiert werden.

Nach der Unterzeichnung der Planungsvereinbarung am 18.05.2015 wurden die Planungsarbei-
ten mit der eingesetzten Begleitgruppe aufgenommen. Das verlangte Bebauungs- und Er-
schliessungskonzept wurde in der Folge in einem Workshopverfahren erarbeitet und vom GR
an der Sitzung vom 10.10.2016 zur Kenntnis genommen und als Basis flir die Ausarbeitung der
Planungsinstrumente verabschiedet.

Parallel zu den Planungsarbeiten wurden auch die Randbedingungen beztiglich Grundeigentum
und Erhalt der 6ffentlichen Parkplatze auf dem Mihleplatz vom GR geklart (siehe entsprechen-
des Geschaft Landverkauf). Die vorliegenden Planungsinstrumente beinhalten keine Festlegun-
gen, welche im Widerspruch zu diesen Randbedingungen stehen. Nach der Durchfiihrung der

@‘h ndtigen Planungsverfahren liegt deren Beschlussfassung in der Zustandigkeit des GGR.
CBD . .
"’ Grundlage der Planungsinstrumente und Planungsidee

Dem erwéahnten und vom GR verabschiedeten Bebauungs- und Erschliessungskonzept ging
eine vertiefte Variantenstudie voraus. Um der gebauten Situation gegeniber den erforderlichen
Respekt zu zollen, wurde der Ansatz entwickelt, von der Strasse zurlickzutreten und die Nut-
zung in der Héhe zu konzentrieren.

-

.
.
.

Situationsplan mit Bebauungs- und Erschliessungskonzept
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Die Studie zeigte, dass eine flachige, tiefere Bebauung des Grundstiicks zu einer Insellésung
fuhren wirde, welche den Strassenraum betonen, die Dominanz des Durchgangskorridors er-
halten und das Mihle-Ensemble stark bedrangen wiirde. Um dies zu vermeiden wurde der er-
wahnte Ansatz entwickelt.

Einem auf das Muhle-Ensemble und das bestehende Wohngeb&ude auf der Nachbarparzelle
abgestimmten viergeschossigen Riegelgebaude wird zugunsten der Gesamtsituation und eines
grossen Freiraumes, ein achtgeschossiges Gebdude an die Seite gestellt. Bahnseitig werden
die beiden Baukdrper durch ein Sockelgeschoss miteinander verbunden. Vor dem héheren Ge-
baude wird somit ein grossziigiger Platz geschaffen, der die bestehenden und neuen Baukdrper
Uber die Kantonsstrasse hinweg miteinander verbindet. Diese ortsbauliche Idee war Grundlage
der ZPP ,Wohnen am Muhleplatz“ und wurde im Rahmen der Erarbeitung des stéadtebaulichen
Leitplanes Lyss bestatigt.

Inhalt der ZPP ,,Wohnen am Miihleplatz“
Nebst den angepassten Zonenplan- und Baureglementsinstrumenten, welche dem Geschaft
beiliegen, sind deren Inhalte im Erlauterungsbericht umschrieben.

Zonenplananderung

Der gesamte Planungsperimeter wird der neuen ZPP «Wohnen am Muhleplatz» zugeordnet.
Die ZPP wird in die zwei Sektoren A und B unterteilt, innerhalb welcher gemass ZPP-Bestim-
mungen unterschiedliche Gesamthéhen gelten.

. N, N
Zonenplananderung, links: alter Zustand - rechts: neuer Zustand
Baureglementsanderung
Im Baureglement wird ein neuer Art. 344 ZPP «Wohnen am Mihleplatz» hauptséchlich mit fol-
genden Bestimmungen erganzt:

- In Abs. 1 wird der Planungszweck formuliert, dabei werden u.a. Vorgaben zur Verdichtung,
guten Gestaltung, altersgerechten Wohnungen, Bertcksichtigung historische Bausubstanz
und Sicherstellung Parkierung gemacht.

- Die zulassigen Nutzungen werden in Abs. 2 auf altersgerechte Wohnungen, erganzende
Dienstleistungen, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie Restauration beschrankt.

- In Abs. 3 wird das Mass der Nutzung festgelegt: Die Gesamthdhe wird differenziert fir die
Sektoren A (26.0 m) und B (14.0 m) festgelegt. Im Sektor A wird der Standort des hdheren
Gebaudes auf den nordlichen Bereich des Perimeters eingeschrankt.

- In Abs. 5 werden die Grundsatze fur die Gestaltung festgelegt. Um eine hohe architektoni-
sche und gestalterische Qualitat der Bebauung und Freirdume, insbesondere des Platzes
sicherzustellen, wird vorgeschrieben, dass fir die Uberbauung und die Aussenraumgestal-
tung ein qualitatssicherndes Verfahren durchzufiihren ist.

- In Abs. 6 werden die Grundsatze fur die Erschliessung festgelegt. Die Parkplatze (private
und offentliche) sind in einer unterirdischen Einstellhalle unterzubringen, die ab der Haupt-
strasse zu erschliessen ist.

Zurzeit wird das Baureglement u.a. hinsichtlich der am 01.08.2011 in Kraft getretenen «Verord-

nung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen» (BMBYV) Uberarbeitet. Die vorliegende

Anderung des Baureglements wurde auf die Revision des Baureglements abgestimmt, d.h. sie

stiitzt sich bereits auf die neue Fassung des Baureglements.
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Offentliches Mitwirkungsverfahren

Die offentliche Mitwirkung zur Zonenplan- und Baureglementsanderung erfolgte vom 27.02. bis
24.03.2017. Die Planung lag wahrend der Mitwirkungsfrist auf der Abteilung Bau + Planung zur
Einsicht auf. Zusatzlich fand am 08.03.2017 eine 6&ffentliche Informationsveranstaltung statt.

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens sind sieben schriftliche Stellungnahmen eingegangen.
Die Anliegen der Eingebenden sowie die Stellungnahme der Gemeinde sind im Mitwirkungsbe-
richt aufgefiihrt. Die 6ffentliche Mitwirkung fihrte zu keinen Anpassungen an der Planung.

Kantonales Vorprufungsverfahrens

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) prufte die Planungsunterlagen im Rahmen
der Vorprifung auf ihnre Rechtmassigkeit. Anschliessend wurden die Planungsinstrumente ge-
mass den im ersten Vorprifungsbericht vom 12.10.2017 sowie im abschliessenden Vorpri-
fungsbericht vom 20.03.2018 festgehaltenen Vorbehalten bereinigt. Eine abschliessende Vor-
prifung wurde insbesondere nétig, da das Thema Storfallverordnung im Konsultationsbereich
der SBB-Bahnstrecke Bern — Biel aufgrund neuer Vorgaben nach der ersten Vorprufung noch
vertiefter abgeklart werden musste.

Planauflage- und Einspracheverfahren

Die offentliche Planauflage der ZPP ,Wohnen am Muhleplatz“ fand vom 21.06. bis 22.07.2019
statt. Wahrend der Einsprachefrist gingen 3 Einsprachen ein, eine Kollektiveinsprache und zwei
Einzeleinsprachen. Zur Begrindung werden in allen drei Einsprachen folgende Punkte aufge-
fuhrt: Befurchtungen von Larm und Schattenwurf, eingeschrankte Aussicht und Minderung der
Wohnqualitéat. Nach Durchfihrung der Einigungsverhandlungen, welche am 30.07.2019 stattge-
funden haben, sieht die Einsprachesituation wie folgt aus:

e Beide Einzeleinsprachen wurde zurlickgezogen

@‘h * Die Kollektiveinsprache blieb aufrecht, obwohl einzelne Mitunterzeichnende ihre Einsprache

@ﬁg zurlickgezogen resp. in eine Rechtsverwahrung umgewandelt haben.

"’ Der GR beantragt dem AGR die Abweisung der aufrechterhaltenen Einsprachepunkte aus der
Kollektiveinsprache aus folgenden Griinden:

» Beflrchtung von Schallriickschlag vom Zugsverkehr:
Fur den Strassen- und Bahnlarm wurde im Rahmen der Planungsarbeiten ein umfassendes
Larmgutachten von einem Fachbiro ausgearbeitet. Aus diesem geht klar hervor, dass alle
Larmgrenzwerte in Bezug auf den Bahnverkehr eingehalten werden.

» Beflrchtung von Schattenwurf
Gemass kantonaler Baugesetzgebung muss der Schattenwurf erst bei Gebauden ab 30.0 m
Hohe nachgewiesen werden. Obwohl die Baureglementsédnderung die Gesamthdhe im Sek-
tor A auf 26.0 m limitiert, wurde dennoch im Rahmen der Planungsarbeiten ein Schatten-
wurfdiagramm durch ein Fachburo erstellt. Dieses zeigt auf, dass die Beschattungsdauer ge-
mass der kantonalen Bauverordnung bei den Liegenschaften der Einsprechenden eingehal-
ten wird.

» Einschrankung der Aussicht/Fernsicht und Minderung der Wohnqualitat
Fur die Wohnqualitat/Wohnhygiene stehen gemass den kantonalen Vorgaben vor allem die
Aspekte Gesundheit, Sicherheit und Immissionsschutz im Vordergrund. Durch die vorgese-
hene Zonenplan- und Baureglementsanderung entsteht keine Verschlechterung der genann-
ten Aspekte. Im Gegenteil kann bezlglich Immissionsschutz festgestellt werden, dass die
Ausbreitung des Strassenlarms von der Hauptstrasse auf das hinterliegende Wohngebiet
durch eine verdichtete Uberbauung auf dem Miihleplatz eher positiv beeinflusst wird. Beziig-
lich Aussicht/Fernsicht kdnnen 6ffentlich-rechtlich keine Anspriiche abgeleitet werden. Be-
reits im Rahmen der vorliegenden Planung wurde mit dem gewahlten Workshopverfahren
der Einordnung der Bauten in die angrenzende Bebauung grosse Bedeutung beigemessen.
Auch in den weiteren Planungsschritten wird diesen Anliegen mit dem vorgesehenen Pro-
jektwettbewerb die nétige Beachtung geschenkt.

Die Einsprechenden haben zudem in einem spéateren Baubewilligungsverfahren immer noch die

Moglichkeit, anhand des konkreten Baugesuches ihre Rechte wahrzunehmen.

Mehrwertabgabe

Wie im Landgeschéaft umschrieben basiert, der Verkaufspreis auf der planungsrechtlichen Situa-
tion nach der vorliegenden Zonenplan- und Baureglementsanderung. Da das fragliche Areal
nicht unmittelbar zur Erfillung eines 6ffentlichen Zwecks dient, wird die Gemeinde im Falle ei-
nes Verkaufs mehrwertabgabepflichtig.
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Entwicklung des Standortes in Abstimmung mit dem Landverkauf

Parallel zum aufgezeigten ZPP-Planerlassverfahren wurden wie erwéhnt auch die Landver-
handlungen fir den Verkauf des im Perimeter liegenden Grundstiickes durch die Prasidialabtei-
lung in enger Zusammenarbeit mit der Abteilung Bau + Planung gefihrt. So kdnnen nun dem
GGR der Planungsbeschluss wie auch das Landgeschéft an der gleichen Sitzung unterbreitet
werden. In den Landverhandlungen konnte mit der SUVA vereinbart werden, dass zur Quali-
tatssicherung gestitzt auf die vorliegende Zonen- und Baureglementsanderung ein SIA-Projekt-
wettbewerb durchgefuhrt wird.

Eintreten
Eintreten ist unbestritten.

Erwagungen
Christen Rolf, Gemeinderat, BDP: Der Muhleplatz soll bebaut werden und die Frage war, in-
nerhalb des Baureglements oder anders. Dazu wurde eine Arbeitsgruppe eingesetzt. Diese hat
ein Workshopverfahren durchgefuhrt. Ein Workshopverfahren bedeutet, dass ein Architektur-
biiro verschiedene Uberbauungsweisen von einem zur Verfiigung stehenden Terrain erarbeitet.
Die Beurteilung wird durch eine sogenannte Fach- und Sachkommission, bestehend aus ver-
schieden Architekten, Mitglieder politischer Behdrden sowie aus Verwaltungspersonen vorge-
nommen. Das Resultat fiihrt nun zur Anderung des bestehenden Baureglements ZPP Wohnen
am Muhleplatz, welches definiert, wie die Parzelle bebaut werden kann. Die Denkmalpflege war
ebenfalls in der Fach- und Sachkommission vertreten und konnte ihren Input betreffend den
schitzenswerten Gebauden in der Umgebung, einbringen. Dies hat nun zu zwei Baufeldern in-
nerhalb des Terrains von unterschiedlicher Hohe gefihrt. Hier geht es ebenfalls um eine Regle-

@‘h mentsanderung.

@ﬁg Nach dem Workshop fand ein éffentliches Mitwirkungsverfahren statt. Das kantonale Vorpru-
"’ fungsverfahren sowie die Planauflage haben ebenfalls stattgefunden. Da die Planauflage zu

Einsprachen gefihrt hat, musste eine Einigungsverhandlung durchgefiihrt werden. Die Begrin-
dung der Einsprachen betreffen folgende Punkte: Beflrchtung von Larm, wegen Neubau und
durchfahrenden Zigen; Schattenwurf; eingeschrankte Aussicht und Minderung der Wohnquali-
tat. Beide Einzeleinsprachen wurden zurtickgezogen. Die Kollektiveinsprache bleibt bestehen,
obwohl einzelne Mitunterzeichnende ihre Einsprache zuriickgezogen haben. Der Schattenwurf
ist in diesem Fall nicht massgebend, da bei Gebauden unter 30 Meter keine reglementarische
Beurteilung tber den Schattenwurf vorgesehen ist. Trotzdem wurden die Schattendiagramme
erstellt und zeigten, dass fir die betroffenen Liegenschaften kein Schattenwurf zu erwarten ist.
Betreffend Larm konnte ebenfalls festgestellt werden, dass die Beflirchtung von einem Schall-
riickschlag vom Zugsverkehr nicht gegeben ist. Der Larm vom Zugsverkehr prallt in einem ge-
wissen Winkel an die Larmschutzwand, wird im selben Winkel zuriickgeschlagen und geht weit
Uber die geplanten Gebaude hinweg. Betreffend Bedenken Uber die Einschrankung der Aus-
sicht/Fernsicht und Minderung der Wohnqualitéat kann festgestellt werden, dass diesbezuglich
keine Anspriche geltend gemacht werden kénnen. Der GR ist Uberzeugt, dass die Genehmi-
gung durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) erteilt wird. Sobald der ZPP-Atrti-
kel umgesetzt und im Baureglement aufgenommen ist, muss der Investor ein qualifiziertes Ver-
fahren durchfiihren. Ein qualifiziertes Verfahren besteht aus einem Wettbewerb, Studienauftrag
oder einem Workshop. Es muss noch einmal nachgewiesen werden, wie die Parzelle tiberbaut
werden soll. Der Redner bedankt sich fur die Annahme.

Beschluss 36 : 0 Stimmen
Der GGR beschliesst die Zonenplan- und Baureglementanderung ZPP ,,Wohnen am Miih-
leplatz*.

Dieser Beschluss unterliegt der fakultativen Volksabstimmung gemass Art. 45 Abs. 1 der
Gemeindeordnung (GO).

Beilagen Zonenplanausschnitt und Auszug Baureglement ZPP ,Wohnen am Mihleplatz® (Ex. Planauflage)
Erlauterungsbericht ZPP ,Wohnen am Muhleplatz* (Ex. Planauflage)
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