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1 Ausgangslage

Die Gemeinde Lutzelflih wird voraussichtlich ab 2020/21 eine Gesamtrevision der Ortsplanung
starten. In einer Phase 1 werden ab dem Jahr 2017 gewisse Vorarbeiten durchgefihrt. In dieser
Phase sollen insbesondere jene Planungsthemen behandelt werden, die fir die Gemeinde prioritar
sind und fUr die eine Umsetzungsfrist besteht. Dabei handelt es sich um die Umsetzung der Ge-
wasserschutzgesetzgebung und die damit verlangte Festlegung der Gewésserrdume bis Ende
2018. Zudem mussen bis im Jahr 2020 die kommunalen Baureglemente an die kantonale Verord—
nung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) angepasst werden.

1.1 Stellung der Teilrevision Phase 1 zur Gesamtrevision Phase 2

Aufgrund des neuen Planungsrechts (Raumplanungsgesetz, kantonales Baugesetz, kantonaler
Richtplan 2030) und der noch vorhandenen Baulandreserven ist der Spielraum fiir Entwicklungen
in der Gemeinde LUtzelflih zurzeit eingeschrankt. Die eigentlichen Revisionsarbeiten zur Ortspla—
nung mochte der Gemeinderat deshalb erst in den Jahren 2020 oder 2021 in Angriff nehmen. Da
trotzdem gewisse Entwicklungs— und Spezialfragen im Raum stehen, sollen in Phase 1 die an
Fristen gebundenen Aufgaben zur Umsetzung der Gewasserraume und der BMBV sowie Vorberei—
tungsarbeiten zur Ortsplanung angegangen werden.

Das zweistufige Vorgehen ist in der folgenden Grafik schematisch dargestellt:
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Baureglement

Weitere Themen

Tab. 1: Themen und Verfahrensablauf der Phasen 1 und 2

2 Zielsetzungen und Ubereinstimmung mit den tbergeordneten Planungen

Die Hauptziele der Teilrevision sind die Umsetzung der BMBV und die Festlegung der Gewasser—
raume. Weitergehende Anpassungen am Baureglement sollen nur soweit vorgenommen werden,
wie sie mit der Planbestandigkeit vereinbar sind und einer zukinftigen Gesamtrevision nicht im
Wege stehen. Diese Ziele entsprechen den Ubergeordneten Planungen und insbesondere den ge—
setzlichen Fristen.
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Als weiteres Ziel werden als Grundlage fur die Baupolizeibehdrde und im Hinblick auf die Haupt-
phase der Ortsplanungsrevision die bestehenden Baulandreserven in der Gemeinde LUtzelflih
Uberprift und nachgefihrt. Diese Unterlagen wurden vorerst nur zuhanden der Bauverwaltung er—
stellt.

3  Vorgehen und Projektorganisation

Das Ziel besteht darin, das neue Baureglement und den Plan der Gewé&sserraume im Juni 2018
der Gemeindeversammlung zum Beschluss vorzulegen. Dieser «sportliche» Zeitplan setzt aller—
dings einen reibungslosen Planungsprozess, problemlose Einspracheverfahren und kurze Vorpri—
fungszeiten voraus.

2017 2018

Organisation/Grundlagen

Entwurf Baureglement

Entwurf Gewéasserraum

Entwurf Bericht

Lesung HB-Kommission X X

Besprechung Schwellenko. X

Mitwirkung/Bereinigung

Vorprufung/Bereinigung -

offentliche Auflage

Einsprachen

Beschluss GV (Annahme)

Genehmigung AGR

Sitzungen Ausschuss X X X X X X X

Beschlusse GR X X X

Tab. 2: Zeitplan Phase 1

4  Zonenplan Gewé&sserraume

4.1 Gewasserraume Latzelflih

Die eidgendssische Gewasserschutzgesetzgebung verlangt, dass bei Gewassern ein Gewasser—
raum ausgeschieden wird. Die Anderungen des Gewasserschutzgesetzes (GSchG, SR 814.20)
sind am 1. Januar 2011 in Kraft getreten. Die Bestimmungen sind in der Gewé&sserschutzverord—
nung (GSchV, SR 814.201) konkretisiert. Diese sind auf den 1. Juni 2011 in Kraft gesetzt wor—
den.

Fur die Festlegung des Gewésserraumes sind die Gemeinden zustandig. Es ist ihre Aufgabe, die
Vorschriften zur Ausscheidung des Gewasserraumes in der Ortsplanung zweckmassig umzuset—
zen. Der Gewasserraum ist in der baurechtlichen Grundordnung oder in Uberbauungsordnungen
grundeigentiimerverbindlich festzulegen.
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Im Gewasserraum sind nur standortgebundene und im &ffentlichen Interesse liegende Bauten
und Anlagen zuléssig. In dicht Gberbauten Gebieten kénnen fir zonenkonforme Anlagen Aus—
nahmen bewilligt werden, sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Der Gewé&s—
serraum darf sowohl innerhalb als auch ausserhalb der Bauzone nur extensiv genutzt werden. Er—
laubt ist die extensive landwirtschaftliche Nutzung des Gewé&sserraumes als Uferwiese, extensiv
genutzte Wiese, Streuefldche, Hecke, Feld— und Ufergehdlz, extensiv genutzte Weide und Wald-
weide. Auch im Siedlungsgebiet sind intensive Gartennutzungen mit Einsatz von Dinge— und
Pflanzenschutzmitteln grundsatzlich untersagt.

Die Breite des Gewé&sserraums errechnet sich nach der Schltsselkurve gemass Leitbild Fliessge—
wasser' bzw. anhand der Formeln in der GSchV. Die Breite des Gewéasserraums wird in Abhan—
gigkeit vom Zustand (Okomorphologie) des betrachteten Fliessgewéssers ermittelt. Massgebend
fir die Festlegung eines ausreichenden Gewasserraumes ist die natirliche Gerinnesohlenbreite
(nGSB). Die effektive Gerinnesohlenbreite (eGSB) beeintrachtigter oder kanalisierter Gerinne wird
dazu mit einem Korrekturfaktor gemass folgender Tabelle multipliziert.

Beispielbild Breitenvariabilitat Faktor

Klasse 1: grosse Breitenvariabilitat
= natdrliche, naturnahe Bache und Flisse X1
= unverbaute Gewasser mit wechselnder, dynamischer Sohlenbreite

Klasse 2: eingeschrankte Breitenvariabilitat

= wenig beeintrachtigte Bache und Flisse x1.5

= teilweise begradigte Ufer mit kleinen Ausbuchtungen, punktuell verbaut,
schmale Streifen mit Ufervegetation vorhanden

| |Klassen 3 und 4: fehlende Breitenvariabilitat

| | = stark beeintrdchtigte naturfremde bis kiinstliche Bache und Flisse X 2
(Klasse 3)

= begradigte bis vollstédndig verbaute Gerinne (Klasse 4)

Tab. 3: Korrekturfaktoren flir die Berechnung der nattrlichen Gerinnesohlenbreite

In der folgenden Darstellung sind die Berechnungsgrundlagen fir die Gewasserraumbreite auf der
Grundlage der Gewésserschutzverordnung dargestellt.

natirliche Gerinnesoh— | Gewésserraumbreite - Gewasserraum R
lenbreite (nGSB)
kleiner 2 m 11 m
2m bis 15 m 2.5xnGSB+7m
grosser als 15m eGSB + 30 m
(grosse Fliusse) mindestens 45 m
Uferbereich nGSB Uferbereich

Tab. 4: Berechnung der Gewéasserraumbreite

Bei eingedolten Fliessgewassern ausserhalb der Bauzone kann auf die Festlegung eines Gewé&s—
serraums verzichtet werden. In gewissen Féallen ist die Gewasserraumbreite zu erhdhen, bei—
spielsweise aus Grinden des Hochwasserschutzes, in Schutzgebieten oder bei grosseren Ge—
wassern.

1 BUWAL/BWG (Hrsg.), 2003: Leitbild Fliessgewasser Schweiz. Fiir eine nachhaltige Gewésserpolitik. Bern
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In Absprache mit dem Oberingenieurkreis IV des Tiefbauamts wurden in der Gemeinde Lutzelfldh

folgende Gewasserraumbreiten festgelegt:

Gewésser eGSB Okomor— nGSB Gewasserraum
phologie— (Korridor)
Klasse

Emme Bei der Emme handelt es sich um ein Gewéasser mit erhdhtem

Koordinationsbedarf. Entlang der Emme wird generell ein
beidseitiger Gewasserraum/abstand von 20m ab der Mittel-
wasserlinie ausgeschieden.
schutzbauten (DaAmmen) wird der Gewéasserraum luftseitig am
Dammfuss ausgeschieden,
breiteren Gewasserraum fihrt. In dicht Gberbauten Gebieten
kann der Gew&sserraum unter Berlicksichtigung der bestehen—
den Bebauung reduziert werden.

Im Bereich von Hochwasser—

was teilweise zu einem deutlich

Griene 10 2 15 45
Durrbach 3-4 3 7 25
Mihlebach oberhalb Flurleitung Waldhaus |>1 2 > 11
Mihlebach unterhalb Flurleitung Waldhaus |1.5-2 3 3.5 14
Goldbach 3.5-4 2 6 22
Talgrabe 1.5 2 2.25 12.5
Biembach 2 2 3 14
Luterbach 2.5 2 4/1. 15
Ubrige Gewasser 0-2 1-2 >2 11
Tab. 5: Gewasserrdume in der Gemeinde Lutzelfluh

Besonderheiten:

Gewaésser / Anpassung Planausschnitt

Bleichebachli / Mhlebachli: Der MUhlebach wurde kirzlich zu—
rickgebaut und aus dem Gewassernetz des Kantons geldscht.
Es wird kein Gewasserraum ausgeschieden. Der Gewé&sserver—
lauf des Bleichebachlis wurde an den tatsachlichen Gewéasser—
verlauf angepasst.

Thalmilibach: Die Wasserbaupflicht geméass Schwellenregle—
ment der Schwellenkorporation Litzelflth liegt beim Konzessio—
néar. Die Konzession lauft bis 2029. In Absprache mit dem Kan—
ton (OIK IV) wird auf die Ausscheidung eines Gewésserraums
verzichtet.
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Emme, Bereich UeO Kirchplatz: Der Gewasserraum wird entlang
der bestehenden Bebauung gefihrt. Voraussetzung ist die Be—
urteilung des Gebiets als «dicht Gberbaut».

Teil der Flurleitung Waldhaus: Gemass Besprechung zwischen

Vertretern der Schwellenkorporation und dem zustandigen kan—
tonalen Wasserbauingenieur gibt es dieses Gewasser nicht, es
wird in den Pl&dnen nicht mehr dargestellt.

Tab. 6: Besonderheiten und Gewasser ohne Gewé&sserraum

Die Gewasserrdume werden im Schutzzonenplan als punktierte Uberlagerung dargestellt und ver—
masst. Im Baureglement werden die Details zu den Gewé&sserraumen geregelt.

4.1.1 Lage der eingedolten Gewé&sser

Die eingedolten Gewasser werden in den Planen als Hinweise dargestellt. In der Landwirtschafts—
zone wird fur die unterirdischen Fliessgewasserstrecken kein Gewésserraum festgelegt. Innerhalb
des Siedlungsgebiets muss der Gewasserraum grundeigentimerverbindlich festgelegt werden,
deshalb ist in der Bauzone der tats&chliche Verlauf der eingedolten Gewasser zu bestimmen.

Grundsatzlich wird fir die Lage der eingedolten Gewasserabschnitte auf den Datensatz GNBE
des Kantons Bern abgestitzt. Fur verschiedene Abschnitte bestehen aber in den kantonalen
Grundlagen keine Informationen zum genauen Verlauf, in diesen Fallen wurde der Verlauf aus der
amtlichen Vermessung entnommen, im Feld erhoben oder aus dem Leitungskataster oder weite—
ren Grundlagen der Gemeinde Litzelflih Gbernommen. In den in der folgenden Tabelle abgebil—-
deten Féllen wurde der Verlauf der eingedolten Gewasser lUberprift. Die Daten werden dem Kan—
ton im Rahmen der Genehmigung zur Verfigung gestellt und kénnen so in den Datensatz des
Kantons dbernommen werden.

Gewasser; Gebiet Anderung aufgrund Auszug Gewasserplan
Mihlebach, UeO Der Gewéasserverlauf wurde entspre—
Kirchplatz chend den tatsachlichen Verhéltnissen

angepasst, das Gewasser verlduft un—
ter dem Gebdaude (ehem. Miihle). Das
Gewésser ist im Gebaude auf Parzelle
765 sichtbar.
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Stampech

Der Gewé&sserverlauf wurde angepasst. '
Das Gewasser fliesst aus dem Weiher
auf Parz. 874 und verlauft anschlies—
send in der Strasse bis in den Mlhle—
bach. Das Gewasser ist bei Parzelle
438 und beim Einlauf in den Muhle—
bach sichtbar.

Flurleitung Waldhaus

Der Verlauf der Flurleitung und der Ein—
fluss in die Emme wurde im Bereich
der Bauzone durch die Schwellenkor—
poration mit Hilfe eines Anstdssers be—
stimmt. Im Rahmen der Bautatigkeit
fur die neue Wassertransportleitung Bi— |
fangli wurde der Gewasserverlauf ober—
halb der Unterfihrung aufgenommen.
Die Flurleitung entwassert nicht in den
Mihlibach, sondern direkt in die
Emme.

Teuffebach Der Verlauf wurde mit der Schwellen—
korporation Uberprift, er ist korrekt.
Bleichebachli Der Verlauf wurde gestitzt auf Infor—

mationen des OIK, das Orthofoto und
den AV-Daten an den tatsachlichen
Verlauf angepasst.

Gewasser ohne Na-—
men, Ramsei

Die Gewé&sser wurden zusammen mit
den Grundeigentiimern Uberprift. Die
Leitungen existieren nicht, es gibt auch
keine EinmUndung in den Mihlebach.
Die Gewésser werden nicht dargestellt.

Mihlebach, Ramsei

Der Verlauf des Mihlebachs wurde
leicht angepasst, an verschiedenen
Stellen ist der Verlauf der Eindolung
feststellbar.
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Mattegrébli, Griinen—
matt

Der Verlauf des Gewéassers wurde an—
hand der AV Daten, Orthofotos und
zusammen mit der Schwellenkorpora—
tion Uberprift und angepasst.

Trachselgrabli

Der Verlauf des Gewéassers wurde mit
der Schwellenkorporation geprift und
im Bereich der Parzelle 2212 an die

tatsachlichen Verhaltnisse angepasst.

Tab. 7: Lage der eingedolten Fliessgewasser

4.1.2 Dicht Uberbaute Gebiete

In "dicht Uberbauten Gebieten" kann gestltzt auf Art. 41¢c GSchV der Gewdésserraum im Interesse
einer stadtebaulichen Entwicklung reduziert werden. Der Zugang zum Gewasser muss in diesen
Gebieten dennoch gewahrleistet sein. In der Gemeinde LUtzelflih werden die folgenden Gebiete

als dicht Gberbaut beurteilt:

Gebiet

Begriindung und Umgang mit dem Gewé&sserraum

Grinenmat

613 \ . f ‘

t, Dorfzentrum an der Grline
i runne

Im Betrachtungsperimeter liegen alle Gebaude
und ein Grossteil des Aussenraums im Ge—
wasserraum der Griine (45m breit). Verschie—
dene Gebaude weisen einen Bezug zum Ge-
wasser auf (Energienutzung). In diesem Be-
reich ist eine vollstdndige Revitalisierung lang—
fristig unverhéltnismassig.

Im Sinne der Erhaltung dieses Ortszentrums
wird der Gewasserraum hier deshalb reduziert
ausgeschieden. Ab dem Sohlenrand wird ein
Abstand von 10m festgelegt, was insgesamt
einem Gewasserraum von mind. 30m ent-—
spricht. Damit wird der ndtige Raum fir den
Hochwasserschutz und der Zugang/Unterhalt
des Gewassers sichergestellt.

Der an die Emme angrenzende Bereich des
Unterdorfs sowie die Gewerbezone an der
Emme werden als dicht Gberbaut beurteilt. Es
handelt sich um Teile des Zentrums von Lit—
zelflih die mit Bauten und Anlagen vollsténdig
bebaut sind. Die Gewerbezone am MUhlebach
hat zudem einen Bezug zum Gewé&sser (Was—
serkraftnutzung), noch heute fliesst deshalb
der Mihlebach teilweise durch die Geb&ude
hindurch.

georegio ag, September 2017




Teilrevision der Ortsplanung — Phase 1 — Bericht nach Art. 47 RPV 12

Der Gewasserraum wird zum Erhalt dieser
Gebiete an die bestehende Bebauung ange-
passt. Die bestehenden Bauten erhalten so—
mit eine erweiterte Besitzstandsgarantie, wel—
che zusatzliche An— und Umbauten erm6g—
licht. Auch mit diesen Anpassungen bleibt ein
Mindestabstand von mind. 14-15m zur
Emme bestehen.

Tab. 8: dicht Gberbaute Gebiete

5 Baureglement
5.1 Aufbau Baureglement (BauR)

Als Grundlage flr das neue Baureglement dient das Muster des Kantons (AGR) sowie eine Vorlage
der georegio ag. Das Reglement wird einfach gehalten, auf Doppelregelungen wird bewusst ver—
zichtet. Das Baureglement besteht aus einem normativen Bereich mit den eigentlichen Festlegun—
gen sowie Fussnoten mit Erlauterungen und Hinweisen auf das Ubergeordnete Recht.

Die materiellen Bestimmungen des Baureglements werden — soweit nicht im Kapitel 5.4 bezeichnet
—im neuen Reglement Ubernommen. Diese Bestimmungen sind nicht Gegenstand der vorliegen—
den Teilrevision und kdnnen im Rahmen der darauffolgenden Gesamtrevision somit unabhangig
von der Planbestandigkeit Uberprift und allenfalls angepasst werden.

5.2 Wichtigste Anderungen
Zu den wesentlichen Anderungen z&hlen:

= der Verzicht auf Festlegungen, die bereits (bergeordnet geregelt sind. Auf wichtige Uberge—
ordnete Festlegungen wird im unverbindlichen Anhang verwiesen.

= die Unterteilung des BauR in normativen Inhalt und Fussnoten mit Hinweisen und Erlauterun—
gen

= die Einleitung mit einer Lesehilfe

= Beriicksichtigung der Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)

Die materiellen Anderungen, die im Baureglement vorgenommen werden, werden in diesem Er—
lduterungsbericht dokumentiert.

5.3 Umsetzung der Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
(BMBV)

Fassadenhdhe traufseitig. Die traufseitige Fassadenhdhe ist der grosste Hohenunterschied zwi—
schen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazu—
gehdrigen Fassadenlinie. Im Gegensatz zur bisherigen Gebaudehdhe wird sie also nicht in der Mitte
der Fassade gemessen. Diese verdnderte Messweise hat insbesondere bei Gebauden am Hang
erhebliche Auswirkungen auf die tatsachliche Geb&audehdhe. Ein fiktives Gebaude von 15m Lange
an einem 4° geneigten Hang ist mit der neuen Messweise 0.52 m hoher als bisher. Die maximale
traufseitige Fassadenhohe wird deshalb 1 m héher ausgeschieden als die bisherige Gebaudehohe.
Damit wird die neue Messweise bericksichtigt. Fir An— und Kleinbauten reicht aufgrund der klei—
neren Gebaudedimensionen eine Korrektur um 0.5 m.
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Dachsparren

min 27® e
Giebel a /
--------------------------- TrﬂUfE‘ FassadenhéhejFh t
bei Satteldachern
gew. Terrain i pa
A J & g

Abb. 1: Geb&udehdhe (bisher) und Fassadenhdhe traufseitig (neu)

Gesamthdhe. Die Gesamthohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem hdéchsten Punkt
der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Ter—
rain. Die maximale Gesamthodhe gilt fir Flachdachbauten mit Attika und fir Pultdacher, sowie flr
alle Gebaude mit Dachfirst in der Arbeitszone.

Die Gesamthdhe ersetzt somit die bisherigen (nicht mehr zuldssigen) Messweisen fir Pultdacher
und fUr die maximale Firsthdhe in der Arbeitszone.

r—--— Maximale Firsthche

i Maximale Gebaudehohe

3.00 | iy
: ;S .
T e N T e Gepamthohe GH Fassadenh&heiFh t
L | bet Pultdachern bei Pultdacher

TTrrrrrrrrrrrrrrererrrrrrrrreesrtansnl Wﬂﬂmmﬂmﬂm][mﬂﬂ
Abb. 2: Firsthéhe (bisher) und Gesamthéhe (neu)

Kniestockhdohe: Die Kniestockhdhe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des Dach—
geschossbodens im Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dach-—
konstruktion. Im Gegensatz zur bisherigen Kniewandhdhe wird die Kniestockhdhe also aussen ge—
messen und geht nicht bis zur Unterkante des Dachsparrens/Dachkonstruktion, sondern bis zur
Oberkante. Damit nach bisherigem Recht erstellte Bauten auch weiterhin mdglich sind und im
Sinne einer besseren Ausnutzung der moglichen Bauvolumen wird die Kniestockhthe wie folgt
angepasst:

+10cm fdr den Unterlagsboden;
+30cm fir den Dachsparren;
+10cm im Sinne einer besseren Ausnutzung der Bauvolumen.

Die Kniestockhdhe (1.7 m) wird somit 50cm hdher festgelegt als die bisherige Kniewandhdhe (1.2
m).
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Abb. 3: Kniewand (bisher) und Kniestock (neu)

Geschossftldchenziffer oberirdisch: In verschiedenen ZPPs war bisher eine minimale und maximale
Ausnitzungsziffer festgelegt. Die Ausnltzungsziffer richtete sich nach Art. 93 bis 98 der kantona-—
len Bauverordnung (Aufgehoben auf den 01. August 2011 mit Einfihrung der BMBV). Neu ist die
Ausnitzungsziffer nicht mehr zuldssig, sie wird in die Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo)
umgerechnet. Bei der anrechenbaren Bruttogeschossflache wurden verschiedene Abzlige von der
Geschossflache gemacht, die bei der neuen Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) nicht gel—-
tend gemacht werden dirfen. Es hat sich noch keine eindeutige Praxis flr die Umrechnung etab—
liert, in der Gemeinde Lutzelfluh wird die folgende Umrechnung als Leitfaden angewendet:

GFZo = AZ +10% (wegfallende Abzige fir diverse Nebennutzflachen)

Dabei handelt es sich allerdings um eine Faustregel, die nicht in jedem Fall anwendbar ist. Aus
diesem Grund wird in ZPP’s, in denen eine minimale und maximale AZ festgelegt ist, die minimale
AZ/GFZo nicht erhoht. Damit wird sichergestellt, dass laufende Planungen durch die Revision nicht
verhindert werden.

anrechenbare Bruttogeschossflache anrechenbare Geschossflache oberirdisch
AZ = GFZo =
anrechenbare Landflache anrechenbare Grundsttcksflache
anrechenbare Bruttogeschossfléche: anrechenbare Geschossflache oberirdisch:
Alle ober— und unterirdischen Geschossfla- Alle oberirdischen Geschossflachen bestehend aus:

chen abzuglich (nicht vollstandige Liste):
" Hauptnutzflachen

= Zu Wohnungen gehorende Keller und . Nebennutzflachen
Dachraume die nicht als Wohn— oder " Verkehrsflachen
Arbeitsraume verwendbar sind. . Konstruktionsflachen
= Heiz—, Kohlen—, Tankraume, Energie— = Funktionsflachen
speicher und Waschklchen = Abzuglich Flachen, deren lichte Hoéhe un—
= Maschinenrdume ter 1.50 Meter liegt.
= Einstellhallen (Auto, Velo, Kinderwagen
etc.)

= Gemeinschaftsraume

Abb. 4: AZ (bisher) und GFZo (neu)
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5.4 Materielle Anderungen am Baureglement

5.4.1 Anpassung von Bauvorschriften

Bauverpflichtung. Im Baureglement wird neu gestitzt auf Art. 126d Abs. 4 BauG die Mdglichkeit
einer Bauverpflichtung vorgesehen. Diese Bauverpflichtung kann auch auf bereits eingezonten Par—
zellen verfiigt werden, wenn die Uberbauung der Parzelle fir die Gemeinde strategisch wichtig ist
und andere Massnahmen nicht zu einer Uberbauung geftihrt haben. Wenn die Uberbauung den—
noch nicht erfolgt, hat der Grundeigentiimer nach Ablauf einer Frist von 5 — 15 Jahren eine Len—
kungsabgabe zu entrichten. Die Bauverpflichtung wird durch den Gemeinderat verfiigt und ist damit
durch den Grundeigentiimer auf dem Rechtsweg anfechtbar.

Zonenvorschriften Arbeitszone: In der Arbeitszone war bisher eine minimale Grinflachenziffer von
2% sowie eine Hecke oder eine Reihe einheimischer Laubbdume gegeniiber angrenzenden Bauzo—
nen anzubringen. Diese Gestaltungsvorschriften werden aufgehoben. In der Gemeinde LUtzelflih
gibt es keine grossflachigen Arbeitszonen, in denen diese Elemente aus 6kologischen Grinden
notwendig sind. In der Umgebung befindet sich in der Regel die Landwirtschaftszone, Wald oder
der Gewasserraum. Insbesondere der Gewasserraum fihrt ohnehin zu dieser Grinflache.

Baupolizeiliche Masse fir die Landwirtschaftszone: In der Landwirtschaftszone galten bisher fir
Wohnbauten ebenfalls die baupolizeilichen Masse der Wohnzone, mit Ausnahme der Gebaude—
lange. In der Landwirtschaftszone gilt grundsatzlich das Bundesrecht und Baugesuche werden
durch die kantonale Fachstelle beurteilt. Daraus ergeben sich auch die méglichen Bauvolumen.
Die kommunalen baupolizeilichen Masse sowie die Vorschriften zur Dachgestaltung werden aus
diesem Grund aufgehoben, die Gestaltung von Neubauten hat sich insbesondere nach den Ge-
staltungsvorschriften der kantonalen Fachstelle zu richten: http://www.jgk.be.ch/jgk/de/in—
dex/baubewilligungen/baubewilligungen/bauen_ausserhalb_bauzone/gestaltungsgrund-
saetze.html

Authebung Mehridngenzuschiag: Der Mehrlangenzuschlag wird in allen Zonen aufgehoben. Einer—
seits werden dadurch die Abstandsvorschriften vereinfacht, andererseits hadngt der ndtige Abstand
aus Sicht der Arbeitsgruppe starker von der Hohe eines Gebaudes als von dessen L&nge ab. Die
Grenzabstande werden nicht angepasst.

Gebédudeflache An— und Kleinbauten: Die Gebaudeflache von An— und Kleinbauten wird von bisher
40m? auf 60m? erhoht.

Attikageschoss: Das Attikageschoss ist auf mindestens einer Langsfassade um mindestens 3m
zurlickzuversetzen (bisher 1.5m auf allen Geb&udeseiten). Dadurch wird die Erstellung eines Atti—
kageschosses attraktiver. Trotzdem ist sichergestellt, dass das Geschoss nicht zu stark in Erschei-
nung tritt.

Messweise und Hoéhe von Pultddchern. Die Messweise von Pultdachern muss aufgrund der BMBV
neu geregelt werden. Neu gilt fur Pultdacher die zur Nutzungszone festgelegte Gesamthdhe sowie
eine maximale Dachneigung von 20°. Die Mehrhohe ist auch fur Pultdacher gestattet, damit wird
eine Gleichbehandlung mit Attikageschossen erreicht.

Anordnung Grenzabstand. Die Messweise des kleinen und grossen Grenzabstands wurde an die
BMBV angepasst. Zudem wird eine Vereinfachung der Anordnung vorgenommen. Neu gilt als ein—
zige Vorgabe, dass der grosse Grenzabstand nicht im Norden liegen darf. Die bisherigen Ein—
schrankungen zu An— und Nebenbauten im grossen Grenzabstand werden ebenfalls aufgehoben.

Allgemeinde Gestaltungsvorschriften’ Im Baureglement werden die allgemeinen Gestaltungsvor—
schriften gemass dem kant. Musterbaureglement aufgenommen. Diese geben die Grundsatze und
Beurteilungskriterien fir die Dach— und Fassadengestaltung sowie die Stellung der Bauten vor und
ersetzen detailliertere Vorgaben (z.B. zu Farbgebung und Materialisierung). Dies bedingt, dass die
Baubewilligungsbehtrde den damit vorhandenen Spielraum verantwortungsbewusst interpretiert
und eine klare Praxis entwickelt.
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Dachgestaltung: Die Vorschriften zur Materialisierung und Farbgebung der Dacheindeckung wird
gestrichen. Es ist der allgemeine Artikel zur Dachgestaltung anwendbar, wonach sich die Dach—
gestaltung an den ortsiblichen und vorherrschenden Merkmalen auszurichten hat. Die Aufhebung
des Absatzes nimmt die Baubewilligungsbehdrde starker in die Pflicht, die Materialisierung von
sich aus zu prifen.

Zudem wird die Maximalflache von Dachflachenfenstern gestrichen. Dachflachenfenster missen
somit anhand der allgemeinen Dachgestaltungsvorschriften beurteilt werden.

Baubewilligungsverfahren in Landschaftsschutzgebieten:. Die Pflicht zum Beizug einer Fachstelle
bei Baugesuchen in Landschaftsschutzgebieten wird aufgehoben, neu wird eine kann—Formulie—
rung verwendet. Wenn der Gemeinderat das Baugesuch in Bezug auf die Schutzziele selber beur—
teilen kann, ist nicht zwingend ein Beizug einer Fachstelle nétig.

Beurteilungskriterien in der Dorfzone: Die bisherigen Beurteilungskriterien in der Dorfzone (Art. 31
aBauR) werden nicht 1:1 Ubernommen, es gelten auch in der Dorfzone die allgemeinen Beurtei—
lungskriterien fir die Beurteilung der Gesamtwirkung.

Baupolizeiliche Masse in ZON- In den Zonen fir 6ffentliche Nutzung missen baupolizeiliche Masse
festgelegt werden. Damit wissen angrenzende Grundeigentimer, mit welchen Bauvolumen zu
rechnen ist. FUr die einzelnen Z&6N werden neu die folgenden Hohenbeschrankungen aufgenom-—
men:

ZO0N1, Zentrum Fassadenhdhe traufseitig Fh t: 11 m

ZON2, Kirche Erweiterungen und Ergadnzungen gemass baupolizeilichen Mas—
sen der Dorfzone D.

ZON3, Schulanlage/Parkie— Die Abstandsvorschriften richten sich nach der Dorfzone D2.

rung Fassadenhdhe traufseitig Fh t: 11 m

ZO0N4, Schule Oberstutfen— Erweiterungen und Ergédnzungen gemass baupolizeilichen Mas—

zentrum Oberdorf sen der Dorfzone D.

ZONS, Sport— und Begeg— Erweiterungen und Ergadnzungen geméass baupolizeilichen Mas—

nungszentrum sen der Arbeitszone «A c¢».

ZON6, Schule Grinenmatt Fassadenhohe traufseitig Fh t: 11 m

ZON7, Schule Ranflih Fassadenhohe traufseitig Fht: 11 m

ZO0N8, Werkhof wie bisher, Masse der Arbeitszone A ¢

Tab. 9: Baupolizeiliche Masse in Z6N

Die vorgeschlagene Fassadenhdhe traufseitig von 11 m in den Z6N1, 3, 6 und 7 entspricht einer
dreigeschossigen Bauweise.

5.4.2 Anpassung ZPP 2 «Grinenmatt Gassli»

In der ZPP 2 sollen neu auch Einfamilienh&user zugelassen sein, sofern die bisher vorgesehene AZ
von 0.45 / max. 0.65 eingehalten wird. Aus Sicht der Gemeinde besteht kein Grund, einzelne
Gebaudeformen explizit auszunehmen. Neu gilt eine Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) von
min. 0.45 / max. 0.7. Laden, Gewerbe und Buiros sind nicht vorgesehen und werden deshalb aus
den Vorschriften gestrichen. Stilles Gewerbe ist wie in allen Wohnzonen zulassig.

5.4.3 Anpassung ZPP 7 «Feldheim»

Die ZPP 7 ist in 2 Etappen (Sektoren) unterteilt. Fir den Sektor West wurde eine Uberbauungs—
ordnung ausgearbeitet, die mehrheitlich umgesetzt wurde. Fir den Sektor Ost laufen seit einiger
Zeit erste Uberbauungsstudien. Der nérdliche Bereich grenzt an ein Einfamilienhausquartier, den
stdlichen Rand bildet der Damm der BLS—-Gleise.
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Die ZPP-Vorschriften verweisen bezlglich Art und Mass der Nutzung auf die zweigeschossige
Wohn- und Gewerbezone, wo nach Art. 4 BauR eine traufseitige Fassadenhdhe von 9 m erlaubt
ist. Da zum Schutz des angrenzenden Quartiers bereits in den bisherigen ZPP-Vorschriften fir den
nordlichen Bereich eine etwas eingeschrankte Geb&udehdhe von 7 m gefordert wurde, soll dies
auch nach den neuen Vorschriften gelten. In der Etappe Nord gilt neu gegenltber den bestehenden
Wohnqguartieren eine maximale Fassadenhdhe traufseitig von 8 m, welche der bisherigen Gebau-
dehdhe entspricht. In der Etappe Std entlang der Eisenbahnlinie gilt jedoch nach wie vor die nor—
male Fassadenhthe der WG2 von 9 m. Damit werden die bestehenden Wohnquartiere geschutzt,
gleichzeitig aber eine bessere Ausnutzung im stdlichen Bereich bei der Bahnlinie erméglicht.

Die um je einen Meter hoheren Werte gegenlber dem aktuellen Baureglement entstehen durch die
neue Messweise aufgrund der obligatorischen Umsetzung der BMBV (Verordnung Uber die Begriffe
und Messweisen im Bauwesen). Siehe hierzu auch die Erlduterungen zur Umsetzung der BMBV in
Kapitel 5.3 dieses Berichts.

Gestitzt auf die ZPP-Vorschriften muss eine Uberbauungsordnung ausgearbeitet werden. Die Ent—
wurfsarbeiten an der UeO werden voraussichtlich im Jahr 2018 soweit fortgeschritten sein, dass
das Planungsverfahren eingeleitet werden kann. In diesem Rahmen wird die Bevdlkerung informiert
und erhalt Gelegenheit zur Mitwirkung.

5.5 Themen fir Phase 2

Anpassung Dorfzone: In der Arbeitsgruppe wurde diskutiert, in der Dorfzone ebenfalls Flachd&cher
und Pultdacher zuzulassen. Damit wére der einzige materielle Unterschied zwischen der Dorfzone
und der WG2 aufgehoben, was faktisch einer Umzonung gleichkdme. Da es sich um eine kon-—
zeptionelle Anderung handelt, wird diese in Phase 2 der Ortsplanungsrevision behandelt.

Authebung UeO Stelzen Sdd. Die UeO Stelzen Sud ist fast vollstdndig tGberbaut, die Erschliessung
ist abgeschlossen. In Phase 2 kann die Uberfiihrung in eine Regelbauzone gepriift werden.

Uberfihrung Kernzone in ZPP. Damit ware der Gemeinderat fir den Erlass einer UeO zustandig.
Hingegen waren die Mdglichkeiten fir die Bewilligung von Einzelvorhaben eingeschrankt.

Uberprifung Landschaftsschutz— und —schongebiete. Die Landschaftsplanung ist Gegenstand der
Phase 2 der Ortsplanungsrevision.

6 Verfahren
6.1 Allgemein

Die Arbeitsgruppe hat den Planungsprozess zusammen mit dem Ortsplaner geftuhrt. Das Zusam-—
menspiel zwischen der Gemeinde und dem Planer hat bestens geklappt. Die Sitzungen konnten
dank der jeweils sehr guten Vorbereitung durch alle Teilnehmenden effizient durchgefihrt werden.

6.2 Offentliche Mitwirkung

Die Mitwirkung mit Auflage auf der Gemeindeverwaltung fand vom 9. Oktober bis 10. November
2017 statt. Am 19. Oktober 2017 wurde eine 6ffentliche Informationsveranstaltung durchgefthrt.
Die Resultate der Mitwirkung werden in einem Mitwirkungsbericht zusammengefasst

Text folgt nach der Mitwirkung

6.3 Vorprifung
Text folgt nach der Vorprtfung
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6.4 Auflage, Einsprachen und Beschluss

Text folgt nach dem Beschluss

6.5 Genehmigung
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