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Bellmund; Uberbauungsordnung ZPP Nr. 6 ,,Lohngasse®,
Vorpriifungsbericht gemiss Art. 59 BauG und 118 BauV
)

s Schr geehrte Damen und Herren

Am 26. September 2016 ist bei uns die Uberbauungsordnung ZPP Nr. 6 ,Lohngasse* mit folgen-
den Akten zur Vorpriifung eingegangen:

- Protokollauszug Gemeinderat Sitzung Nr. 12 vom 19. September 2016
- Uberbauungsplan 1:500 vom 23. September 2016

- Uberbauungsvorschriften vom 23. September 2016

- Erlauterungsbericht vom 23. September 2016

- Schlussbericht Studienauftrag vom 19. April 2016

Wir haben bei folgenden Amtern und Fachstellen Mitberichte eingeholt und die Unterlagen selbst
gepruft:

- Amt flr Umweltkoordination und Energie; Fachbericht Energie vom 13. Oktober 2016
- Tiefbauamt, Oberingenieurkreis lll; Fachbericht vom 3. Oktober 2016

Nachfolgend geben wir Ihnen die Ergebnisse unserer Vorpriifung bekannt:

1. Allgemeines zur Vorpriifung

Zweck der Vorprifung ist die Feststellung der Genehmigungsfahigkeit von Planen, Vorschriften
und deren Abanderungen. Genehmigungsfahig sind Plane und Vorschriften, wenn sie rechtméssig
und mit den Ubergeordneten Planungen vereinbar sind (Art. 61 Abs. 1-BauG). Die Vorpriifung
weist auf allfallige Widerspriiche zum geltenden Recht oder zu tibergeordneten Planungen hin und
zeigt auf, wie sie behoben werden kénnen.

Unter Vorbehalt der in Kapitel 3 bezeichneten Genehmigungsvorbehalte kénnen wir der Uberbau-
ungsordnung ZPP Nr. 6 ,Lohngasse” zustimmen und eine Genehmigung in Aussicht stellen.

Mit den materiellen Genehmigungsvorbehalten werden Licken oder ungeléste Fragen in einer
Planung angesprochen, welche bei Nichtberiicksichtigung zu einer Nichtgenehmigung einzelner
Festlegungen oder gar der ganzen Planung fiihren kénnen.

Formelle Genehmigungsvorbehalte miissen von der Planungsbehérde beachtet werden. Sie stel-
len aber den Gegenstand der Planung nicht in Frage. Die Bereinigung solcher formellen Gegen-
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Amt fiir Gemeinden und Raumordnung 2

stande verhindert nachtragliche, zeitaufwandige Anderungs- und Anpassungsverfahren wahrend
der Genehmigung und ist zwingend vorzunehmen.

2. Gesamtwiirdigung

Ein wichtiger Bestandteil der Revision der Ortplanung Bellmund vom 7. Juli 2015, war die Festle-
gung einer Zone mit Planungspflicht fir die Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen,
fir einen Verkaufsladen mit einer Postagentur im Dorf. Die Burgergemeinde Bellmund hat nun,
zusammen mit der Coop Genossenschaft, auf dem Areal der ZPP Nr. 6 ,Lohngasse” eine Planung
initiiert, mit der die Versorgungsliicke in Belimund in naher Zukunft geschlossen werden kann.

Far das Planungsgebiet wurde zur Sicherung einer hohen ortsbaulichen Qualitat, der guten Ein-
ordnung der NeuUberbauung ins Orts- und Landschaftsbild und zur Férderung einer qualititsvollen
Umgebungs- und Aussenraumgestaltung (Planungszweck der ZPP Nr. 6 ,Lohngasse®) ein qualifi-
ziertes Verfahren mit einem Studienauftrag durchgefihrt. Dieses bildet nun zusammen mit den
Festlegungen der ZPP Nr. 6 ,Lohngasse" die Grundlage fur die vorliegende Uberbauungsordnung.

Wir begrissen das hier gewahlte sorgféltige und verantwortungsbewusste Vorgehen und sind
uberzeugt, dass die Gemeinde Bellmund mit dem gewahlten Projekt, eine adaguate Ldsung fiir
Ihre Zielsetzung aus der Ortsplanung getroffen hat.

3. Genehmigungsvorbehalte

Der Schutz des Kulturlandes und dabei insbesondere auch der Fruchtfolgefldche waren Gegen-
stand der am 16. Mérz 2016 beschlossenen Baugesetzrevision. Gegenwartig wird in der Folge die
Bauverordnung geandert. Nach Vorliegen dieser Anderungen wird das Massnahmenblatt A_06
des kantonalen Richtplans und die dazugehdrige Arbeitshilfe tberprift und allenfalls angepasst
werden milssen. Die vorliegende Planung wird unter dem Vorbehalt vorgepr(ift, dass die Uberge-
ordneten Bestimmungen noch Anderungen erfahren kénnen.

Nach Inkrafttreten der neuen Baugesetzgebung, insbesondere Bauverordnung (Friihjahr
2017), wird mit den neuen Regeln iiberpriift werden miissen, ob Kuiturland betroffen ist

(hdchstwahrscheinlich ja} und wenn ja, welche Bestimmungen demzufolge angewendet

werden miissen. {6V- Giiteklasse, Mindestdichte etc.).

Es ist nicht klar, wie die Erschliessung funktionieren soll. Auf dem Plan ist die Zufahrt und Weg-
fahrt nur im nérdlichen Teil aber der Lohngasse eingezeichnet. Wie erreicht man jedoch danach
die Besucherparkplatze. Die arealinterne Erschliessung ist durch den Griinbereich unterbrochen,
welcher nicht befahren werden kann? Zudem wird in Art. 16 UeV nur die Zufahrt zur Einstellhalle
geregelt — fUr den gesamten motorisierten Verkehr. Dies funktioniert ja jedoch nicht, wenn die Be-
sucherparkplatze oberirdisch angeordnet werden.

Weiter ist unklar, wie die Uberbauungsordnung mit der Einstellhalle funktionieren soll. Diese ist in
Art. 16 UeV geregelt. Jedoch ist auf dem Plan nicht ersichtlich, wo die Einstelihalleneinfahrt zu
liegen kommt. Wenn man Art. 16 UeV liest, konnte man davon ausgehen, dass man direkt ab dem
eingezeichneten Punkt im Uberbauungsplan in die Einstellhalle fahrt - ist dies so gedacht? Dann
stellt sich jedoch, wie hiervor ausgefiihrt die Frage, wie die restliche motorisierte Verkehrser-
schiiessung im Perimeter organisiert wird.

Fraglich ist, ob es sich wirklich um eine private Erschliessung (Hauszufahrt) handelt. Vorliegend
werden mehrere Gebaude erschlossen, demnach handelt es sich nach Art. 106 Abs. 2 lit. b BauG
um eine Detailerschliessungsstrasse.

Die gesamte Thematik der Erschliessung und wie diese funktionieren soll, wird im Erlauterungsbe-
richt nicht genligend erklart. Der Erlduterungsbericht ist entsprechend zu ergénzen.

Aus den Unterlagen geht fir uns nicht klar hervor, wieviel Familienwohnungen realisierte werden
kénnten. Wir bendtigen hierzu noch eine Berechnung und verweisen diesbezuglich auf Art. 46
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BauV ,Grossere Spielfidche”. Bei 20 und mehr Familienwohnungen muss eine zusammenhangen-
de Spielflache von mindestens 400 m* sichergestellt werden.

Zu den einzelnen Vorschriften haben wir folgende Bemerkungen und Korrekturantrage:

Artikel 6 Absatz 2 UeV

Ist mit dem Erdgeschoss das 1. Voligeschoss gemeint? In der BMBV gibt es den Begriff Erdge-
schoss nicht mehr. > Begriff ersetzen.

Artikel 7 UeV
Die GFZo muss definiert werden - was z&hlt dazu und was nicht.
Artikel 8 Absatz 2 UeV

Hier wird festgeschrieben, dass drei Vollgeschosse plus Attika oder Dachgeschoss moglich
sind. In Art. 11 wird jedoch fir die Baubereiche B und C festgeschrieben, dass nur Flachdicher
zulassig sind. Wenn jedoch nur Flachdacher méglich sind, kann kein Dachgeschoss erméglich
werden.

Artikel 8 Absatz 3 UeV

Gemass BMBV muss der Begriff vorspringend verwendet werden und nicht auskragend
Artikel 13 Absatz 2 UeV

Wieso wird hier auf Art. 9 (An- und Kleinbauten) verwiesen?

Artikel 14 UeV

Was ist hier in der Marginale mit etc. gemeint? Die Nutzungen, welche zuldssig sind, sind zu
definieren bzw. genau zu umschreiben. ,etc.” ist jedoch zu offen.

Artikel 19 Absatz 1 UeV

Der erste Satz der Bestimmung ist mit der Formulierungen "anzustreben" weder griffig noch
voliziehbar und gibt sinngemass (bergeordnetes Recht wieder. Der Verweis im zweiten Satz
auf das Ubergeordnete Recht ist in kommunalen Vorschriften nicht nétig, da dieses auch ohne
Erwahnung Gultigkeit hat. Die Vorschrift kann so nicht genehmigt werden, auf Artikel 19 Absatz
1 UeV ist zu verzichten.

Artikel 19 Absatz 2 UeV

Die Vorschrift legt in den Baubereichen B und C den Mindestanteil erneuerbarer Energien (neE)
fur Heizung und Warmwasser auf mindestens 50 % fest.

Bis Ende August 2016 konnten Gemeinden den Héchstanteil nicht erneuerbarer Energien (neE)
weiter begrenzen. Mit dem Inkrafttreten der revidierten Energieverordnung (KEnV) am 1. Sep-
tember 2016 wurde ein neues Berechnungssystem eingefihrt. Neu wird bei Neubauten nicht
mehr ein Héchstanteil neE in Prozent berechnet sondern, es ist ein Grenzwert in kWh/m? Ener-
giebezugsflache (EBF) einzuhalten. Diesen Grenzwert kénnen die Gemeinden gestiitzt auf Arti-
kel 13 Absatz 1 KEnV weiter begrenzen. Wenn die Gemeinde Bellmund dies im Rahmen der
geplanten ZPP Nr. 6 machen will, begriisst das AUE dies sehr.

Es ist mdglich, die weitere Begrenzung des gewichteten Energiebedarfs nach Artikel 30 KEnV
"dynamisch" festzulegen, indem gegentber den kantonalen Minimalanforderungen eine prozen-
tuale Verbesserung eingeflihrt wird oder die weitere Begrenzung kann mit einem verscharften
"statischen” Grenzwert festgelegt werden. Fir die beiden Varianten macht das AUE folgende
Formulierungsvorschldge:

Variante mit prozentualer Verbesserung:

Die Neubauten in den Baubereichen B und C haben beim gewichteten Energiebedarf die kan-
tonalen Anforderungen um ... (z.8. 25 %) zu unterschreiten.

Variante mit Grenzwert:
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Die Neubauten in den Baubereichen B und C haben beim gewichteten Energiebedarf den
Grenzwert von ... (z.B. 25 KWh/m2 EBF) einzuhalten.

- Artikel 20 UeV (Inkrafttreten)
Die UO tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung in Kraft.

4, Woeiteres Vorgehen

Bitte beachten Sie, dass ab Januar 2016 das DM.18-Npl-BE verbindlich vom AGR als Datenmodell
vorgeschrieben sein wird. Zonenplan, Baureglement und Uberbauungsordnungen sowie deren
Anderungen sind zusatzlich in digitalisierter Form zur Genehmigung einzureichen (neuer Art. 61
Abs. 6 BauG), vgl. dazu BSIG vom Oktober 2015.

Das Datenmodell DM.16-Npl-BE sowie die zugehoérigen Erfassungsvorschriften kénnen beim Amt
flr Geoinformation (AGI) via die folgenden Kontakte bezogen werden: Peter Schar, pe-
ter.schaer@bve.be.ch, Tel. 031 633 33 32; Cornelia Nussberger, cornelia.nussberger@bve.be.ch,
Tel. 031 633 33 22. Ab 1.1.2016 wird das Datenmodell DM. 16-Npl-BE auf der Website
www.agi.bve.be.ch (= Datenmodelle) verfligbar sein.

Die bereinigte Planung ist wahrend 30 Tagen zusammen mit dem Vorprifungsbericht 6ffentlich
aufzulegen (Art. 60 Abs. 1 BauG; Art. 54 Abs. 2 GG). In der Publikation ist darauf hinzuweisen,
dass wahrend der Auflagefrist, schriftlich begriindet Einsprache erhoben werden kann (Art. 60 Abs.
2 BauG).

Einspracheverhandlungen sind vor der Beschlussfassung durch das zustandige Organ abzuhalten
(Art. 80 Abs. 2 BauG). Es empfiehlt sich deshalb, zwischen dem Ende der Auflagefrist und dem fiir
die Beschlussfassung vorgesehenen Termin fir diesen Zweck hinreichend Zeit auszusparen.

Die Einladung zur Gemeindeversammlung oder zur Urnenabstimmung ist mindestens 30 Tage
vorher bekannt zu machen (Art. 9 Abs. 1 GV).

Werden vor oder bei der Beschlussfassung Anderungen angebracht, ist den davon Betroffenen
Kenntnis und Gelegenheit zur Einsprache zu geben (Art. 60 Abs. 3 BauG).

Nach der Beschlussfassung und dem Ablauf der 30-tdgigen Beschwerdefrist (Art. 67 VRPG) ist die
Planung ohne Verzug dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung zur Genehmigung einzureichen
(Art. 120 Abs. 1 BauV). Eine Kopie des Uberweisungsschreibens ist dem Regierungsstatthalteramt
zuzustellen.

Die Plane und Vorschriften sind in 6-facher Ausfertigung, versehen mit den Genehmigungsver-
merken, den Unterschriften der Prasidentin / des Prasidenten und der Sekretarin / des Sekretérs
des beschlussfassenden Organs sowie dem Auflagezeugnis der Gemeindeschreiberin / des Ge-
meindeschreibers einzureichen (Art. 120 Abs. 2 BauV).

Eine Check-Liste flr Eingaben an das AGR und ein Formular zur Behandlung von Einsprachen
finden Sie auf unserer Homepage unter. www.be.ch/ahop > Muster und Checklisten". Das Ge-
nehmigungsverfahren wird erst aufgenommen, wenn wir (ber diese verfligen.

Fir Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verflgung.
Freundliche Grusse

Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung

Jean-Michel Vetter, Raumplaner
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- Uberzihlige Dossier retour
- Fachbericht Energie vom 13. Oktober 2016
- Fachbericht Tiefbauamt, Oberingenieurkreis Il vom 3. Oktober 2016

Kopie mit Beilagen (Fachberichte):
- Boenzli, Kilchhofer & Partner, Raum- und Umweltplanung, Flurstrasse 1A, 3014 Bern

Kopie per E-Mail:

- Regierungsstatthalteramt Biel/Bienne
- AUE, Projektleiter Energie

- OIKI
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13. Oktober 2016

Geschéfts Nr. der Leitbehdrde 450 16 669

Fachbericht Energie

Gemeinde Bellmund
Vorhaben Uberbauungsordrnung ZPP Nr. 6 Lohngasse; Vorpriifung
Leitbehorde Amt fiir Gemeinden und Raumordnung

Beurteilungsgrundlagen:  Erlduterungsbericht vom 23. September 2016 _
Uberbauungsvorschriften (UeV) vom 23. September 2016
Uberbauungsplan (UeP) 1:500 vom 23. September 2016
Schiussbericht vom 19. April 2016

1. Sachverhalt

Geméss Erlauterungsbericht wurde die revidierte Ortsplanung von der StEmmbevﬁIkerung der
Gemeinde Bellmund im Dezember 2014 beschlossen und das Dossier der Ortsplanungsrevi-
sion im Juli 2016 durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) genehmigt.

Ein wichtiger Bestandteil der Revision war laut Erlauterungsbericht die Schaffung der ZPP Nr.
6 "Lohngasse". Ausgangspunkt fur diese ZPP war der Umstand, dass in der Gemeinde Bell-
mund seit einiger Zeit eine Einkaufmaglichkeit fur Glter des taglichen Bedarfs fehit und die
Poststelle geschlossen werden soll. Mit der neuen ZPP wurden die ptanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir einen Einkaufsladen mit einer Postagentur geschaffen.

Zusammen mit der Coop Genossenschaft wurde auf dem Areal der ZPP Nr. 6 eine Planung
initiiert, mit der die Versorgungslicke in Bellmund in Zukunft geschlossen werden soll. -

Das Amt flir Umweltkoordination und Ehergie (AUE) nimmt im Rahmen der Vorprifung mit

einem Fachbericht zu den Bestimmungen in den Uberbauungsvorschrifien (UeV), die die
Energienutzung beeinflussen, Stellung.
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2, Erwdgungen

Dem AUE ist es ein grosses Anliegen, dass die Gemeinden allgemein verstandliche, griffige
und vor allem vollziehbare Vorschriften im Energiebereich erlassen. Zudem méchte das AUE
die Gemeinden animieren, ambitiése Bestimmungen im Bereich der Energienutzung zu erlas-
sen. Einerseits weil die Gemeinden Vorbildfunktion haben, andererseits weil sie so einen we-
sentlichen Beitrag zur Umsetzung der Energiestrategie des Kantons Bern leisten kénnen.

Artikel 11 Absatz 2 UeV
In Ordnung, keine Bemerkungen.

Artikel 19 Absatz 1 UeV

Der erste Satz der Bestimmung ist mit der Formulierungen "anzustreben” weder griffig noch
vallziehbar und gibt sinngemiss {ibergeordnetes Recht wieder. Der Verweis im zweiten Satz
auf das Ubergeordnete Recht ist in kommunalen Vorschriften nicht notig, da dieses auch ohne
Erwahnung Glltigkeit hat. Aus Sicht des AUE ist die Vorschrift nicht zu genehmigen.

Artikel 19 Absatz 2-UeV _
Die Vorschrift legt in den Baubereichen B und C den Mindestanteil erneuerbarer Energien
(neE) fir Heizung und Warmwasser auf mindestens 50 % fest.

Bis Ende August 2016 konnten Gemeinden den Hochstanteil nicht erneuerbarer Energien
(neE) weiter begrenzen. Mit dem Inkrafttreten der revidierten Energieverordnung (KEnV) am
1. September 2016 wurde ein neues Berechritingssystem eingefuhrt. Neu wird bei Neubauten
nicht mehr ein Hoéchstanteil neE in Prozent berechnet sondern, es ist ein Grenzwert in kWwh/m?
Energiebezugsflache (EBF) einzuhalten. Diesen Grenzwert kdnnen die Gemeinden gestiitzt
auf Artikel 13 Absatz 1 KEnV weiter begrenzen. Wenn die Gemeinde Belimund dies im Rah-
men der geplanten ZPP Nr. 8 machen will, begrisst das AUE dies sehr.

Es ist mdglich, die weitere Begrenzung des gewichteten Energiebedarfs nach Artikel 30 KEnV
"dynamisch" festzulegen, indem gegenulber den kantonalen Minimalanforderungen eine pro-
zentuale Verbesserung eingeflhrt wird oder die weitere Begrenzung kann mit einem ver-
schérften "statischen" Grenzwert festgelegt werden. Fir die beiden Varianten macht das AUE
folgende Formulierungsvorschidge:

Variante mit prozentualer Verbesserung:
Die Neubauten in den Baubereichen B und C haben beim gewichteten Energiebedarf die kan-
tonalen Anforderungen um ... (z.B. 25 %) zu unterschreiten.

Variante mit Grenzwert:
Die Neubauten in den Baubereichen B und C haben beim gewichteten Energiebedarf den
Grenzwert von ... (z.B. 25 KWh/m? EBF) einzuhalten.

3. Antrag

Das AUE stelit den Antrag, dass Artikel 19 Absatz 2 UeV in der vorgesehenen Formulierung
nicht genehmigt wird (Genehmigungsvorbehalt). Auf Artikel 19 Absatz 1 kann verzichtet wer-
den (kein Genehmigungsvorbehalt).

Freundliche Griisse
Amt flr Umweltkoordination und Energie
Lo A
AT
Matthiag Haldi
Visum:J Projektleiter Energie

die erhaltenen Akfen
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lite arrondissement
d'ingénieur en chef

Oberingenieurkreis Il

Office des pdnts et
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du canton de Berne

Tiefbauamt
des Kantons Bern

Kontrollstrasse 20, Postfach 701
2501 Biel .

Telefon -+41 31635 96 00
Telefax +41 3163596 24

Amt fir Gemeinden
und Raumoranung

1.2, OKT. 2016
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Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
Abt. Orts- und Regionalplanung
Nydeggasse 11/13

3011 Bern '

www.tha.bve.be.ch
info.tbaoik3@bve.be.ch -

"Kurt Schiirch

Direktwahi +41 31 635 26 01
kurt.schuerch@bve.be.ch

3. Okiober 2016

AGR Nr. 450 16 669
OIK Iil NI 453/16

AMT 14648

Vorprﬁfuﬁg

Gemeinde Belimund

Vorhaben Uberbauungsordnung Lohngasse
Ortshezeichnung Lohngasse .

Erlauterungsbericht, Uberbauungsptan, Uberbauungsvorschrif-
ten 1:500 vom 23.09.16, Schlussbericht 19.04.2016
28.09.2016 Behandlungsfrist 28.10.2016

Beurteilungsgrundlagen

Eingangsdatum

1 Strassenverkehr/Erschliessung -

Keine Bemerkuhg‘, Strassenverkehrsaspekie resp. eine Erschliessung werden nicht tan-
giert. -

2 Velo

Keine Bemerkungen, Veloaspekte werden nicht tangiert.

3 Strassenlarm

Keine Bemerkungen, Strassenldrmaspekie werden nicht tangiert

4 Wasserbau

Keine Bemerkungen, Gewasser ist nicht tangiert.

5 Fuss- und Wanderwege

Keine Bemerkungen, Fuss- und Wanderwege werden nicht tangiert.
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" 6 Inventar historischerVerkehrsWege (iVvs)

Keine Bemerkungen, IV3-Aspekte werden nicht tangiert.

7 Gebiihren

Flr die Vorpriiffung werden keine Gebiihren erhoben.

Freundliche Griisse
Oberingenieurkreis (I

.V i 7

Kurt Schiirch
Kreisoberingenieur

Beilagen - Akten retour
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