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Gemeinde Lyss

Uberbauungsordnung Nr. 70
«Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse»
Erlduterungsbericht

1. Ausgangslage
1.1 Situation und Absicht

Die Gemeinde strebt eine bauliche Weiterentwicklung des Gebiets «Schul-
gasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse» auf Grundlage einer gesamtheitlichen
Betrachtung und Beplanung mittels stadtebaulichem Gesamtkonzept an.

Das Gebiet befindet sich im Zentrum von Lyss und liegt zwischen der
Hauptstrasse, der Kreuz-, und der Schulgasse sowie dem Altersheim Lyss-
Busswil.

Das Areal soll weiterhin gemischt genutzt, jedoch erneuert und verdichtet
werden. Das Gesamtkonzept soll sich gut in das Ortshild integrieren und
in Etappen umsetzbar sein. FlUr einen Teilbereich bestehen konkrete Reali-
sierungsabsichten.

Zur Gewahrleistung einer hohen ortsbaulichen Qualitat des Gesamtkon-

zepts wurde 2017 ein Workshopverfahren durchgefihrt. Die vorliegende

Planung basiert auf dem im Rahmen des Workshopverfahrens erarbeite-

ten Bebauungs- und Gestaltungskonzept fir das gesamte Geviert. Dieses
wurde anschliessend zu einem Zielbild weiterentwickelt und die massge-
benden Inhalte werden fur einen Teilbereich grundeigentimerverbindlich
gesichert.

1.2 Planungsrechtliche Situation

Das betreffende Geviert befindet sich gemass geltendem Zonenplan 1 der
Gemeinde Lyss in der Mischzone Kern MKb (braun) und zu geringem Teil
im Wirkungsbereich der UeO Nr. 55 (gelb). Es wird im sudostlichen Bereich
durch ein Ortsbildschutzgebiet OSG (blau) Uberlagert.
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Abb. 1 Ausschnitt rechtskréftiger Zonenplan 1, Stand 2013
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Gemeinde Lyss

Uberbauungsordnung Nr. 70
«Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse»
Erlduterungsbericht

Das Geviert liegt teilweise im Bauinventar (Baugruppe A, Lyss am Lyss-
bach). Im Gebiet befinden sich verschiedene schitzenswerte resp. erhal-
tenswerte Bauten: Schulgasse 15 (erhaltenswertes Stockli), Schulgasse 17
(erhaltenswertes ehem. Bauernhaus, wurde bereits einmal zum Abbruch
freigegeben), Schulgasse 19 (schutzenswertes ehem. Bauernhaus) und
Hauptstrasse 38 (erhaltenswertes Kasereigebaude). Gemass ISOS liegt das
Gebiet teilweise in der Baugruppe A mit dem Erhaltungsziel B. Die Vor-
gaben zum Bauabstand von Gewassern werden derzeit im Rahmen einer
Teilrevision der Ortsplanung Uberarbeitet (siehe auch Zziffer 6.8).

Abb. 2 Ausschnitt rechtskréftiger Zonenplan 2, Stand 2013

Ausserdem liegt das Geviert im Wirkungsbereich des behdrdenverbind-
lichen Richtplans Ortskern, in welchem Grundprinzipien flr die kinftige
Bebauung festgelegt wurden.
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Gemeinde Lyss

Uberbauungsordnung Nr. 70
«Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse»
Erlduterungsbericht

Abb. 3 Ausschnitt Richtplan Ortskern

2. Zielbild
2.1 Workshopverfahren

Zur Qualitatssicherung der kiinftigen Uberbauung wurde im Rahmen eines
Workshopverfahrens mit drei Workshops ein Bebauungs- und Gestaltungs-
konzept als Basis fur die Umsetzung in die Richt- und Nutzungsplanung
erarbeitet. Im Rahmen der Workshops wurden die von einem Architek-
tenteam erarbeiteten Varianten mit Vertretern der Gemeinde, der Bau-
herrschaft, dem Ortsplaner sowie externen Experten aus den Bereichen
Architektur und Denkmalpflege beraten und weiterentwickelt.

Die Begleitgruppe setzte sich wie folgt zusammen:
- Rolf Christen, Gemeinderat Ressort Bau (Vorsitz)
- Ruedi Frey, Leiter Abteilung Bau und Planung

— Hansruedi Schmutz, Grundeigentimer

- Ursula Stlcheli, Architektin

— Ralph Schmidt, KDP

— Richard Trachsel, Ortsplaner

Mit der Erarbeitung des Bebauungs- und Gestaltungskonzept wurde die
Arni Architekten AG beauftragt.
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Gemeinde Lyss

Uberbauungsordnung Nr. 70
«Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse»
Erlduterungsbericht

Die Ergebnisse des Workshopverfahrens sind im Schlussbericht vom No-
vember 2017 (vgl. Beilage) zusammengefasst.

2.2 Weiterentwicklung des Bebauungs- und
Gestaltungskonzept zum Zielbild

Aufgrund von Stellungnahmen der Denkmalpflege und der OLK im Rahmen
der kantonalen Vorprufung wurde das im Workshopverfahren entwickelte
Bebauungs- und Gestaltungskonzept weiterentwickelt.

Bei der Uberarbeitung des Konzepts wurde ein besonderes Augenmerk
auf die Etappierung inkl. deren Ortsbildvertraglichkeit und die bestehen-
den Eigentumsverhaltnisse (Parzellen und Gebaude) gerichtet. An den

im Workshopverfahren entwickelten Grundprinzipien hat sich dadurch
nichts geandert. Die Dimension und die Lage der drei Ladngsbauten an der
Hauptstrasse wurden so angepasst, dass die Ausfuhrung der einzelnen
Neubauten in Etappen moglich ist. So kann beispielsweise das bestehende
Kasereigebaude in die Bebauungsstruktur eingebunden werden und damit
uber Jahre erhalten bleiben, ohne die Entwicklung des Areals als Ganzes
zu behindern. Die einzelnen Etappen sind jeweils mit dem Ortsbild ver-
traglich.

Dem sorgfaltigen Umgang mit den schitzens- und erhaltenswerten Bau-
ten an der Schulgasse wird durch die Setzung, Kérnung und Hohenent-
wicklung der Bauvolumen sowie die hochwertigen Freirdume Rechnung
getragen. Anders als entlang der Hauptstrasse bleiben hier die Hohen und
Volumen der umliegenden Neubauten reduziert und nehmen so Rucksicht
auf die geschutzten Bauten. Die Kornigkeit im Bereich der bestehenden
Gebaude Schulgasse 23 und Kreuzgasse 5 wurde reduziert und nimmt nun
Rlcksicht auf die heutige Kornung, welche den Charakter des Ortes stark
pragt. Gegen Sudosten wurden die Langsbauten zusatzlich in ihrer HOhe
reduziert, wodurch der Ubergang zum Altersheim verbessert wird.

Resultat ist ein zZielbild Uber das gesamte Geviert. Die Verankerung im
Richtplan Ortskern gewahrleistet dessen langfristige Umsetzung.

2.3 Gestaltung und Nutzung

2.3.1 Ortsbauliche Idee

Das Zielbild begrindet sich durch die sehr unterschiedliche Ausgangslage
der Arealseiten an der Hauptstrasse sowie am Lyssbach. Eine dichtere,
stadtischere und hohere Bebauung entlang der Hauptstrasse und eine
Folge von Einzelbauten und eine offene Bebauungsstruktur entlang des
Lysshaches (Schulgasse), die auch die schutzens- und erhaltenswerten
Gebaude einbezieht und die vorhandene Struktur aufnimmt. Der rickwar-
tige, lyssbachseitige Bereich des Areals weist dadurch ruhige und hoch-
wertige Aussenraume zu den Gebauden auf.
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Gemeinde Lyss

Uberbauungsordnung Nr. 70
«Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse»
Erlduterungsbericht

Abb. 4 Visualisierung Zielbild (Quelle: Arni Architekten, Februar 2020)

Trotz Umgestaltung und Verkehrsberuhigung mittels Geschwindigkeitsre-
duktion bleibt die Hauptstrasse in Lyss die Hauptverkehrsachse fur den
motorisierten Individualverkehr. Entsprechend ist in diesem Bereich die
Verkehrs- und die damit verbundene Larmbelastung relativ gross. Dies
schrankt die Bebauungsmaglichkeiten entlang der Hauptstrasse insbeson-
dere bezlglich Wohnnutzung stark ein. Die Nutzung wird aus ortsbauli-
chen Grinden und wie bereits im Richtplan Ortskern vorgesehen dennoch
an der Hauptstrasse konzentriert und damit das rickwartige Areal vor
Larm geschutzt.

2.3.2 Setzung der Bauten und Baugestaltung

Die Setzung und Hohenentwicklung wird mit dem Zielbild ortsspezifisch
geldst. Drei stirnseitig zur Hauptstrasse positionierte Langsbauten dringen
in die Tiefe des Areals und gliedern sich aufgrund ihrer Hohe und Form
differenziert in die Umgebung ein. Der qualitatsvolle Bau des Altersheimes
aus den 80er- Jahren wird grosszlgig einbezogen, ebenfalls wird der we-
niger pratentiose Blrobau an der Ecke Hauptstrasse/ Kreuzgasse Teil der
neuen Abfolge entlang der Hauptstrasse.

Die senkrecht zur Hauptstrasse ausgerichteten Volumen gliedern den
Strassenraum ohne dabei massiv zu wirken. Die visuelle und radumliche
Durchlassigkeit des «Kamms» ist trotz der grossmassstablichen Volumen
durch die Schlankheit der BaukOrper gewahrleistet.

Durch die Ausrichtung der Bauten senkrecht zur Strasse sind die Langs-
fassaden der Gebaude dem Larm abgewandt und damit aufgrund der
geringeren Larmbelastung vielseitiger nutzbar. Gewohnt wird entlang der
larmbelasteten Hauptstrasse bloss in den obersten Geschossen. In den
ubrigen Geschossen befinden sich an den strassenseitigen Stirnseiten der
Gebaude nur larmunempfindliche Raume. Der bisherige Durchblick in der
Ost-/Westachse bleibt gewahrt.
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Uberbauungsordnung Nr. 70
«Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse»
Erlduterungsbericht

Die drei neuen Volumina kragen ab dem 2. Vollgeschoss vor Uber das 1.
Vollgeschoss hinaus. Dieses Konzept ist auch im bestehenden Richtplan
Ortskern zu finden, wonach die Anordnung von Lauben / Arkaden tberall
gestattet und an gewissen Stellen gar vorgeschrieben ist. Mit differenziert
gestalteten und allenfalls von der Fassade der Hauptgebaude zurtckver-
setzten Zwischenbauten wird ein verbindender Sockel geschaffen. Dabei
wirken die Hauptgebaude analog der bestehenden Situation als auf dem
Boden stehende Solitare. Die Bauvolumen von Haupt- und Zwischenbau-
ten reagieren préazise auf die Nachbarbauten, bindet diese ein und schut-
zen die privaten Aussenbereiche im rickwartigen Bereich des Areals vor
Einblick und Larm. vgl. Abb. 5 und 6.

Abb. 5 Visualisierung Zielbild Strassenraum | (Quelle: Arni Architekten, Februar 2020)

-~

Abb. 6 Visualisierung Zielbild Strassenraum Il (Quelle: Arni Architekten, Februar 2020)

Durch die Rlckversetzung des Attikageschosses entsteht gegenlber dem
Hof eine Hohenstaffelung. Sie folgt der Logik raumlicher Uberlegungen
und ist trotz einer gewunschten inneren Verdichtung ortsspezifisch und
ortsvertraglich. Die hochsten Gebaude befinden sich im Norden des Are-
als. In diesem Bereich wird punktuell eine maximale Hohe von 5 Geschos-
sen erreicht. Entlang der Hauptstrasse treten die Neubauten einheitlich
als viergeschossige BaukoOrper in Erscheinung. Richtung Stidosten sowie
zum Lyssbach hin nimmt die Geschossigkeit ab.
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Gemeinde Lyss 11
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«Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse»
Erlduterungsbericht

Abb. 7 Visualisierung Zielbild Hof (Quelle: Arni Architekten, Februar 2020)

Der beschauliche Charakter auf der Seite zum Lyssbach wird mit der
Bebauungsstruktur aufgenommen. Eine Aneinanderreihung von Solita-

ren unterschiedlicher Dimensionen bildet entlang der Schulgasse eine
stimmungsvolle Abfolge. Durch den Wegfall der «Krebshutte» (Schulgasse
17) kann der Hof massiv aufgewertet und zuganglich gemacht werden.
Zwischen Lyssbach und der neuen Uberbauung entsteht ein attraktiver
Aufenthaltsbereich. Dadurch werden das geschltzte Bauernhaus (Alte
Krone) und das Stockli freigespielt, aber durch die angrenzenden Gebaude
raumlich gefasst.

Das Zielbild geht davon aus, dass das bestehende Gnossi-Gebaude erhal-
ten und im Bestand umgebaut werden kann. Ersatzneubauten im Bereich
des Gnossi-Gebaudes oder der Parzelle Nr. 353 mit dhnlichem Volumen
wie die bestehenden Gebaude sind mdglich und haben sich in Charakter
und Grosse in das historische Umfeld einzuordnen.

2.3.3 Nutzung

Das Zielbild sieht die Realisierung von Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss
und BUros in den Obergeschossen entlang der Hauptstrasse vor. Im ruck-
wartigen Bereich des Areals sind primar Wohnungen vorgesehen.

Die Gewerbeeinheiten sind entlang der Hauptstrasse angeordnet, wo sie
von den Kundenstromen profitieren und die Wohnnutzungen vor Strassen-
larm abschirmen. Das durchgangige Ladengeschoss und die rechtwinklig
zur Strasse liegenden Langsfassaden der Wohngeschosse daruber schir-
men den rlckwartigen Bereich des Bearbeitungsperimeters gegen die
Larmbelastung ab, ermdéglichen aber den Durchblick in der Ost/Westachse.
Die Ladngsfassaden sind dem L&rm abgewandt und damit vielseitig nutzbar.

Die Wohnungen sind je nach Lage und Geschossigkeit so ausgerichtet,
dass sie von den unterschiedlichen Qualitdten der umgebung profitieren
konnen und ein ausreichender Larmschutz gewahrleistet ist.
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Uberbauungsordnung Nr. 70
«Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse»
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2.4 Erschliessung und Parkierung

Die Kreuzgasse als Verbindungsachse zwischen Hauptstrasse, Schulgas-
se und Herrengasse erschliesst die bestehende Einstellhalle Marktplatz /
Weisses Kreuz sowie den Parkplatz Marktplatz. Hier ist auch die Einfahrt
fur die unterirdische Einstellhalle vorgesehen. Die Einstellhalle ist so
konzipiert, dass sie in Etappen realisiert und erweitert werden kann. Fur
Besucher und Kunden sind oberirdische Abstellplatze entlang der Haupt-
strasse, der Kreuz- und der Schulgasse moglich. Die Realisierung von
oberirdischen Abstellplatzen entlang der Hauptstrasse erfolgt im Zusam-
menhang mit der Umgestaltung der Hauptstrasse durch den Kanton.
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Uberbauungsordnung Nr. 70
«Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse»
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3. Anpassung Richtplan Ortskern

Das entwickelte Zielbild fur das gesamte Geviert soll im behdrdenverbind-
lichen Richtplan Ortskern verankert werden.

Der rechtskraftige Richtplan Ortskern beschreibt fur das Geviert eine
parallel zur Hauptstrasse orientierte, mehrgeschossige Bebauung. Auf
der gegenuUberliegenden Strassenseite geht er von einer senkrecht zur
Hauptstrasse orientierten Bebauung teilweise mit Verbindungsbauten im
Erdgeschoss aus.
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Abb. 8 Ausschnitt Richtplan Ortskern, alter Zustand

Die mit dem Zielbild vorgesehenen Volumen mit senkrechter Ausrichtung
zur Hauptstrasse gliedern den Strassenraum und wirken dabei gleichzeitig
weniger massiv als eine Bebauung geméass bestehendem Richtplan Orts-
kern. Im Gegensatz zu einer Bebauung gemass bestehendem Richtplan
Ortskern gewahrleistet das Zielbild die visuelle und raumliche Durchlas-
sigkeit. Trotz der grossmassstablichen Volumen werden durch die Schlank-
heit der Baukdrper Durchsichten gewahrleistet. Das Zielbild entspricht
auch dem Ziel der Gemeinde, eine vielfaltige Bebauungsstruktur entlang
der Hauptstrasse zu gewahrleisten.

Der bestehende Richtplan Ortskern geht gemass dazugehorigem Erlaute-
rungsbericht von einer 3 1/2- geschossige Bebauung aus. Die Richtlinien
und Massnahmenblatter machen jedoch bezlglich Geschossigkeit keine
Vorgaben. Das Zielbild sieht entlang der Hauptstrasse Gebaude vor, die
partiell 4-geschossig in Erscheinung treten. Die aus stadtebaulicher Sicht
«richtige» HOhe wurde im Zusammenhang mit den bestehenden Bauten

ecoptima
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«Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse»
Erlduterungsbericht

entlang der Hauptstrasse evaluiert. 3 Geschosse an der Hauptstrasse
wurden den Strassenraum nur ungentgend fassen und im Zusammenhang
mit den bestehenden Bauten (insbesondere Bank und Kaserei) zu klein-
massstablich wirken. 4 wahrnehmbare Geschosse mit ruckversetzten und
damit nicht wahrnehmbaren Attikageschossen werden daher entlang der
Hautpstrasse als bessere Antwort flr diesen Ort erachtet.

Im Erlauterungsbericht zum bestehenden Richtplan Ortskern wird fur das
Gebiet eine parzellenweise Erneuerung ausgehend von den bestehenden
Bauten beschrieben. Die Richtlinien und Massnahmenblatter machen
diesbezuglich jedoch keine expliziten Vorgaben. Das Zielbild kann als
solche schollenférmige Bebauung mit unterschiedlich grossen Baukdorpern
und Gruppen mit parzellenweiser resp. punktueller Erneuerung gelesen
werden. Ein Abbruch des erhaltenswerten Kaserei-Gebaudes ist denkbar,
jedoch fur das Funktionieren des Gesamtkonzepts nicht zwingend.

Das Zielbild geht damit aus Sicht der Gemeinde insgesamt besser auf die
Ortlichen Gegebenheiten und Qualitaten ein, als eine Bebauung gemass
rechtskraftigem Richtplan Ortskern es tun wuirde. Dementsprechend wird
der bestehende Richtplan auf das Zielbild abgestimmt.
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Abb. 9 Ausschnitt Richtplan Ortskern, neuer Zustand
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4. Zonenplandnderung

GestUtzt auf das mit dem Zielbild ermittelte Richtkonzept (vgl. Anhang 2)
und den mit der UeO Nr. 70 (vgl. Ziffer 5) festgelegten Perimeter wird fur
einen Teilbereich der Zonenplan angepasst.

Anstelle der bestehenden Mischzone MKb wird in diesem Teilbereich die
UeO Nr. 70 erlassen.

Abb. 10 Ausschnitt Zonenplan 1, neuer Zustand

5. Uberbauungsordnung Nr. 70 «Schulgasse-
Kreuzgasse-Hauptstrasse»

GestUtzt auf das mit dem Zielbild ermittelte Richtkonzept (vgl. Anhang 2)
wird fUr einen Teilbereich die UeO Nr. 70 erlassen.

Der Erlass der UeO basiert auf dem an die BMBV angepassten Bauregle-
ment, welches am 16. September 2019 durch den Grossen Gemeinderat
beschlossen und im Dezember 2019 beim AGR zur Genehmigung einge-
reicht wurde.

5.1 Art und Mass der Nutzung

5.1.1 Art der Nutzung

Die Uberbauungsvorschriften legen fest, dass im Wirkungsbereich der UeO
Nutzungen gemass den Bestimmungen Uber die Mischzone Kern b (Woh-
nen sowie massig storende Arbeitsnutzungen) zulassig sind.
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Das Richtkonzept sieht im Bereich der vorliegenden UeO ca. 29 neue
Wohnungen (davon ca. 16 Familienwohnungen), eine Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss und Buros in den Obergeschossen entlang der Hauptstrasse
vor. Die Anzahl Familienwohnungen wird in den Uberbauungsvorschriften
fur den Wirkungsbereich der UeO auf maximal 29 Familienwohnungen
nach Art. 43 Abs. 3 BauV begrenzt (vgl. Ziffer 5.3.2).

5.1.2 Mass der Nutzung

In der UeO wird das Nutzungsmass durch die Baubereiche, die maximalen
Dachkoten (entspricht dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion) sowie
durch die Festlegung einer minimalen und maximalen GFZo definiert.

Als unterer Referenzpunkt wird das massgebende Terrain mit einer Kote
festgelegt. Diese wird aus technischen Grinden (Hochwasserschutz) auf
445.25 m U. M. definiert. Die Anordnung und Abmessung der Baubereiche
richten sich nach dem Richtkonzept und den entsprechenden ortsbauli-
chen Uberlegungen.

In den Baubereiche 2, 3 und 4 ist das oberste Geschoss zwingend als
Attikageschoss nach Art. A135 Baureglement zu gestalten. Die Gebaude
integrieren sich damit gut in den bestehenden Kontext (vgl. Ziffer 2.3).

Das erhaltenswerte Stockli im Baubereich 6 kann im Rahmen der Schutz-
bestimmungen baulich angepasst und erweitert werden.

Im Sinne einer Siedlungsentwicklung nach innen wird ein minimales Nut-
zungsmass respektive eine oberirdische Geschossflachenziffer (GFZo) von
minimal 0.90 festgelegt (vgl. Ziffer 6.2). Bei einer anrechenbaren Grund-
sticksfldche von rund 4'680 m2 ergibt sich eine minimale oberirdische
Geschossflache (GFo) von 4'355 m2. Die maximale GFZo wird auf 1.30 fest-
gelegt. Mit den bestehenden Bauten sowie den Neubauten gemass Richt-
konzept wird eine Geschossflache von ca. 5'850 m2 erreicht, was einer
Geschossflachenziffer oberirdisch von rund 1.25 entspricht. Gegenuber
dem Baubestand werden damit zusatzlich rund 1'180 m2 GFo ermoglicht.

Die Bebauung kann in Etappen realisiert werden, wobei die Bebauung des
Baubereichs 5 erst im Zusammenhang mit einem Ersatzneubau auf dem
an den UeO-Perimeter angrenzenden Teil der Parzelle Nr. 888 realisiert
werden darf. Damit wird sichergestellt, dass sich die Bebauung auch in
der ersten Etappe in das bestehende Ortsbild einfligt und es wird verhin-
dert, dass der Annexbau als Fragment in Erscheinung tritt. Andererseits
schliesst es eine spatere Realisierung im Zusammenhang mit der weiteren
Umsetzung des Zielbilds nicht aus.
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5.1.3 Baulinien mit Anbaupflicht

FUr die Positionierung der Fassaden werden entlang der Hauptstrasse
sowie der Kreuzgasse Baulinien mit Anbaupflicht festgelegt. Zusatzlich
wird im Baubereich 4 mit einer Baulinien mit Anbaupflicht fur das 2. und
daruberliegende Vollgeschosse eine Auskragung entlang der Hauptstrasse
zur Fassung des Freiraums festgelegt.

Die Fassaden durfen einen maximalen Abstand von 20 cm zu den Bauli-
nien mit Anbaupflicht aufweisen. Damit wird ein angemessener Projek-
tierungsspielraum gewahrt und gleichzeitig die Idee des Richtkonzeptes
gewahrt.

Das Attikageschoss im Baubereich 4 ist gegenlber der strassenseitigen
Baulinie mit Anbaupflicht fir das 2. und darlberliegende Vollgeschos-
se um min. 4.0 m und um max. 5.0 m und gegenuber der bachseitigen
Baulinie mit Anbaupflicht fir um min. 10.0 m zurlckzusetzen. Das Atti-
kageschoss ist durch diese Ruckversetzung vom Strassenraum her kaum
wahrnehmbar.

5.1.4 Bauten und Anlagen ausserhalb der Baubereiche

Die Erstellung von Bauten und Anlagen ausserhalb der Baubereiche wird
begrenzt. Damit soll verhindert werden, dass die Gestaltung, die Funktio-
nalitat und die Aufenthaltsqualitat des Aussenraums durch solche Bauten
und Anlagen beeintrachtigt wird. Das Richtkonzept illustriert die mogliche
Lage einiger Bauten und Anlagen (z.B. Zugang Einstellhalle) ausserhalb der
Baubereiche.

An- und Kleinbauten, Unterniveaubauten sowie unterirdische Bauten nach
den Bestimmungen des Baureglements sowie technisch und funktional
bedingte Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit der Aussenraumge-
staltung, dem Hochwasserschutz und der Einstellhalle (z.B. oberirdische
Zugange, Rauch- und Warmeabzugsanlagen oder Oblichter) sind im Umge-
bungsbereich zulassig. Sie sind gut in die Bau- und Aussenraumgestaltung
einzupassen und durfen deren Nutzung und Gestaltung nicht beeintrach-
tigen.

Uber die Baubereiche hinausragende Balkone sind nicht zulassig. Vor-
springende Gebaudeteile in Form von Vordachern im Bereich von Haus-
zugangen durfen bis maximal 1.5 m Uber die Baubereichsbegrenzung hi-
nausragen sofern sie eine Breite von max. 5.0 m respektive max. 50% des
zugehodrigen Fassadenabschnitts sowie eine Tiefe von max. 3.0 m aufwei-
sen. Vorbehalten bleiben die Strassenabstande gemass Strassengesetz.

5.1.5 Larmschutz

Es gilt die L&rmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 LSV. Die Einhal-
tung der massgebenden Immissionsgrenzwerte ist entlang der Kantons-
strasse mit einer Grundrissoptimierung (keine larmempfindlichen RGume
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gegen Strasse) oder weiteren Massnahmen am Gebaude (z.B. Loggias,
schalldichte Brustungen, etc.) sicherzustellen (vgl. Ziffer 6.6) und im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

5.2 Baugestaltung

Die Uberbauung ist so zu gestalteten, dass zusammen mit der bestehen-
den Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht. Zur Qualitatssicherung
der Uberbauung soll das Richtkonzept vom Februar 2020 in der weiteren
Bearbeitung als illustrierende Beilage beigezogen werden. FUr die Beurtei-
lung von Vorhaben im Wirkungsbereich der UeO wird im Baubewilligungs-
verfahren die Fachgruppe Ortsbild beigezogen.

5.2.1 Baugestaltung

Im Bezug auf die Gesamtwirkung der Uberbauung sowie die Einordnung
in das Ortshild kommt der Bau- und Fassadengestaltung eine wichtige
Bedeutung zu. Entsprechend sollen die Fassaden unter Berucksichtigung
der umgebenden Bauten und Aussenrdaume gestaltet werden. Zudem soll
durch die Fassadengestaltung insbesondere im Bereich der Baulinien mit
Anbaupflicht ein Bezug zu den Aussen- und Innenrdumen geschaffen wer-
den. Die der Hauptstrasse zugewandten Fassaden sind als Hauptfassaden
zu gestalten und entsprechend zu gliedern und zu befenstern.

Der Setzung und Gestaltung des Zwischenbaus (Baubereich 5) kommt bei
der Gliederung der Bauten entlang der Hauptstrasse eine grosse Bedeu-
tung zu. Er ist als formal abgesetzter und allenfalls von der Fassade des
Hauptgebdudes zurlckversetzter Baukorper zu gestalten. Die Fassade des
Zwischenbaus ist gestalterisch von der Fassade des Hauptebdudes (Bau-
bereich 4) zu differenzieren.

Unterniveaubauten sind bezuglich Volumetrie und Gestaltung auf die
Hauptbauten abzustimmen und sollen eine hohe Qualitat der Aussenrau-
me gewahrleisten. Dies ist insbesondere im zentralen Bereich des Areals
im Umfeld der grosseren Spielflache von grosser Bedeutung. Es ist zu
gewahrleisten, dass in diesem Bereich ein gut gestalteter Ubergang zwi-
schen unterschiedlichen Geldndeniveaus entsteht.

5.2.2 Dachgestaltung

Auf Bauten entlang der Hauptstrasse (Baubereiche 2, 3, 4 und 5) sind aus-
schliesslich Flachdacher zuldssig. Im Baubereich 1 ist die Dachform frei.
Die Dachform des erhaltenswerten Stocklis (Baubereiche 6) richtet sich
nach dem Bestand. Alle Flachdacher auf Hauptbauten die nicht begehbar
und nicht mit Solaranlagen belegt sind, missen extensiv begrint werden.
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5.3 Aussenraumgestaltung

Aussenraume sowie Terrainveranderungen sind so zu gestalten, dass zu-
sammen mit den umgebenden Bauten eine gute Gesamtwirkung entsteht.
Die Baubereiche sind durch ein gesamtheitliches, durchldssig gestaltetes
Freiraumkonzept zusammenzubinden und von Fassade zu Fassade zu
gestalten.

5.3.1 Umgebungsbereich

Der Umgebungsbereich dient der Erschliessung der Uberbauung fir den
Langsamverkehr, der oberirdischen Parkierung sowie als Notzufahrt und
als Aufenthalts- und Spielbereich. Im Weiteren dient der Umgebungs-
bereich als privater und/oder gemeinschaftlicher Aussenraum zu den
Hauptbauten. Er ist durch eine Bepflanzung mit standortgerechten Arten
attraktiv und abwechslungsreich zu gestalten und angemessen zu durch-
wegen.

Um die grosszugige Wirkung zu starken, sind arealtrennende Elemente
und private Abgrenzungen wie Hecken oder Zaune nur zulassig, wenn sie
Teil des Umgebungsgestaltungskonzepts sind.

5.3.2 Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze und grossere Spiel-
flache

Die gemass Baugesetzgebung (Art. 44, 45 und 46 BauV) erforderlichen
Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze und die grossere Spielflache sind
im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. Die grossere Spielflache
muss den Bewohnern zum Zeitpunkt der Realisierung der 20. Familien-
wohnung zur Verfigung stehen. Aufgrund des Wohnungsspiegels des
Richtkonzepts ist im Wirkungsbereich der UeO von ca. 16 Familienwoh-
nungen auszugehen. Die zulassige Anzahl Familienwohnungen wird im
Wirkungsbereich der UeO auf maximal 29 Familienwohnung begrenzt und
die dafur erforderliche Flache von 400 m2 flr eine grossere Spielflache
planungsrechtlich sichergestellt.

5.4 Erschliessung und Parkierung

5.4.1 Erschliessung MIV / Auto- und Veloabstellplatze

Die Parkierung flr Bewohner ist fur die Baubereichen 2, 3, 4 und 5 sowie
soweit moglich auch fur die Baubereiche 1 und 6 mit einer unterirdischen
Einstellhalle mit Zufahrt ab der Kreuzgasse zu 16sen. FUr die Erschliessung
der Baubereiche 1 und 6 sind in den im Uberbauungsplan bezeichne-

ten Bereichen oberirdische Zufahrten tber die Schulgasse zulassig. Die
Einstellhalle ist so konzipiert, dass sie in Etappen realisiert und erweitert
werden kann. Oberirdische Besucher- und Kundenparkplatze sind entlang
der Hauptstrasse, der Kreuzgasse sowie der Schulgasse zuléssig. Entlang
der Hauptstrasse wird die Anzahl und Lage der Parkpldtze mit dem kanto-
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nalen Strassenplan festgelegt. Entlang der Kreuzgasse und der Schulgasse
wird die Anzahl und Lage der Parkplatze im Baubewilligungsverfahren
festgelegt. Die Berechnung der notwendigen Auto- und Veloabstellplatze
erfolgt gemass Art. 49 ff BauV.

5.4.2 Erschliessung Langsamverkehr

Die Erschliessung fur den Langsamverkehr erfolgt ab der Hauptstrasse so-
wie ab der Kreuz- und Schulgasse. Die bestehenden offentlichen Fussweg-
verbindungen entlang der Hauptstrasse, der Kreuz- und der Schulgasse
werden weiterhin gewahrleistet. Entlang der Hauptstrasse ist die offentli-
che Fussgangerverbindung auf den Strassenplan Hauptstrasse abzustim-
men.

5.5 Umwelt

5.5.1 Energie- und Warmeversorgung

Die Bauten und Anlagen sind so zu planen und auszufthren, dass sie mog-
lichst energiesparend erstellt, betrieben und unterhalten werden konnen.
Es gelten die Bestimmungen der Grundordnung und der Ubergeordneten
Gesetzgebung. Demnach durfen bei Neubauten hdchstens 80 Prozent des
zulassigen Warmebedarfs flr Heizung und Warmwasser mit nicht erneuer-
barer Energie gedeckt werden.

5.5.2 Naturgefahren

Im Baubewilligungsverfahren sind geeignete Massnahmen zum Hochwas-
serschutz nachzuweisen.

5.6 Abbruch Schulgasse 17, koordiniertes Verfahren

Das Gebaude Schulgasse 17 wurde bereits einmal zum Abbruch freigege-
ben, der Abbruch wurde jedoch bis jetzt nicht durchgefuhrt. Die Abbruch-
bewilligung ist daher abgelaufen und fUr den Abbruch ist deshalb aus
formellen Grunden nocheinmal ein Baubewilligungsverfahren durchzufih-
ren Die Bewilligung fiir den Abbruch des im Uberbauungsplan bezeichne-
ten Gebaudes (Schulgasse 17) erfolgt im koordinierten Verfahren nach Art.
5 des Koordinationsgesetzes vom 21. Marz 1994. Die Genehmigung der
Uberbauungsordnung gilt gleichzeitig als ordentliche Baubewilligung fir
den Gebaudeabbruch.
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6. Auswirkungen auf die Umwelt
6.1 Ubereinstimmung mit iibergeordnetem Recht

Mit der UeO werden flr das Areal die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr die bauliche Entwicklung gemass den Zielsetzungen des Bundes
und des Kantons (Siedlungsentwicklung nach Innen) sowie der Gemein-

de (Siedlungsentwicklungskonzept 2035) geschaffen. Zur Zeit werden in
der Gemeinde Lyss das Baureglement auf die BMBV angepasst und ein
staddtebaulicher Richtplan Zentrum auf Basis des stadtebaulichen Leitplans
Zentrum erarbeitet. Die Baureglementsdnderung wurde vom GGR am 19.
September beschlossen. Der stadtebaulicher Richtplan Zentrum liegt zur
Zeit zur Offentlichen Mitwirkung auf. Die UeO ist darauf abgestimmt.

6.2 Siedlungsentwicklung nach innen /
haushalterische Nutzung des Bodens

Mit der planungsrechtlichen Umsetzung des Zielbilds mit dem Richtplan
Ortskern und des Richtkonzepts mit der UeO werden die Voraussetzungen
fur eine massgebliche Innenentwicklung im Zentrum von Lyss geschaffen.

Das Mass der Nutzung wird gegenuber der rechtskraftigen Mischzone
Kern (MKb) erhoht, wobei die bestehende Bebauung die heutigen bauli-
chen Moglichkeiten der MKb bei weitem nicht ausschopft. Die vorgesehe-
ne bauliche Dichte des Richtkonzepts betragt fur den Wirkungsbereich der
UeO 1.25 GFZo. Das Maximum wird in den Uberbauungsvorschriften auf
1.30 GFZo festgelegt. Zusatzlich wird zur Gewahrleistung einer haushalte-
rischen Nutzung des Bodens eine minimale GFZo von 0.90 festgelegt. Es
ist in jedem Zwischenzustand nachzuweisen, dass die minimale GFZo im
Endzustand eingehalten werden kann.

Auch das Zielbild Uber das gesamte Geviert sieht eine Erneuerung im Sin-
ne der Siedlungsentwicklung nach innen vor.

6.3 Verfiigharkeit der Bauzone

Das Planerlassverfahren zur vorliegenden UeO erfolgt im Hinblick auf
konkrete Bauabsichten. Die UeO berlcksichtigt die bestehende Parzellen-
struktur und die Grundeigentumsverhaltnisse. Die zur Entwicklung vorge-
sehenen Grundsticke sind rechtlich und tatsachlich verflgbar.

Eine Entwicklung gemass den im Richtplan verankerten Zielbild ist durch
die entsprechenden Grundeigentimer langfristig moglich.
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6.4 Orts- und Landschaftsbild

Die vorgesehene Erneuerung und Verdichtung im Gebiet Schulgasse-
Kreuzgasse-Hauptstrasse erfolgt unter Berucksichtigung der vorhandenen
ortsbaulichen Qualitdten und richtplanerischen Grundlagen. Der ortsbauli-
che Vorschlag geht auf den vorhandenen Kontext ein und Uberzeugt, weil
er dem ISQOS, dem geschutzten Ensemble und dem Situationswert gebuh-
rend Rechnung tragt und auch fur die Aufgabe der inneren Verdichtung
mit der Bebauungsstuktur entlang der Hauptstrasse eine logische Antwort
findet. Der Vorschlag Uberzeugt auch, weil die Idee als Zielbild robust ist
und die Realisierung in Etappen erfolgen kann.

Das Bebauungs- und Gestaltungskonzept wurde im Rahmen de Planungs-
arbeiten zum stadtebaulichen Leitplan aber auch zum neuen stadtebau-
lichen Richtplan Zentrum Lyss, welcher den Richtplan Ortskern ablosen
wird, Uberprift und in das zuklnftig geltende Richtplaninstrument aufge-
nommen.

Entlang der Hauptstrasse soll durch eine angemessene Dichte eine raumli-
che Pragnanz entwickelt werden. Demgegenuber soll mit einer lockereren
Bebauungsstruktur entlang des Lyssbaches eine hdhere Durchlassigkeit
erreicht werden. Diese Dualitat wird als dem Ort innewohnende Qualitat
aufgenommen und ausgearbeitet.

Die Gestik der Auskragung zur Strasse hin versteht sich als gelungene
Akzentuierung im Strassenraum. Deren funktionale Verbindlichkeit sowie
die architektonische Gestaltung sind in der Phase Vorprojekt weiterzu-
entwickeln und nachzuweisen. Die vorgesehene Gebaudeflucht soll die
gewulnschte Starkung und Dichte der Hauptstrasse unterstitzen. Mit
differenziert gestalteten und allenfalls von der Fassade der Hauptgebaude
zuruckversetzten Zwischenbauten wird ein verbindender Sockel geschaf-
fen. Dabei wirken die Hauptgebdude analog der bestehenden Situation als
auf dem Boden stehende Solitare.

Ortsbhildschutzgebiet (entlang Lyssbach) / Bauinventar

Das Bebauungsmuster im Ortsbildschutzgebiet wird an das historische
Lyss entlang dem Lyssbach angepasst. Die vorgesehene Kérnung liest sich
als Abfolge unterschiedlicher Solitéare und ist bezuglich Abmessungen auf
die bestehenden Gebaude abgestimmt, so dass sich allfallige Neubauten
gut in die bestehende Struktur integrieren und die feine Gliederung und
Gestaltung der Bauten entlang des Lyssbachs gewahrt bleibt. Der Baube-
reich 1 orientiert sich an der Fassade des bestehenden Gnossi-Gebaudes
(ohne Rampe und ohne auslandende Vordacher) und wahrt damit die
bestehende bachseitige Gebdudeflucht. Ein zukunftiges Volumen wird so-
wohl in der Grunddimension als auch in der Hohe vom heutigen Gebaude
abgeleitet. Ein allfalliger Ersatzbau wird sich mit diesen Rahmenbedingun-
gen an der Kreuzung vertraglich in die historische Struktur einpassen. Das
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Ortsbhild mit seinen Einzelbauten, insbesondere dem gegentberliegenden
schutzenswerten Gebaude (Schulgasse 11), wird dadurch nicht negativ
beeintrachtigt.

Auswirkungen einer Etappierung

Eine Umsetzung des Zielbildes mit drei in die Tiefe des Grundstlckes
fihrenden Zeilenbauten wird unter anderem aufgrund der Grundeigen-
tumsverhaltnisse in Etappen erfolgen. Das Kasereigebaude soll bis auf
weiteres erhalten bleiben. Dennoch vermag die mit der UeO planungs-
rechlich umgesetzte erste Etappe zu bestehen, indem sie dem Uberge-
ordneten stadtebaulichen Leitplan folgt und die beiden stadtebaulichen
Hauptcharakteristika, die Differenzierung und die Durchlassigkeit, einhalt.
Betrachtet man das Geviert Hauptstrasse - Kreuzgasse - Schulgasse /
Lyssbach einschliesslich des qualitatsvollen und stadtebaulich wirksamen
Kopfes des Altersheims wird bereits mit der Setzung des ersten Baukor-
pers zum einen die Differenz der pragnanteren Hauptstrasse gegenuber
dem naturnahen Gewasserraum etabliert, zum andern wird die gewlnsch-
te Durchlassigkeit in Querrichtung gestarkt. Das stirnseitig in die Tiefe des
Grundstlckes reichende Volumen ist sinnigerweise als weiterer Einzelbau
in einer Abfolge zu lesen. Der Annexbau (Baubereich 5) ist erst im Zusam-
menhang mit weiteren Bauten gemass Zielbild zuldssig. Damit wird verhin-
dert, dass die 1. Etappe der Uberbauung als Fragment in Erscheinung tritt.

Abb. 11 Visualisierung Strassenraum geméss UeO mit Auskragung (Quelle: Arni Architekten,
Februar 2020)

Krebshitte (Schulgasse 17)

Das Gebaude wurde bereits einmal zum Abbruch freigegeben, der Ab-
bruch wurde jedoch bis jetzt nicht durchgefihrt. Die Abbruchbewilligung
ist aber abgelaufen. Fur den Abbruch ist deshalb aus formellen Grinden
nocheinmal ein Baubewilligungsverfahren koordiniert mit dem Planerlass-
verfahren durchzuftuhren (Koordiniertes Verfahren im Sinne des Koordina-
tionsgesetzes KoG).

Qualitatssicherung

Mit dem gewahlten Vorgehen, in welchem in einem Workshopverfahren
zusammen mit der Grundeigentimerschaft, der Gemeinde, einem Archi-
tekten, dem Ortsplaner sowie externen Fachexperten ein Zielbild erarbei-

ecoptima



Gemeinde Lyss 24
Uberbauungsordnung Nr. 70
«Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse»
Erlduterungsbericht

tet wurde, wird die Einpassung des Gesamtkonzepts in das Ortsbild ge-
wahrleistet. Die Weiterentwicklung des Zielbilds zum Richtkonzept erfolgte
zusammen mit der Begleitgruppe.

Die planungsrechtliche Umsetzung in den Richtplan Ortskern und die UeO
wurde durch die kommunale Fachgruppe Ortsbild mit unabhéngigen Fach-
personen sichergestellt.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird die Qualitatssicherung
durch die Planungsinstrumente, insbesondere die Uberbauungsordnung,
sowie durch die kommunale Fachgruppe Ortsbild mit unabhéangigen Fach-
personen gewahrleistet.

6.5 Verkehr

Die zentrale Erschliessung des Areals fur den motorisierten Verkehr ab
der Kreuzgasse in die Einstellhalle tragt der Tatsache Rechnung, dass Uber
die Schulgasse eine fur die Gemeinde wichtige Naherholungsroute ver-
|[auft. Die Hauptstrasse wird durch keine zuséatzlichen Strassenanschlisse
belastet. Im Bereich der Hauptstrasse wird der Strassenplan bertcksich-
tigt.

Mit der UeO wird das Nutzungsmass gegenuber der bisherigen Mischzone
Kern massgeblich erndht, wodurch Mehrverkehr verursacht wird. Die Ab-
schatzung des Mehrverkehrs erfolgt basierend auf der Mehrnutzung des
Richtkonzepts gegentber dem Baubestand von rund 1'180 m2 GFo inner-
halb des Wirkungsbereichs der UeO. Es wird davon ausgegangen, dass die
Mehrnutzung primér als Wohnraum realisiert wird. Entsprechend erfolgt
die Abschétzung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens. Gemass VSS-
Norm (SN 640 290) ist ein Parkfeld je 80 bis 100 m2, plus 10% fur Besucher
vorzusehen, dies entspricht bei einer zusatzlichen GFo von maximal rund
1180 m2 ca. 12 bis 15 zusatzlichen Parkfeldern. Bei ca. 5 Fahrten pro

Tag resultiert ein Mehrverkehr von ca. 60 bis 75 Fahrten, die via Kreuz-
gasse auf der Hauptstrasse anfallen. Sowoh! die Kreuzgasse als auch die
Hauptstrasse kénnen dieses Verkehrsaufkommen aufnehmen, ohne dass
dadurch die Verkehrsqualitat beeintrachtigt wird. Die Zufahrt von der
Kreuzgasse in die Hauptstrasse und umgekehrt ist schon heute mit einer
Lichtsignalanlage gesteuert.

6.6 Larm und Luft

Die massgebenden Immissionsgrenzwerte (IGW) der mit der UeO festge-
legten der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 der kantonalen
Larmschutzverordnung werden entlang der Hauptstrasse um bis zu 4 dB
Uberschritten, kbnnen aber mit organisatorischen und baulichen Massnah-
men an den Gebauden eingehalten werden. Detaillierte Angaben zu den
IGW-Uberschreitungen sowie zu moglichen Massanahmen zur Einhaltung
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der IGW finden sich in der Larmuntersuchung der Grolimund + Partner AG
vom 24. November 2017 (vgl. Beilage). Im Baubewilligungsverfahren muss
der Nachweis der Einhaltung der vorgegebenen Larmpegel durch die Bau-
herrschaft erbracht werden.

Der voraussichtlich Mehrverkehr von ca. 60 bis 75 Fahrten im Bereich der

Uberbauungsordnung wird keine unzuldssigen Ladrm- und Luftbelastungen
verursachen.

6.7 Naturgefahren

Gemass Zonenplan Naturgefahren liegt das Planungsgebiet innerhalb des
Uberflutungsgebiets eines 300-jahrlichen Hochwassers. Die Hohenlinien
eines 300-jahrlichen Hochwassers wurden beim Bebauungs- und Gestal-
tungskonzept berucksichtigt.

=

Abb. 12 Visualisierung 300-jdhrliches Hochwasser (Quelle: Arni Architekten, Februar 2020)

Auf die Festlegung einer Hochwasserschutzkote wird aufgrund der unter-
schiedlich hohen massgebenden Hochwasserschutzkoten im Planungspe-
rimeter verzichtet. Die Hochwasserschutzkoten sind im Baubewilligungs-
verfahren fur jedes Gebaude separat und gemass geltender Grundordnung
(Zzonenplan Naturgefahren und Bauregelement) zu bertcksichtigen und
geeigneten Massnahmen zum Hochwasserschutz vorzusehen.
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6.8 Gewasser / Gewasserraum

Auf der gegenuberliegenden Seite der Schulgasse fliesst der Lyssbach.
Der rechtskraftige Gewasserabstand tangiert den Perimeter der UeO. Mit
der laufenden Teilrevision der Ortsplanung werden die Gewasserraume
gemass der gednderten Ubergeordneten Gesetzgebung ausgeschieden.
Der neue Gewasserraum wird im massgebenden Bereich aufgrund der
dichten Uberbauung auf 17 m festgelegt. Damit wird der Perimeter der
UeO nicht mehr tangiert.

6.9 Planungsbedingter Mehrwert

Das kommunale Reglement Uber die Mehrwertabgabe (MWAR) vom 1. Mai
2017 sieht eine Mehrwertabgabe von 30% flr Ein-, Um- und Aufzonungen
vor. Grundlage zur Bemessung der Mehrwertabgabe bildet eine Verkehrs-
wertschatzung nach einer anerkannten Methode. Ob und in welchem
Umfang durch die vorliegende Planungsmassnahme ein planungsbeding-
ter Mehrwert entsteht, welcher gestltzt auf das kommunale Reglement
abegegolten werden muss, wird im Hinblick auf die 6ffentliche Auflage
durch die Gemeinde ermittelt.

7. Verfahren
7.1 Ubersicht und Termine

Die UeO Nr. 70 «Schulgasse-Kreuzgasse-Hauptstrasse» und die damit ver-
bundene Zonenplananderung sowie die Anpassung des Richtplans Orts-
kern haben das ordentliche Verfahren mit einer 6ffentlichen Mitwirkung
und kantonaler Vorprufung durchlaufen. Die Anpassung des Richtplans
Ortskern wird vom Gemeinderat beschlossen. Die UeO «Schulgasse-
Kreuzgasse-Hauptstrasse» und die damit verbundene Zonenplananderung
werden offentlich aufgelegt. Zustandig flr die Beschlussfassung der UeO
sowie die Zonenplananderung ist der Grosse Gemeinderat.

Da mit der vorliegenden Planung gleichzeitig das Abbruchgesuch fur das
als erhaltenswert eingestufte Gebaude Schulgasse 17) eingereicht wird,
handelt es sich um ein koordiniertes Verfahren (KoG).

Terminplan:

- Entwurf bis Ende November 2017
— Beschluss Bau- und Planungskommission (BPK) 6. Dezember 2017
— Beschluss Gemeinderat (GR) 18. Dezember 2017
- Mitwirkung 15. Januar — 28. Februar 2018
— Auswertung und Bereinigung Marz 2018
— Beschlusse BPK und GR 11. und 23. April 2018

— Kantonale Vorprufung | 3. Mai bis 30. August 2018
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— Auswertung und Bereinigung bis Marz 2019
— Beschlusse BPK und GR ab April 2019
— Kantonale Vorprufung lI Mai bis September 2019
- Auswertung und Bereinigung bis Marz 2020
— Beschliusse BPK und GR April 2020
- Offentliche Auflage April / Mai 2020
— Einspracheverhandlungen Juni 2020
— Beschlussfassung GR August 2020
- Beschlussfassung GGR September 2020
- Genehmigung AGR anschliessend

7.2 Mitwirkung

Die Offentliche Mitwirkung erfolgte vom 12. Januar bis 28. Februar 2018.
Am 10. Januar 2018 fand eine Informationsveranstaltung statt, an der Uber
die Planung orientiert wurde.

Wahrend der offentlichen Mitwirkung ging lediglich eine schriftliche Mit-
wirkungseingabe durch das Altersheim Lyss Busswil ein. Das Altersheim
Lyss Busswil begrusst, das sich das Quartier in einer qualitativ guten Art
und Weise weiterentwickeln soll. Es wird jedoch gefordert, dass die Fldche
des betroffenen Parzellenspickels (Parzelle Nr. 1271) in ahnlicher Distanz
zum Hauptgebdude vollumfanglich ersetzt werden.

Die Grundeigentumsverhaltnisse werden durch die vorliegende Planung
nicht verandert. Ob und wann auf den einzelnen Parzellen eine bauliche
Entwicklung vorgenommen wird, ist Sache der jeweiligen Grundeigentu-
mer. FUr bestehende Bauten und Anlagen wird der Besitzstand gewahrt.
Erst bei kiinftigen Vorhaben sind die Vorgaben der vorliegenden Planung
einzuhalten. Der genannte Parzellenspickel (Parzelle Nr. 1271) kann
deshalb bis auf weiteres unverandert belassen und genutzt werden, ein
Ersatz der Flache ist nicht erforderlich.

7.3 Vorprifung

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat die Planungsinstru-
mente im Rahmen der Vorprufung auf ihre Rechtmassigkeit gepruft.

Resultate der Vorprifung |

Aufgrund des Vorprufungsberichts vom 30. August 2018 wurde die Pla-

nung grundséatzlich Uberarbeitet. Neu wird auf den Erlass einer ZPP lUber

das gesamte Geviert verzichtet und der Wirkungsbereich auf die Grund-

stlcke mit konkreten Bauabsichten reduziert. Weiter wurden insbesondere

folgende Anpassungen vorgenommen:

— Die Lage und Dimensionierung (Hohe) der Bauten entlang der Haupt-
strasse wurden Uberprift und teilweise reduziert.
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- Durch eine Abstufung gegen Sidosten wird der Ubergang zum Alters-
heim verbessert.

— Auf die bestehenden und erhaltenswerten Bauten wird Rucksicht ge-
nommen.

— Den geschutzten Bauten an der Schulgasse wird durch eine bessere
Gestaltung des Hofes Rechnung getragen.

— Die Bebauung wird etappenweise realisiert.

Resultate der Vorprifung Il

Die Hinweise aus der zweiten Vorpriufung vom 17. September 2019 und

insbesondere der Fachbericht OLK wurden im Begleitgremium diskutiert.

Weiter fanden Gesprachen zwischen der Gemeinde, dem AGR und der

OLK statt. GestUtzt darauf wurden insbesondere folgende Anpassungen

vorgenommen:

— Begrenzung der Familienwohnungen auf maximal 29 innerhalb der UeO

— Die Kornigkeit im Bereich der bestehenden Gebaude Schulgasse 23 und
Kreuzgasse 5 wurde reduziert und nimmt nun Rucksicht auf die heutige
Bebauung, welche den Charakter des Ortes stark pragt.

— Der Annexbau (Baubereich 5) ist erst im Zusammenhang mit weiteren
Bauten gemass Zielbild zuldssig, um nicht als Fragment in Erscheinung
ZuU treten.

- Erganzung von Vorgaben zur Gestaltung von Hauptfassaden gegenuber
der Hauptstrasse und zur Anordnung und Gestaltung von Unterniveau-
bauten.

Im Anschluss an die Vorprufung Il fanden Gesprache zwischen der Ge-
meinde und AGR sowie der OLK statt, an denen die Planung weiter konso-
lidiert wurde.

Die aufgrund der Vorprufung bereinigten Planungsinstrumente wurden
vom Gemeinderat zuhanden der Offentlichen Auflage beschlossen.

7.4 Auflage und Einsprachen

Im Rahmen der offentlichen Auflage vom 24. April bis 25. Mai 2020 konn-
ten von Personen, die von der Planung betroffen sind und von berech-
tigten Organisationen Einsprachen gegen die UeO Nr. 70 «Schulgasse-
Kreuzgasse-Hauptstrasse» und die damit verbundene Zonenplananderung
erhoben werden. Die Einsprachebefugnis richtet sich nach Art. 35 ff. BauG.

Wahrend der Offentlichen Auflage ist eine Einsprache mit Rechtsverwah-
rung eingegangen. Die Einsprache konnte im Rahmen der Einsprachever-
handlungen erledigt werden.
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7.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch den Grossen Gemeinderat wird das
AGR im Genehmigungsverfahren erstinstanzlich Uber allfallige unerledigte
Einsprachen entscheiden.
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Anhang 1

Visualisierung IST-Zustand

Visualisierung Zielbild, moglicher
Teilausbau I*

Visualisierung Zielbild, moglicher
Teilausbau I1*

Visualisierung Zielbild
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Anhang

Dokumentation Zielbild und Méglichkeiten
zum Teilausbau, Februar 2020

* Die dargestellten Moglichkeiten zum Teilausbau sind nicht abschliessend.
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Anhang 2 Dokumentation Richtkonzept und
Moglichkeiten zum Teilausbau im UeO-
Perimeter, Februar 2020
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Visualisierung Ist-Zustand

Visualisierung Richtkonzept
Teilausbau |

Visualisierung Richtkonzept
Teilausbau |

Visualisierung Richtkonzept
Vollausbau

* Die dargestellten Moglichkeiten zum Teilausbau sind nicht abschliessend und haben zeitlich nicht zwin-
gend in der dargestellten Reihenfolge zu erfolgen.



Visualisierung Strassenraum |
IST-Zustand

Visualisierung Strassenraum |
Vollausbau UeO

Visualisierung Strassenraum Il
IST-Zustand

Visualisierung Strassenraum Il
Vollaushau UeO
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Visualisierung Hof
IST-Zustand

Visualisierung Hof
Teilausbau UeO

Visualisierung Hof
Vollausbau UeO
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