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Das Wichtigste in Kiirze

Ausgangslage

Ausgangslage I: Die geltende baurechtliche Grundordnung der Stadt (= Baureglement mit den Anhdngen
[ bis VIl und Zonenplan) datiert vom 30. November 2003 ist seit dem 31. Mérz 2004 in Kraft. Seither
fanden auf der Ebene der Stimmberechtigten keine (Teil-)Revisionen statt.

Ausgangslage Il: Die Stadt Langenthal fusionierte im Jahr 2009 mit der Gemeinde Untersteckholz und im
Jahr 2020 mit der Gemeinde Obersteckholz. Die baurechtlichen Grundordnungen dieser ehemaligen Ge-
meinden sind aktuellimmer noch in Kraft. Sie werden geméss den Fusionsunterlagen ndmlich erst ausser
Kraft gesetzt, sobald sie rechtsverbindlich in die baurechtliche Grundordnung der Stadt integriert worden
sind.

Ausgangslage lll: Die {ibergeordneten Bundes- und Kantonsgesetzgebungen des Bau-, Planungs- und
Umweltrechtrechts veridnderten sich in den letzten zwei Jahrzehnten erheblich, unter anderem und vor
allem auch im Bereich der Harmonisierung der Begriffe und Messweisen im Bauwesen. Die kantonale
Verordnung iiber die Begriffe und Messweisen vom 25. Mai 2011 (BMBV; BSG 721.1) verpflichtet die
Gemeinden, ihre Vorgaben bis Ende des Jahres 2028 in ihre baurechtliche Grundordnung einzupflegen.

Ausgangslage IV: In den letzten Jahren kristallisierten sich einige Bestimmungen der baurechtlichen
Grundordnung(en) als nicht praxistauglich heraus.

Ausgangslage V: Die bisherigen Fachexpertinnen und -experten der Bau- und Planungskommission sol-
len im Zuge der Uberarbeitung der Kommissionsreglemente und aufgrund neuer iibergeordneter gesetz-
licher Bestimmungen in eine " drtliche Fachstelle" geméss Art. 99b BauV liberfiihrt werden.

Ausgangslage VI: Die geltenden, auf mehrere Instanzen verteilten Zusténdigkeiten zur Erteilung von Bau-
bewilligungen erweisen sich in verschiedener Hinsicht (Zeit- und Ressourcenaufwand, Kosten ete.) als
nicht optimal.

Ausgangslage VII: In der aktuellen Fassung der baurechtlichen Grundordnung(en) fehlen drei Waldfest-
stellungen, und zwei bestehende Waldfeststellungen miissen korrigiert werden. Zudem wird bei der
Schulanlage Kreuzfeld die Zone fiir 6ffentliche Nutzung um eine (stadteigene) Parzelle erweitert. Und es
miissen einige technische Anpassungen vorgenommen werden (Korrektur von Verweisen innerhalb der
Dokumente, neue Darstellung des Zonenplans etc.).

Handlungsbedarf/Fazit

Die beschriebenen Ausgangslagen machen eine umfassende (Gesamtrevision) oder jedenfalls eine um-
fassendere Revision der baurechtlichen Grundordnung nétig, in welcher alle Aspekte dieses Regelwerks
umfassend Oberpriift und aktualisiert werden.

Methodik/Vorgehen

Die Stadt begegnet diesem umfassenden Revisionsbedarf der baurechtlichen Grundordnung methodisch
auf folgende Weise:

M Den prioritér zu revidierenden Themen wird mit zwei Teilrevisionen der bestehenden baurechtlichen
Grundordnung der Stadt Rechnung getragen:

a) Inder hiervorliegenden Teilrevision sollen die dringendsten Anpassungen vorgenommen werden:
Zusammenfiihrung der baurechtlichen Grundordnungen von Langenthal, Unter- und Obersteck-
holz, Einpflege der kantonalen Vorschriften liber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen etc.
(siehe unten Ziff. 1.4.1).
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b) Eine parallel in Bearbeitung stehende weitere Teilrevision befasst sich mit der festlegung der Na-
turgefahren und Gewdsserrdume. Diese Anpassungen sind nicht Gegenstand dieser Revisionsvor-
lage.

W Voraussichtlich ab dem Jahr 2027 wird alsdann das Projekt einer umfassenden oder zumindest um-
fassenderen inhaltlichen, einer sogenannt "materiellen" Revision der gesamten Ortsplanung (Richt-
pldne, Baureglement, Zonenplan efc.) angegangen, allenfalls unterteilt in verschiedene Etappen.

Inhalte, Ziele und Auswirkungen der vorliegenden Teilrevision
Inhalte und Ziele
Baureglement (die Aufzéhlung wiedergibt die nacheinander durchgefiihrten Arbeitsschritte):

B Zusammenfithrung der Baureglemente der Stadt und sowie der ehemaligen Gemeinden Untersteck-
holz und Obersteckholz in ein Baureglement (siehe Ziff. 4.2.1),

B Anpassung des neu zusammengefiihrten Baureglements an die Bestimmungen der Verordnung iiber
die Begriffe und Messweisen im Bauwesen BMBV (siehe Ziff. 4.2.2),

B Anpassungen des neu zusammengefiihrten Baureglements als Folge von Erkenntnissen aus der tig-
lichen Bearbeitung von Baugesuchen (siehe Ziff. 4.2.3),

B Uberfiihrung der Fachexpertinnen und -experten der Bau- und Planungskommission in die neue 8rtli-
che Fachstelle geméss Art. 99b BauV(siehe Ziff. 4.2.4),

B Vereinfachung der Zustandigkeit zur Erteilung von Baubewilligungen (siehe Ziff. 4.2.5; dazu ist eben-
falls eine Teilrevision des Reglements tiber die Organisation der Stadtverwaltung nétig, siehe Ziff. 7),

B Vornahme von Waldfeststellungen, Erweiterung Zone fiir 6ffentliche Nutzung bei der Schulanlage
Kreuzfeld um eine (stadteigene) Parzelle, weitere technische Anpassungen (siehe Ziff. 4.2.6).

Zonenplan

B Zusammenfassung, formelle Bereinigung und Aktualisierung der Zonenpléne der drei Ortsteile in ei-
nen Zonenplan Siedlung und Landschaft (siehe Ziff. 4.3).

Auswirkungen dieser Teilrevision

Die umfassende (oder umfassendere) Gesamtrevision der Ortsplanung findet wie erwshnt in einem Pro-
jekt statt, das erst ab dem Jahr 2027 gestartet wird. Bei der hier vorliegenden Teilrevision handelt es sich
folgerichtig nicht um eine umfassende inhaltliche "materielle” Ortsplanungsrevision. Es werden deshalb
im Rahmen dieser Teilrevision beispielsweise weder Aus- noch Einzonungen oder sonstige Anderungen
am Umfang und der Grésse der Bauzonen vorgenommen. Auch die Baulandreserven bleiben unverindert
bestehen.

Auch wenn sich diese Teilrevision geméss ihren Zielen insgesamt auf eher "formelle" Aspekte (Zusam-
menfiihrung von baurechtlichen Grundordnungen, Umsetzung der BMBV etc.) beschrinkt, l4sst es sich
nichtin jedem Fall vermeiden, dass teilweise auch inhaltliche, also sogenannt "materielle" Anderungen
vorgenommen werden. Gleiches gilt fiir die Anpassungen, welche ihren Ursprung in Erkenntnissen aus
der tdglichen Bearbeitung von Baugesuchen haben. Und mit der Einfithrung der 6rtlichen Fachstelle und
der Vereinfachung der Zustandigkeit zur Erteilung von Baubewilligungen werden neue organisatorische
Rahmenbedingungen bestimmt, die jedoch am Inhalt der baurechtlichen Grundordnung nichts sndern.
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Verfahren zur Erarbeitung dieser Teilrevision

Das durchgefiihrte Verfahren zur Erarbeitung des Baureglements (Beilage 1) und des Zonenplans (Bei-
lage 2) richtet sich nach Art. 58 ff. des Baugesetzes vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0), mit 6ffentlicher
Mitwirkung, kantonaler Vorpriifung, dffentlicher Auflage mit Einsprachemdglichkeiten, Beschlussfassung
durch die Stimmberechtigten sowie der Genehmigung durch das kantonale Amt fiir Gemeinden und
Raumordnung (AGR) und anschliessender Inkraftsetzung.

Einsprachen und Rechtsverwahrungen

Aktuell sind zehn Einsprachen und zwei Rechtsverwahrungen hangig. Uber die nicht erledigten Einspra-
chen befindet das AGR im Rahmen des Genehmigungsverfahrens, welches sich an die Beschlussfassung
der Stimmberechtigten iiber diese Teilrevision anschliesst. Alle hdngigen Einsprachen werden dem AGR
zur Abweisung beantragt, soweit darauf einzutreten ist und/oder die Einsprachen durch die Volksabstim-
mung nicht gegenstandslos werden. Die beiden Rechtsverwahrungen werden vorgemerkt.

Antrag
Mit dem vorliegenden Bericht und Antrag wird dem Gemeinderat beantragt,

® die Teilrevision der baurechtlichen Grundordnung, bestehend aus dem Entwurf des neuen Bauregle-
ments vom 20. April 2026 (Beilage 1) und des neuen Zonenplans Siedlung und Landschaft vom 20.
April 2026 (Beilage 2), zu Handen des Stadtrates und der anschliessenden Beschlussfassung durch
die Stimmberechtigten zu verabschieden, unter Beilage des Erlduterungsberichts vom 20. April 2026
(Beilage 3) und des Mitwirkungsberichts vom April 2021 (Beilage 4). Die Beilagen 8 (Einsprachen), 9
(Protokolle der Einigungsverhandlungen) und 10 (Riickzugsschreiben der Einsprechenden) verblei-
ben in den Akten des Gemeinderates. Sie stehen der Geschéftspriifungskommission auf Verlangen
zur Verfligung.

B die Teilrevision des Reglements iiber die Organisation der Stadtverwaltung geméss der Synopse vom
6. Marz 2025 (Beilage 6) zu Handen des Stadirates zu verabschieden.

®m den Entwurf der Abstimmungsbotschaft vom 31.Juli.2026 fiir die Gemeindeabstimmung vom 28. Feb-
ruar 2027 (Beilage 7) zu Hinden des Stadtrates zu verabschieden, sowie

B den Entwurf der Stellungnahme vom 21. April 2026 zu den unerledigten Einsprachen (Beilage 8) zu
Hianden des AGR zu genehmigen.

Grundlagen

B Interkantonale Vereinbarung vom 22. September 2005 Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IvHB)

W Verordnung vom 25. Mai 2011 {iber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV; BSG 721.3)

B Fusionsvertrag zwischen der Stadt Langenthal und der Gemeinde Untersteckholz vom 20./21. und
22. luni 2009

B Fusionsvertrag zwischen der Stadt Langenthal und der Gemeinde Obersteckholz vom 9. Februar 2020

B Reglement tber die Fusion der Einwohnergemeinden Langenthal und Obersteckholz vom 9. Februar
2020

M Baureglement und Zonenplan vom 30. November 2003, in Kraft seit 31. Mérz 2004 der Stadt Langen-
thal ‘

m Baureglement und Zonenplan der Gemeinde Untersteckholz vom 30. Médrz 1993
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Baureglement vom 12. Juni 2005 und Zonenplan mit Gefahrengebieten vom 4. September 2013 der
Gemeinde Obersteckholz

Stadtratsbeschluss vom 27. August 2018, Traktandum 3
Gemeinderatsbeschluss vom 10. Oktober 2018, Traktandum 25
Gemeinderatsbeschluss vom 27. Mdrz 2019, Traktandum 16
Gemeinderatsbeschluss vom 11. September 2019, Traktandum 3
Gemeinderatsbeschluss vom 18. Mdrz 2020, Traktandum 10
Gemeinderatsbeschluss vom 11. November 2020, Traktandum 2
Gemeinderatsbeschluss vom 7. juli 2021, Traktandum 2
Gemeinderatsbeschluss vom 24. August 2022, Traktandum 8
Gemeinderatsheschluss vom 14. Juni 2023, Traktandum 7
Gemeinderatsbeschluss vom 9. Oktober 2024, Traktandum 4

Vorakten

Ausgangslage, Handlungsbedarf und Methodik

Ausgangslage

a)

b)

Ausgangslage I: baurechtliche Grundordnung (= Baureglement mit den Anhingen | bis Vil und Zo-
nenplan) der Stadt

Die geltende baurechtliche Grundordnung der Stadt, bestehend aus dem Baureglement und dem
Zonenplan, beides datiert vom 30. November 2003, ist bereits seit dem 31. Mirz 2004 in Kraft. Seit-
her fanden auf der Ebene der Stimmberechtigten keine (Teil-)Revisionen statt. Auf der Ebene des
Stadtrates hingegen gab es einige Beschliisse, welche die baurechtliche Grundordnung abénderten
(Erlass, Anderung und Aufhebung der Uberbauungsordnungen, welche mit einer Anderung des Bau-
reglements und des Zonenplans verbunden sind, vgl. Art. 60 Abs. 1 Ziff. 2 der Stadtverfassung vom
22.Juni 2009). Die Anpassungen der baurechtlichen Grundordnung waren jedoch immer auf den
rdumlich beschrénkten Wirkungsbereich der jeweiligen Uberbauungsordnung beschrinkt. Die bau-
rechtliche Grundordnung ist also seit mehr als 20 Jahren weitgehend unverindert in Kraft.

Ausgangslage II: Fusionen der Stadt mit den Gemeinden Untersteckholz und Obersteckholz

In den letzten Jahren kam es zu den beiden Gemeindefusionen von Langenthal mit den Gemeinden
Untersteckholz (2009) und Obersteckholz (2020). im Rahmen dieser Fusionen wurden jeweils Fusi-
onsvertrdge abgeschlossen. Bei der Fusion mit Obersteckholz wurde zusétzlich ein Reglement erlas-
sen (Fusionsvertrag vom 20./21. und 22. Juni 2009 der Stadt mit Untersteckholz, Fusionsvertrag vom
9. Februar 2020 der Stadt mit Obersteckholz, Reglement tiber die Fusion der Einwohnergemeinden
Langenthal und Obersteckholz vom 9. Februar 2020).

Diese Fusionsvertrdge und das Fusionsreglement befassen sich unter anderem mit den baurechtli-
chen Grundordnungen der fusionierten drei Gemeinden Langenthal, Ober- und Untersteckholz:

B Art. 31 des Fusionsvertrages mit Untersteckholz besagt, dass die baurechtlichen Grundordnun-
gen der vertragschliessenden Gemeinden innerhalb der alten territorialen Grenzen ihre Giiltigkeit
behalten, bis zum Inkrafttreten einer tiberarbeiteten baurechtlichen Grundordnung fiir die neue
Einwohnergemeinde Langenthal.
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B Art. 26 des Fusionsvertrages mit Obersteckholz bestimmt, dass sich die Weitergeltung der bau-
rechtlichen Grundordnung von Obersteckholz nach dem Fusionsreglement richtet. Dieses Fusi-
onsreglement vom 9. Februar 2020 wiederum bestimmt in Art. 3, dass die Bestimmungen {iber
die baurechtliche Grundordnung der bisherigen Einwohnergemeinde Obersteckholz (Bauregle-
ment und Zonenplan) bis zur ndchsten Ortsplanung der Einwohnergemeinde Langenthal in Kraft
bleiben, und dass das zusténdige Organ der Einwohnergemeinde Langenthal Bestimmungen der
baurechtlichen Grundordnung Obersteckholz, beispielsweise mit Blick auf die Umsetzung der
Verordnung iiber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen, bereits vorgdngig anpassen kann.

Auf Grund dieser Fusionsvertrige und des bestehenden Fusionsreglements sind die baurechtlichen
Grundordnungen der ehemaligen Gemeinden Untersteckholz und Obersteckholz aktuell immer noch
in Kraft. Sie werden erst ausser Kraft gesetzt, sobald sie rechtsverbindlich in die baurechtliche Grund-
ordnung der Stadt integriert worden sind. Dieser Integrationsschritt wird mit dieser Vorlage weitest-
gehend gemacht. Nur die Festlegung der Gefahrengebiete im Zonenplan des Ortsteils Obersteckholz
bleibt bis zur Genehmigung der Teilrevision "Festlegung Naturgefahren und Gewdsserrdume" weiter-
hin bestehen.

Ausgangslage lll: iiberordnete Gesetzgebungen und Rahmenbedingungen

Inden letzten 20 Jahren veridnderten sich die tibergeordneten Bundes- und Kantonsgesetzgebungen
und die Rahmenbedingungen in verschiedenen Bereichen des Bau-, Planungs- und Umweltrechts-
rechts erheblich. Namentlich die folgenden Anderungen geben Anlass zu_einer Anpassung der bau-
rechtlichen Grundordnung:

B Harmonisierung der Begriffe und Messweisen im Bauwesen,
B FErlass des kantonalen Richtplans 2030,

B |nkraftsetzung des revidiertes kantonale Baugesetzes und der revidierten Bauverordnung vom 6.
Mérz 1985 (BauV; BSG 721.1),

B Inkraftsetzung des revidierten Gewé&sserschutzgesetzes des Bundes.

Dazu insbesondere folgender Hinweis: Auf ibergeordneter Ebene wird seit ldngerem angestrebt, die
Baubegriffe und die Messweisen im Bauwesen in den Kantonen und Gemeinden zu vereinheitlichen,
mit dem Ziel der Vereinfachung des Planungs- und Bauwesens und der Reduktion der Planungsauf-
winde. In diesem Kontext beschloss der Regierungsrat des Kantons Bern im Jahr 2008 den Beitritt
zur interkantonalen Vereinbarung 22. September 2005 Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
vom (IVHB; bernische systematische Gesetzessammlung BSG 721.2-1). Mit der am 1. August 2011
in Kraft getretenen Verordnung vom 25. Mai 2011 tber die Begriffe und Messweisen (BMBV; BSG
721.3) wurden diese Konkordatsbestimmungen in das kantonale Recht iiberfiihrt. Die Gemeinden
wurden damit verpflichtet, die Vorgaben dieser BMBV in ihre baurechtliche Grundordnung zu ber-
nehmen. Die urspriinglich bei Erlass der BMBV festgelegte Umsetzungsfrist bis zum 31. Dezember
2020 wurde durch den Regierungsrat des Kantons Bern am 8. Mai 2019 erstmals bis Ende 2023
verldngert. Da zahlreiche Gemeinden ihre baurechtliche Grundordnung bis dahin nicht angepasst
hatten, verlidngerte der Regierungsrat die Frist am 16. August 2023 bis zum 31. Dezember 2028
(Anderung von Art. 34 Abs. 1 BMBV). Nach Ablauf dieser Frist gelten die Bestimmungen der BMBV
ohne Weiteres.

d) Ausgangslage IV: Erkenntnisse aus der téglichen Bearbeitung von Baugesuchen und der Durchfiih-

rung von Baubewilligungsverfahren

In der tdglichen Bearbeitung von Baugesuchen und der Durchfiihrung von Baubewilligungsverfahren
kristallisierten sich in den letzten Jahren einige Bestimmungen der baurechtlichen Grundord-
nung(en) als nicht praxistauglich heraus und sollen deshalb nun revidiert werden.
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3.2

e)

g)

stadtlangenthal
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Ausgangslage V: Einfiihrung der &rtlichen Fachstelle geméss Art. 99b BauV (in Verbindung mit An-
passungen der Aufgaben der Bau- und Planungskommission) und Vereinfachung der Zustindigkeit
zur Erteilung von Baubewilligungen

Die bisherigen Fachexpertinnen und -experten der Bau- und Planungskommission sollen aufgrund
der bisher gelebten Praxis und neuer tibergeordneter gesetzlicher Bestimmungen in eine sogenannte
ortliche Fachstelle geméss Art. 99b BauV iiberfiihrt werden. Hierdurch kann die Fachstelle losgeltst
von der bestehenden Bau- und Planungskommission die Aufgaben bei der Begutachtung von Bau-
gesuchen und Planungsgeschiften iibernehmen.

Ausgangslage VI: Vereinfachung der Zustandigkeit zur Erteilung von Baubewilligungen

Die heutigen, auf mehrere Instanzen verteilten Zusténdigkeiten zur Erteilung von Baubewilligungen
erscheinen fiir die Durchfiihrung von Baubewilligungsverfahren nicht in allen Teilen optimal (Zeit-
und Ressourcenaufwand, Kosten etc.) und sollen vereinfacht werden.

Ausgangslage VII: Waldfeststellungen, Erweiterung der Zone fiir 6ffentliche Nutzung im Schulareal
Kreuzfeld um eine (stadteigene) Parzelle, technische Anpassungen

In der aktuellen Fassung der baurechtlichen Grundordnung(en) fehlen drei Waldfeststellungen, und
zwei bestehende Waldfeststellungen miissen korrigiert werden. Zudem wird bei der Schulanlage
Kreuzfeld die Zone fiir 6ffentliche Nutzung um eine (stadteigene) Parzelle erweitert. Und schliesslich
werden einige weitere technische Anpassungen vorgenommen (Korrektur von Verweisen innerhalb
der Dokumente, neue Darstellung des Zonenplans etc.).

Handlungsbedarf und Methodik

Die beschriebenen Ausganglagen machen insgesamt eine umfassende (Gesamtrevision) oder jedenfalls
eine umfassendere Revision der baurechtlichen Grundordnung nétig, in welcher alle Aspekte dieses Re-
gelwerks umfassend iiberpriift werden. Dabei handelt es sich um ein sehr grosses, langfristiges und auf-
wiéndiges Projekt. Die Stadt begegnet diesem umfassenden Revisionsbedarf methodisch auf folgende
Weise:

Den prioritdr zu revidierenden Themen wird mit zwei Teilrevisionen der bestehenden baurechtlichen
Grundordnung der Stadt Rechnung getragen:

a) Inderhiervorliegenden Teilrevision sollen die dringendsten Anpassungen vorgenommen werden:
Zusammenfiihrung der baurechtlichen Grundordnungen von Langenthal, Unter- und Obersteck-
holz, Einpflege der BMBV, etc. (siehe Ziff. 3 [Ubersicht]) und Ziff. 5 [Detailausfiihrungen]).

b) Eine parallel in Bearbeitung stehende weitere Teilrevision befasst sich mit der Festlegung der Na-
turgefahren und Gewdsserrdume. Diese Anpassungen sind nicht Gegenstand dieser Revisionsvor-
lage.

Voraussichtlich im Jahr 2027 wird alsdann das Projekt einer umfassenden oder zumindest umfassen-
deren Revision der gesamten Ortsplanung (Uberarbeitung von Richtpldnen, des Baureglements, des
Zonenplans, umfassend neben vielem die Priifung von Ein-, Um- und Aufzonungen und Auszonungen,
der Einfithrung neuer Zonen, des Umfangs und der Anzahl von Quartiererhaltungsgebieten, der Ein-
fihrung neuer Gestaltungsvorschriften etc.) gestartet. Das Projekt wird mit derAktualisierung des seit
2014 bestehenden Siedlungsrichtplans beginnen und nachfolgend alle weiteren Komponenten der
Ortsplanung bearbeiten und wird so zu einer vollstédndig aktualisierten Ortsplanung fiihren. Dieses
Projekt wird sich lber einen ldngeren Zeitraum erstrecken, allenfalls auch auf Stufe der baurechtli-
chen Grundordnung mehrere Etappen aufweisen und mit einer (oder mehreren) spateren Volksab-
stimmung(en) ihren Abschluss finden.
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41
4.1.1

4.1.2

stadtlghgenthal

Erlduterungen der Inhalte der vorliegenden Teilrevision

Inhalte, Ziele und Auswirkungen der Teilrevision

Inhalt und Ziele der vorliegenden Teilrevision

Die hier vorliegende Teilrevision umfasst folgende Inhalte und verfolgt folgende Ziele:

Baureglement (Ziff. 4.2; die Aufzdhlung gibt die nacheinander durchgefiihrten Arbeitsschritte wieder):

n .Zusammenﬁihrung der Baureglemente der Stadt und sowie der ehemaligen Gemeinden Untersteck-
holz und Obersteckholz in ein Baureglement (siehe Ziff. 4.2.1),

B Anpassung des neu zusammengefiihrten Baureglements an die Bestimmungen der BMBV siehe Ziff.
4.2.2),

B Anpassungen des neu zusammengefiihrten Baureglements als Folge von Erkenntnissen aus der tag-
lichen Bearbeitung von Baugesuchen (siehe Ziff. 4.2.3),

m Uberfiihrung der Fachexpertinnen und -experten der Bau- und Planungskommission in die neue ortli-
che Fachstelle (siehe Ziff. 4.2.4),

B Vereinfachung der Zustandigkeit zur Erteilung von Baubewilligungen (siehe Ziff. 4.2.5; dazu ist eben-
falls eine Teilrevision des Reglements iber die Organisation der Stadtverwaltung notig, siehe unten
Ziff. 7),

B Vornahme von Waldfeststellungen, einer Erweiterung der Zone fiir 6ffentliche Nutzung beim Schula-
real Kreuzfeld um eine (stadteigene) Parzelle, und technische Anpassungen (siehe Ziff. 4.3.2).

Zonenplan (Ziff. 4.3)

B Zusammenfassung, formelle Bereinigung und Aktualisierung der Zonenpléne der drei Ortsteile in ei-
nen Zonenplan Siedlung und Landschaft

Die oben beschriebenen Ziele wurden in der Reihenfolge der dortigen Aufzdhlung durchgefiihrt. Jeder
Arbeitsschritt fiihrt je zu Anpassungen am Baureglement und am Zonenplan. Die Bestimmungen des
zusammengefiihrten Baureglements und des iiberarbeiteten Zonenplans werden nachfolgend wegen ih-
rer Detaildichte nur stichwortartig zusammengefasst.

Auswirkungen der vorliegenden Teilrevision

Wie gesagt findet die umfassende Revision der gesamten Ortsplanung in einem Projekt statt, das ab dem
Jahr 2027 gestartet wird. Bei der hier vorliegenden Teilrevision handelt es sich folgerichtig nicht um eine
umfassende inhaltliche, nicht um eine sogenannt "materielle" Ortsplanungsrevision. Es werden also
beispielsweise weder Aus- noch Einzonungen oder sonstige Anderungen am Umfang und der Grosse der
Bauzonen vorgenommen. Auch die Baulandreserven bleiben unveréndert bestehen.

Auch wenn sich diese Teilrevision geméss ihren Zielen insgesamt auf eher "formelle” Aspekte (Zusam-
menfiihrung von baurechtlichen Grundordnungen, Umsetzung der BMBV etc.) beschrénkt, ldsst es sich
nicht in jedem Fall vermeiden, dass - vor allem mit der Umsetzung der Begrifflichkeiten und Vorgaben
der BMBV und im Zusammenhang mit der Integration der baurechtlichen Grundordnung von Unter- und
Obersteckholz - teilweise auch inhaltliche "materielle” Anderungen verbunden sind, auf welche in den
nachfolgenden Erlduterungen jeweils hingewiesen wird. Gleiches gilt fir die Anpassungen, welche ihren
Ursprung in Erkenntnissen aus der taglichen Bearbeitung von Baugesuchen haben. Und mit der Einfiih-
rung der 6rtlichen Fachstelle und der Vereinfachung der Zusténdigkeit im Baubewilligungsverfahren wer-
den zwar neue organisatorische Rahmenbedingungen bestimmt, die jedoch am Inhalt der baurechtlichen
Grundordnung nichts dndern.
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4.2
4.2.1
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Aus Griinden der Praktikabilitat, der Verhdltnismassigkeit der vorhandenen Ressourcen, und weil es ge-
setzlich auch nicht vorgeschrieben ist, werden alle bestehenden Uberbauungsordnungen nicht an die
BMBV angepasst und auch sonst nicht verdndert.

TEILREVISION BAURECHTLICHE_GRUNDORDNUNG N

Baureslement , ZonenPlan l

Laneenthal | Obersfeckholz J|  Unfersieckholz Lancenthal |  Obersteckholz|  Unlersteckholz|

? B N N W

BMBY ' Zusammenfiliruue l
formel | forwell |

inhaltlich ubaltlich l

ANPASSUNGEN Il BisHER |

Baureslement ZonenPlan l

Abbildung 1: Ubersicht iiber die Anpassungen und Zusammenfiihrungen der baurechtlichen Grundordnung

NEU

Baureglement
Zusammenfiihrung der Baureglemente

Die Zusammenfiihrung der drei Baureglemente von Langenthal, Untersteckholz und Obersteckholz er-
folgt methodisch so, dass die Systematik und die Inhalte des Baureglements von Langenthal beibehalten
werden. Die Inhalte der Baureglemente von Unter- und Obersteckholz werden, soweit sie noch notwendig
sind und nicht durch Bestimmungen des Baureglements von Langenthal "abgedeckt" sind, in jenes von
Langenthal Uberflihrt. Das zusammengefiihrte Baureglement wird nachfolgend mit BR bezeichnet.

Es wird fiir die Einzelheiten auf die detaillierten Beschreibungen im Erlduterungsbericht vom 20. April
2026 (Beilage 3) verwiesen. Es ist im Rahmen dieses Berichtes und Antrages nicht sachdienlich, jeden
Regelungsbereich einzeln ausfiihrlich darzustellen und den Erlduterungsbericht zu wiederholen. Der Be-
richt und Antrag beschrénkt sich folglich auf Hinweise zu den einzelnen Themen.
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stadtlangenthal

4.2.1.1  Zusammenfiihrung der Baureglemente Langenthal und Untersteckholz (Erlduterungsbericht Ziff. 2.2, Sei-
ten 9 - 13)

a)

b)

)

d)

e)

Zonenzuordnungen

B Die Grundstiicke der bisherigen "Dorfzone" in Untersteckholz werden als "Ladndliche Kernzone" in
den neuen Zonenplan und in das zusammengefithrte neue Baureglement {iberfiihrt. Die Nutzungs-
art sowie die baupolizeilichen Masse der bisherigen "Dorfzone" werden mit Ausnahme der Fassa-
denhdhen (Erh6hung um 0.50 m) unverandert tibernommen (vgl. Art. 31 und 37a BR).

B Das Schulhaus Untersteckholz mit seinen Aussenanlagen sowie das dortige Wehrdienstmagazin
waren bisher einer Zone fur 6ffentliche Nutzungen (Z6N) zugeordnet. Sie werden auch zukiinftig
in zwei Zonen fir 6ffentliche Nutzung dargestellt: inhaltlich bleibt alles beim Alten.

B Fir die Landwirtschaftsgebiete im Ortsteil Untersteckholz gilt neu die bisherige Langenthaler Re-
gelung, welche auf das libergeordnete Recht verweist, soweit sie nicht vom Strukturgebiet tiberla-
gert wird. Auch das hat keine inhaltlichen Auswirkungen.

Strukturgebiete in Untersteckholz

Die bisher im Baureglement Untersteckholz geregelten Gestaltungsgrundsitze galten sowohl fiir die
“Dorfzone" als auch fiir die Hofgruppen in der Landwirtschaftszone. Diese Gestaltungsgrundsédtze
werden neu mittels Festlegung von zwei Strukturgebieten geregelt (siehe "Merkmale der Strukturge-
biete", Art. 54 BR und Anhang IV, neue Gebiete Nr. 16 a und 16 b). Fiir beide Strukturgebiete werden
Quartiermerkmale definiert, die sich an den bisher geltenden Gestaltungsgrundsdtzen und an der ty-
pischen vorhandenen Struktur orientieren.

Grenzabstinde fiir das massgebende Terrain nicht liberragende Bauten und Anlagen

Die bisherige Bestimmung im Baureglement Untersteckholz wird auf das gesamte Gemeindegebiet
(Ortsteile Langenthal, Unter- und Obersteckholz) ausgeweitet, weil im Langenthaler Baureglement
bisher eine entsprechende Regelung fehlte, vgl. neuer Art. 18a BR (siehe Erlduterungsbericht
Ziff, 2.2.3, Seite 12).

Unterschreitungen des Gebéudeabstandes

Die bisherige Bestimmung in Art. 16 Abs. 3 im Baureglement Untersteckholz wird auf das gesamte
Gemeindegebiet ausgeweitet, weil die bisherige Losung im Langenthaler Baureglement nicht praxis-
tauglich war. Bisher konnte mit der nachbarlichen Zustimmung zum Néherbau zwar der Grenzabstand
unterschritten oder aufgehoben werden, allerdings nur, sofern der Gebdudeabstand gewdhrleistet
blieb. Neu kann, mit nachbarlicher Vereinbarung, auch der Gebdudeabstand bis zu maximal 25% re-
duziert werden. (vgl. Art. 20 und 21 BR). Die Details ergeben sich aus dem Erlduterungsbericht in Ziff.
2.2.4, Seite 12.

Verzicht auf Gebdudeabstinde fiir An- und Kleinbauten

Die bisherige Regelung im Baureglement Unterstéckholz, welches keine derartigen Abstande bei sol-
chen Bauten vorsah, wird fiir das gesamte Stadtgebiet ibernommen (Art. 21 Abs. 2 BR, siehe fiir dié
Details Erlduterungsbericht Ziff. 2.2.5, Seiten 12 und 13).
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stadtlangenthal

4.2.1.2  Zusammenfiihrung der Baureglemente Langenthal und Obersteckholz (Erlduterungsbericht Ziff, 2.3, Sei-
ten 13- 17)

a)

b)

(4]

Zonenzuordnungen

B Die "Wohnzone W2" und die "Dorfzone D" in Obersteckholz regelten die baupolizeilichen Masse
sowie die Gestaltungsvorschriften. Fur die bisher der 2-geschossigen "Wohnzone W2" zugewiese-
nen Grundstiicke existiert in der bestehenden baurechtlichen Grundordnung der Stadt keine pas-
sende Wohnzone. Im zusammengefiihrten Baureglement wird deshalb die neue Wohnzone W2/0
geschaffen. Damit kdnnen die der bisherigen W2 zugeordneten Gebiete unverindert in die bau-
rechtliche Grundordnung der Stadt iiberfiihrt werden. Und die bisher der "Dorfzone D" zugewiese-
nen Grundstiicke werden neu als "ldndliche Kernzone" in die baurechtliche Grundordnung iiber-
fihrt, was inhaltlich ebenfalls kaum zu Verdnderungen fiihrt. Damit sind die ehemaligen Dorfzo-
nen von Unter- und Obersteckholz neu in einer einzigen Zone "ldndlichen Kernzone" zusammen-
gefasst. Flr die Einzelheiten wird auf den Erlduterungsbericht Ziff. 2.3.2, Seite 13 und 14 verwie-
sen.

B Fiir die iberbaute Parzellen Nr. 228 und 498 (Seniorenwohnungen) und fir bestehende traditio-
nelle Bauernhduser wird in Art. 31 Abs. 2 BR eine erweiterte Besitzstandsgarantie eingefiihrt.

B Fiirdie Landwirtschaftszone gilt weiterhin die Regelung, wonach auf das tibergeordnete Recht ver-
wiesen wird.

Dachfldchenfenster

Die bisherige Bezeichnung "Lichtflache" wird in Art. 24 Abs. 4 BR durch den Begriff "Flidche" ersetzt.
Das bisherige Mass wird geringfiigig auf 0.60 m? (auf-)gerundet.

Strassenabstédnde/Strassenkategorien

Die bisherige Regelung (Aufzahlung der wichtigen Gemeindestrassen) wird durch zwei Ubersichtpline

- im Anhang V des zusammengefiihrten Baureglements ersetzt. Der eine Ubersichtplan "Strassen und

Strassenabschnitte mit besonderen Absténden” betrifft den Ortsteil Langenthal, der andere Uber-
sichtsplan den Ortsteil Obersteckholz. Fiir Untersteckholz besteht im Anhang V kein Ubersichtsplan,
weil im bisherigen Baureglement von Untersteckholz kein Strassenabstand fiir wichtige Gemein-
destrassen festgelegt wurde. Es gelten demnach die ordentlichen Strassenabstinde von 5.00 m zu
Kantonsstrassen und 3.60 m zu Gemeindestrassen.

d) Abstellplitze fiir Motorfahrzeuge

e)

Die Bestimmungen zu den Abstellpldtzen fiir Motorfahrzeuge werden unverandert libernommen. Neu
gilt im gesamten Stadtgebiet das Parkplatzreglement (Entrichtung einer Parkplatzersatzabgabe bei
fehlendem Nachweis von Parkplidtzen bei Bauvorhaben).

Baudenkmiler

Im Obersteckholzer Baureglement waren die schiitzens- und erhaltenswerten Objekte bisher grund-
eigentlimerverbindlich im Anhang geregelt. In Langenthal und in Untersteckholz galt dagegen kein
grundeigenttimerverbindlicher Schutz. Das Bauinventar wurde durch die kantonale Denkmalpflege
revidiert. Deshalb macht eine grundeigentiimerverbindliche Festlegung iiber das gesamte Stadtgebiet
jetzt nicht Sinn: die bestehende Grundeigenttimerverbindlichkeit in Obersteckholz wird aufgehoben.
Zudem widerspricht es der Rechtsgleichheit, im gleichen Stadtgebiet fiir dieselbe Fragestellung un-
terschiedliche Regelungen zu haben. Es wird im Rahmen der erwihnten Gesamtrevision zu priifen
sein, ob die Einzelobjekte grundeigentiimerverbindlich festgelegt werden sollen. Das Bauinventar ist
jedoch weiterhin behdrdenverbindlich.
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4.2.2

4.2.2.1

stadtrl%ngenthal

f) Landschaftsschutz

Die Bestimmungen zu den Landschaftsschutzgebieten sind in den Baureglementen von Obersteck-
holz und Langenthal deckungsgleich. In Obersteckholz gelten fiir die dortigen drei Schutzgebiete zu-
sitzliche Bestimmungen, die in Art. 60 Abs. 3 BR unveréndert in das neue Baureglement iibernommen
werden.

g) Anhénge

Die Anhiinge VI (Merkblatt des Bundesamtes fiir Energie zu Rohrleitungsanlagen; veraltet) und Vii
(Inventar der historischen Verkehrswege; das Inventar ist {ibergeordnet geregelf) werden ersatzlos
aufgehoben. ‘

Anpassungen an dem zusammengefiihrten neuen Baureglement als Folge der Umsetzung der Vorgaben
der BMBV

Die beschriebenen Integrationen der Baureglemente von Unter- und Obersteckholz in das Baureglement
der Stadt fithren zu einem neuen, zusammengefiihrien Baureglement (BR), in welchem nun — in einem .
zweiten Schritt - nachfolgend die Anpassungen an die BMBV vorgestellt werden. Auch hierzu finden sich
die Detailausfiihrungen im Erlduterungsbericht, in Ziff. 2.4, Seiten 17 bis 27. Der Bericht und Antrag be-
schrankt sich deshalb auch hier auf einzelne Hinweise zu den betroffenen Themen. Mit den nachfolgend
dargestellten Anpassungen erfiillt die Stadt ihre nach Art. 34 Abs. 1 BMBV bestehende Anpassungs-
pflicht innerhalb der gesetzlichen Frist.

Hdhenmasse

Der bisherige Begriff der "Gebdudehghe" ist nach der BMBV nicht mehr zuldssig. Die BMBV stellt zur
Festlegung des Hohenmasses die Begriffe "Fassadenhthe” sowie "Gesamthdhe” zur Verfligung. Die Teil-
revision wihlt aus diesen beiden Mbglichkeiten die "Fassadenhthe" aus, weil sie der bisherigen "Ge-
baudehthe" inhaltlich am nédchsten kommt. Bei der Fassadenhhe wird unterschieden zwischen der Fas-
sadenhohe traufseitig und der Fassadenhohe giebelseitig.

Fassadenhéhe traufseitig (Art. 22 BR, Art. 22a BR, Art. 32 BR)

Die Fassadenhihe traufseitig kommt wie erwdhnt der "Geb&dudehthe" nach geltendem Baureglement am
nichsten. Sie wird jedoch neu nicht mehr in der Fassadenmitte gemessen, sondern an der Stelle des
grossten Hohenunterschieds zwischen der dazugehorigen Fassadenlinie und der Oberkante der Dach-
konstruktion.

Fassadenhéhe giebelseitig als Ersatz fiir die bisherige FirsthGhe (Art. 23 BR)

Die bisherige "Firsthohe", die primir aus gestalterischen Griinden festgelegt wurde, ist gemé&ss der BMBV
ebenfalls nicht mehr zuldssig. Diese Funktion wird neu von der "Fassadenhdhe giebelseitig” libernom-
men. Die Tabelle der baupolizeilichen Masse in Art. 31 BR wurde entsprechend angepasst.

Durch die neue Messweise besteht die Mdglichkeit, dass auch in ebenem Geldnde Gebdude nicht mehr
gleich hoch gebaut werden kdnnen, wie das bisher der Fall war, weil die Einhaltung der Hohe gemdss
den Bestimmungen der BMBV auf jeder Gebdudeseite nachzuweisen ist. Das heisst, massgebend wird
immer der grosste Hohenunterschied auf jeder Geb3udeseite sein. Bei kleineren Unebenheiten des Ge-
lindes hat das zur Folge, dass Gebdude weniger hoch gebaut werden kénnen als bisher. Hinzu kommt,
dass weitere Rahmenbedingungen wie Energiebestimmungen (erforderliche Warmeisolationen, wir-
kungsvollere Heizsysteme, Beliiftung mit Warmertickgewinnung etc.) oder der Erdbebenschutz hthere
Geschoss- bzw. Fassadenh&hen erfordern. Wiirden die geltenden Hohenmasse unverdndert beibehalten,
wiirde dies zu einer Einschrdankung gegeniiber der bisherigen Regelung filhren. Aus diesem Grund werden
alle Hshenmasse um 0.50 m erhht.
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Fassadenhdhe Briistung: Bisherwurden zuriickversetzte Briistungen in Langenthal bei der Fassadenhshe
nicht angerechnet, was die BMBV nun jedoch verlangt. Um diese fiir Langenthal wichtige gestalterische
Méglichkeit beizubehalten, wird das Baureglement in Art. 32 BR ergédnzt: Es wird eine spezifische "Fas-
sadenhdhe 'Briistung™ eingefiihrt, die fiir diese Félle die geltende traufseitige und giebelseitige Fassade
(Art. 31 BR) um einen Meter erh6ht.

An- und Kleinbauten (Art. 17 BR/ 17b BR)

Die Baureglemente Langenthal, Untersteckholz und Obersteckholz verwendeten bisher die Begriffe der
(un)-bewohnten An- und Nebenbauten. Die BMBV verlangt jedoch neu die Begrifflichkeit "An- und Klein-
bauten”, welche geméss der Definition der BMBV als unbewohnt gelten. Dies erfordert eine Anpassung
flir die bisherigen Regelungen zu bewohnten An- und Nebenbauten in Untersteckholz und Obersteckholz.

B |osung Untersteckholz: Um die bisherigen baupolizeilichen Masse fiir diese Bauten beizubehalten,
wird der neue Art. 17b BR eingefilhrt. Die Bezeichnung dndert sich begrifflich zu "eingeschossige Ge-
bdudeteile und kleinere Gebdude”. Diese Regelung gilt lediglich fiir die "ldndliche Kernzone".

B Losung Obersteckholz: Obersteckholz definierte bisher, dass fiir solche Bauten der grosse und kleine
Grenzabstand gilt. Diese explizite Nennung wird gestrichen, da sie durch die Neudefinition tiberfliis-
sig wird: Der grosse und kleine Grenzabstand gilt neu automatisch fiir alle bewohnten Gebzude und
Gebdudeteile.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten (Art. 18 BR)

Gemdss BMBV heissen Bauten, die maximal 1.20 m {iber das Terrain hinausragen, neu "Unterniveaubau-
ten"; sie ersetzen den bisherigen Begriff "unterirdische Bauten". Die geltenden Masse (1.20 m Hshe iiber
Terrain, 1.00 m Grenzabstand) wurden beibehalten.

Der Begriff "unterirdische Bauten" gemédss BMBV wird neu fiir Bauten verwendet, die (mit Ausnahme der
Erschliessung) vollstdndig unter dem massgebenden Terrain liegen.

Die Moglichkeiten zur Unterschreitung bzw. Aufhebung des Grenzabstandes mit schriftlicher Zustim-
mung der Nachbarin bzw. des Nachbarn geméss Art. 20 BR ist anwendbar.

Vorspringende offene Gebdudeteile (Art 19 BR)

Der Begriff "vorspringende Bauteile" muss gemass der BMBV durch "Gebiudeteile" ersetzt und in Art. 19
BR mit der Ergénzung "offen" prézisiert werden. Statt der bisherigen relativen Regelung (maximal 1.50 m
in den Grenzabstand hineinragen) verlangt die BMBV eine absolute Begrenzung des Vorsprungs: Neu
durfen diese Gebdudeteile deshalb maximal 4.00 m tiber die Fassadenflucht hinausragen und héchstens
50% des Fassadenabschnitts einnehmen. Dieses Mass von 4.00 m gilt als quartiervertraglich und ldsst
moderne Balkone, die in der Regel bis zu 3.50 m tief sind, zu. Die bisherige Regelung wird damit inhaltlich
angepasst.

Nutzungsziffer (Art. 26, 27, 28, 34 BR)

Die BMBV l&sst die bisher im Baureglement Langenthal verwendete "Ausniitzungsziffer" (AZ) nicht mehr
zu. Gemdss der BMBV sind nur noch folgende Nutzungsziffern zuldssig: Geschossflichenziffer, Uberbau-
ungsziffer, Griinflichenziffer, Baumassenziffer.

Das neue Baureglement ersetzt die bisherige AZ (das Verhiltnis der Summe aller anrechenbaren Brutto-
geschossfldchen zur anrechenbaren Grundstiickfliche) durch die "Geschossflichenziffer oberirdisch”
(GFZo), weil dieses Nutzungsmass der bisherigen AZ inhaltlich am nichsten kommt. Die GFZo ist das
Verhdltnis der Summe aller oberirdischen Geschossflachen zur anrechenbaren Grundstiicksfliche. An
die Geschossflachenziffer oberirdisch werden alle Geschossflachen angerechnet, die nicht in Unterge-
schossen, unterirdischen Bauten oder Unterniveaubauten liegen. Auf eine Begrenzung der unterirdi-
schen Geschossfldache wird im Gegensatz zur bisherigen AZ verzichtet.
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Da die Definitionen und Messweisen zwischen der AZ und der GFZo (z.B. bei der Anrechnung von Ge-
schossen) leicht abweichen, werden die bisherigen Nutzungsziffern in der Tabelle der baupolizeilichen
Masse (Art. 31 BR) mit dem Faktor 1.1 multipliziert und aufgerundet. Diese Umrechnung ist rein formaler
Natur und hat keine materielle Verdnderung der zuldssigen Dichtewerte in Langenthal zur Folge.

Abgrabungen (Art. 22 Abs. 3 BR)

Die bisherige Regelung fiir Abgrabungen in Langenthal ist gemdss der BMBV nicht mehr zuldssig. Neu
sind Abgrabungen auf eine Gebdudeseite und auf ein Maximum von 6.00 m zu beschrdnken, damit das
Untergeschoss nicht zu stark in Erscheinung tritt. Das fiihrt zu einer materiellen Anderung gegentiber der
heutigen Regelung in Langenthal. Bisher waren Abgrabungen fiir einzelne Hauseingdnge und Garagen-
ginfihrten auf samtlichen Gebiudeseiten zugelassen und in ihrem Mass nicht beschrankt.

Verkaufsfliche (Art. 34, 36, 38 und 40 BR)

Der Begriff "Verkaufsfliche" wird in der neuen Baugesetzgebung nicht mehrverwendet. Neuwerden nicht
storende Kleingewerbe- und Dienstleistungsnutzungen iber die maximal zuldssigen Geschossflachen
oberirdisch berechnet (Art. 34 BR). Zudem wird der Begriff "Verkaufsfliche" im Baureglement durch den
Begriff "dem Verkauf dienende Geschossfliche" ersetzt. Eine materielle Anderung wird damit nicht be-
absichtigt. Eine Ausnahme davon findet sich in Art. 40 BR (Arbeitszone Ac), wo der Begriff "Verkaufsfla-
che" zur Vermeidung materieller Anderungen belassen wird: In der Arbeitszone Ac sind wie bisher maxi-
mal 11'000 m? Verkaufsflache zuldssig, und auch die heute bestehende Angebotsbeschrdnkungsrege-
lung fiir Giiter, die dem téglichen Bedarf dienen, bleibt unveréndert bestehen.

Die generelle Uberpriifung aller Regelungen von Verkaufsgeschaften ausserhalb des Stadtzentrums wird
als Pendenz fiir die kommende Gesamtortsplanungsrevision vorgemerkt.

Grafische Darstellungen

Diverse Abbildungen und ergiinzende Erlduterungen in Anhang VI BR werden an die BMBV angepasst
oder gestrichen, da sie geméss der BMBV nicht mehr zuldssig sind.

Inhaltliche Anpassungen des neu zusammengefiihrten Baureglements als Folge von Erkenntnissen aus
der tdglichen Bearbeitung von Baugesuchen

Im dritten Schritt nun erfolgen Anpassungen im neu zusammengefihrien Baureglement, welche sich aus
Erkenntnissen aus der tiglichen Bearbeitung von Baugesuchen ergeben.

Reduktion der Strassenabstinde bei bestimmten Arten von Bauten und Anlagen (Art. 14 BR)

Die bisherige Regelung fiir ungedeckte Parkpldtze im Strassenabstand ist nicht praxistauglich. Nach dem
Inkrafttreten des Strassengesetzes vom 4. Juni 2008 (SG; BSG 732.11) mussten in der Baubewilligungs-
praxis regelmassig Ausnahmen gewé&hrt werden. Art. 14 BR wird daher ergénzt (Abs. 3 und 4): Zukiinftig
sind ungedeckte Parkplitze, Veloabstellpldtze, Schéchte, Sickermulden und dergleichen an Gemein-
destrassen und Privatstrassen im Gemeingebrauch innerhalb des Strassenabstandes zuldssig. Dies gilt
filr Bauten, die das Niveau der angrenzenden Strasse um weniger als 1.20 m itberragen, die Verkehrssi-
cherheit nicht gefdhrden und ausserhalb des Lichtraumprofils liegen. Diese Liberalisierung vereinfacht
die Baubewilligungspraxis erheblich, da kiinftig im Rahmen der Erteilung von Baubewilligungen dafiir
keine Ausnahmen mehr erforderlich sind.

Zudem wird die kantonale Bestimmung von Art. 80 SG iibernommen, wonach der Strassenabstand neu
vom Fahrbahnrand aus gemessen werden soll, geméss Anhang V BR.
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Messweise und Anordnung des grossen und des kleinen Grenzabstandes bei Gebduden (Art. 16 BR)

Die BMBV l&sst die bisherige "mittlere Abstandslinie" sowie den "nérdlich kleinen Grenzabstand" nicht
mehr zu. Diese Vorgabe, kombiniert mit den in Langenthal ohnehin recht grossen Grenzabstinden, er-
schwert die Uberbaubarkeit von Grundstiicken, insbesondere bei gestaffelten Grundrissen.

Deshalb wird Art. 16 BR flexibilisiert: Der grosse Grenzabstand muss nicht mehr zwingend auf der be-
sonnten Lidngsseite des Geb&dudes liegen. Er darf neu auf allen Geb#udeseiten gemessen werden, ausser
bei Nordfassaden oder bei Fassaden ohne Wohn- oder Arbeitsrdume. Die Bauherrschaft bestimmt, auf
welcher Gebdudeseite der grosse Grenzabstand gemessen wird. Dies erhtht die Flexibilitit bei der Pro-
jektierung und verhindert, dass bestehende Bauten durch einen Anbau (der nach heutiger Regelung den
grossen Grenzabstand verschiebt) nachtréglich baurechtswidrig werden. Das bisherige Mass der Grenz-
absténde bleibt dagegen gleich. Die Uberpriifung des Masses des grossen Grenzabstandes wird als Pen-
denz fiir die Gesamtrevision vorgemerkt.

Aufhebung der Beschriinkung der Anzahl Wohnungen (Art. 34 BR)

Gemdss dem bisherigen Baureglement der Stadt war in den Wohnzonen W2/A und W2/B die Anzahl
Wohnungen pro Gebdude auf zwei Wohnungen beschrénkt. Diese Beschréinkung wird ersatzlos aufgeho-
ben (Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen).

Einfithrung der Ortlichen Fachstelle (Art, 46, 49 BR)

Der vierte Schritt der Anpassungen im Baureglement basiert auf Art. 99b der kantonalen Bauverordnung
(BauV). Dieser Artikel regelt die ortliche Fachstelle gemiss Art. 99b BauV zur Begutachtung von Bauvor-
haben und Planungsgeschéften aus der Sicht des Orts- und Landschaftsschutzes geméss Art. 10 Abs. 5
Bst. a BauG: Gemdss Art. 99b BauV soll die &rtliche Fachstelle ein mehrheitlich aus unabhéngigen, in
Gestaltungsfragen ausgewiesenen Fachleuten zusammengesetztes Gremium aus mindestens drei Perso-
nen sein. Anerkannt sind insbesondere Fachleute aus den Disziplinen Architektur, Landschaftsarchitek-
turund Raumplanung. In der Stadt Langenthal waren der Bau- und Planungskommission bisher zwei "Fa-
chexpertinnen und Fachexperten” zur Seite gestellt. Bereits zum Jahr 2026 ergénzte eine weitere Fachex-
pertin das Gremium, um die Vorgaben der BauV zu efiillen. Nun soll durch die Einfiihrung der 6rtlichen
Fachstelle das bereits Gelebte im Reglement abgebildet werden. Baugesuche werden also neu fachlich
von der Ortlichen Fachstelle beurteilt. Die Beurteilung beinhaltet jedoch kein Entscheidungsrecht, son-
dern es handelt sich um einen Beratungsauftrag. Die Entscheidung iiber Baugesuche liegt (wie bisher)
bei der daflir zustdndigen Baubewilligungsbehdrde. Das ist in Art. 46 BR ausdriicklich festgehalten. Die
Einfiihrung der ortliche Fachstelle hat auch eine Anpassung des Reglements {iber die Organisation der
Stadtverwaltung zur Folge (siehe unten Ziff. 7). '

Vereinfachung der Zustédndigkeit zur Erteilung der Baubewilligung (Art. 61, 62 und 63 Baureglement)

Im fiinften Anpassungsschritt geht es um die Zusténdigkeit zur Erteilung von Baubewilligungen: Die ak-
tuelle Zustdndigkeitsregelung zur Erteilung von Baubewilligungen erscheint nicht unter allen Titeln opti-
mal und birgt das Risiko eines zusétzlichen Zeit- und Ressourcenaufwands und von Mehrkosten fiir Bau-
herrschaften. Die heutige Zustandigkeitsregelung wird deshalb verflacht und vereinfacht. Neu wird die
Stadtbaumeisterin oder der Stadtbaumeister zur alleinigen Baubewilligungsbehtrde. Unverindert
bleibt, dass der Gemeinderat Planungsbehdrde ist (hat mit dem Baubewilligungsverfahren keinen Zu-
sammenhang), und dass die Stadtprésidentin bzw. der Stadtprésident die Oberaufsicht iber das Baube-
willigungsverfahren ausiibt.
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Die Oberaufsicht der Stadtprésidentin bzw. des Stadtprésidenten beinhaltet namentlich die {iblichen
Weisungsbefugnisse im Rahmen einer Dienstaufsicht. im Rahmen dieser Oberaufsicht kann die Stadt-
prasidentin bzw. der Stadtprésident deshalb einerseits die strategische und politische Ausrichtung Uber
das Baubewilligungsverfahren aktiv mitgestalten. Andererseits obliegt der Stadtprasidentin bzw. dem
Stadtprasidenten auch ein Weisungsrecht gegentiber der Stadtbaumeisterin oder dem Stadtbaumeiste-
rin, womit konkrete Vorgaben zur Vorbereitung, Bearbeitung und Entscheidung einzelner Geschafte er-
teilt werden kénnen (Art. 15 Abs. 1 und Art. 27 Abs. 1 des Reglements tber die Organisation der Stadt-
verwaltung).

Technische Anpassungen
Der sechste und letzte Anpassungsschritt umfasst:
Anpassung der Verweise in den Anhdngen Ill und IV

In den Anhzngen Il (Strukturmerkmale der Kernzone) und IV (Merkmale der Strukturgebiete) wurden die
spezifischen Verweise auf die Bezeichnungen von Baugruppen und die prézise Anzahl der schiitzens-
und erhaltenswerten Objekte gestrichen. Da fiir die Praxis ohnehin die Kartengrundlagen (Geoportal) kon-
sultiert werden miissen, wird kiinftig nur noch allgemein auf das "Bauinventar der Stadt Langenthal” ver-
wiesen.

Ersatz des Strassenverzeichnisses (Anhang V)

Die bisherige textliche Auflistung der Strassen, fiir die ein Strassenabstand von 5.00 m gilt (Kantons-
strassen und "wichtige" Gemeindestrassen), wird durch einen Ubersichtsplan ersetzt. Dieser Plan stellt
die Kantons- und Gemeindestrassen im Gemeindegebiet von Langenthal und Obersteckholz grafisch dar
und bestimmt damit auch die Strassenabstédnde.

Streichung der "Beilage Gesetz betreffend die Einfiihrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches vom 28.
Mai 1911" (EG ZGB) '

Die Beilage im neu zusammengefiihrten Baureglement, welche relevante zivilrechtliche Bestimmungen
auflistete, wird ersatzlos gestrichen, da es sich dabei um eine Wiederholung von tibergeordnetem Zivil-
recht handelt.

Die Praxis im Baubewilligungsverfahren zur Beachtung des EG ZGB bleibt jedoch unverédndert.
Zone mit Planungspflicht (ZPP) Rankmatte (Art. 49a BR)

Die rechtliche Grundlage fiir die bestehende Uberbauungsordnung Nr. 10 "Rankmatte" fehlte im aktuel-

‘len Langenthaler Baureglement. Diese Liicke wird bereinigt, indem eine neue "ZPP 2 Rankmatte" geschaf-

fen wird, welche die Rahmenbedingungen der Uberbauungsordnung festlegt und an die BMBV anpasst
ist. Diese Liickenfiillung ist rein formeller Natur und hat auf die bestehende Uberbauung in der Rankmatte
keinen Einfluss.

Vornahme von drei Waldfeststellungen, Korrektur von zwei bestehende Waldfeststellungen, Erweiterung
der Zone fiir 6ffentliche Nutzung im Areal der Schulanlage Kreuzfeld durch eine (stadteigene) Parzelle

Siehe dazu unten Ziff. 4.3.2.1 (Waldfeststellungen) und Ziff. 4.3.2.2 (Erweiterung der Zone flir 6ffentliche
Nutzung)
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Zonenplan Siedlung und Landschaft

In Ziff. 4.1 wurden der Weg und die inhaltlichen Anpassungen zum neu zusammengefiihrten Bauregle-
ment (BR) beschrieben.

Nachfolgend folgen die Erlduterungen zum zusammengefiihrten Zonenplan. Die Inhalte und Hinweise
aus den rechtskraftigen Zonenplanen Langenthal, Untersteckholz und Obersteckholz werden neu in ej-
nem einzigen Zonenplan Siedlung und Landschaft zusammengefiihrt und in einem neuem Erscheinungs-
bild dargestellt. Lediglich die Festlegungen der Naturgefahren im Zonenplan des Ortsteils Obersteckholz
bleiben bis zur Teilrevision der "Festlegung der Naturgefahren und Gew&sserrdume" noch bestehen. Da-
bei wird — wie schon beim Baureglement - auf inhaltliche/materielle Anpassungen so weit als moglich
verzichtet.

Fiir die detaillierten Ausfihrungen wird auf den Erlduterungsbericht, Ziff. 3, Seiten 32 — 48, verwiesen.
Nachfolgend finden sich nur einige wichtige Hinweise.

Zusammenfiithrung der Zonenpline der Ortsteile Langenthal, Unter- und Obersteckholz
Bauzonen (Art. 37a BR)

Da Langenthal {iber keine vergleichbaren Zonen verfiigt, werden die bisherigen "Dorfzonen" aus Unter-
steckholz und Obersteckholz neu in eine "Landliche Kernzone" tiberfiihrt. Dariiber hinaus werden fiir Un-
tersteckholz neu zwei Strukturgebiete mit Quartiermerkmalen definiert, die sich an den bisher geltenden
Gestaltungsgrundsdtzen und an der typischen vorhandenen Struktur orientieren. Eberiso wird fiir die
“Wohnzone W2" aus Obersteckholz eine neue "Wohnzone W2/0" geschaffen. Die Gebietsabgrenzungen
werden dabei unverdndert iibernommen.

Landschaftsschutzgebiete (Art. 60 BR)

Die bestehenden Landschaftsschutzgebiete aus Untersteckholz und Obersteckholz werden mit unverin-
derten Abgrenzungen in den neuen Zonenplan uberfiihrt. Eine Anpassung der Schutzbestimmungen ist
nicht notwendig, da diese mit dem Langenthaler Recht vergleichbar oder durch tibergeordnetes Recht
erfasst sind. Spezielle Schutzbestimmungen fiir einzelne Gebiete aus Obersteckholz werden unveridndert
in das neu zusammengefiithrte Baureglement integriert.

Inventar der historischen Verkehrswege

Das Inventar der historischen Verkehrswege (IVS) wurde bisher in den drei Gemeinden unterschiedlich
gehandhabt. Auf die Festlegung von Verkehrswegen in der Ortsplanung wird jetzt noch verzichtet. Die
Umsetzung des IVS soll im Rahmen der erwdhnten Gesamtrevision mit Start ab 2027 erfolgen und behor-
denverbindlich in der Richtplanung verankert werden.

Ortsbildschutzperimeter

Der Ortsbildschutzperimeter "Chlyrot, Untersteckholz" lag bisher innerhalb eines im Zonenplan Unter-
steckholz festgelegten Ortsbildschutzperimeters. Es handelt sich dabei um eine von mehreren Baugrup-
pen aus dem Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege. Der Kanton verlangt die Festlegung solcher
Baugruppen als grundeigentiimerverbindliche Ortsbildschutzperimeter. Dieser Forderung wird die Stadt
nicht in dieser Vorlage, sondern erst im Rahmen der kommenden Gesamtrevision vornehmen, da die
vorliegende Teilrevision méglichst keine materiellen Anderungen beinhalten soll.
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Weitere Hinweise zu Unter- und Obersteckholz

Aus den bisherigen Zonenpldnen von Unter- und Obersteckholz werden mehrere Elemente in ihrer Ab-
grenzung unveréndert, jedoch teilweise mit Anpassungen in der Bezeichnung und in der Verbindlichkeit,
in den neuen Zonenplan Siedlung und Landschaft Langenthal liberfiihrt (siehe Listen im Erlduterungsbe-
richt in den Ziff. 3.2.5 und 3.2.6). Folgende Anpassungen wurden jedoch vorgenommen:

B Hoch- oder Baumhecke Kuhnhubel (Obersteckholz): Eine im Baureglement Obersteckholz (Wohnge-
biet Kuhnhubel) bisher aufgefithrte Hoch- oder Baumhecke wird nicht in den neuen Zonenplan Uiber-
nommen, da sie mittlerweile nicht mehr besteht.

B Hoch- oder Baumhecke Trinihubel: Eine bisher nicht erfasste, real existierende Hoch- oder Baumhe-
cke (stidostlich der Liegenschaft Braunloch 61) wird neu als "Hoch- oder Baumhecke Trinihubel" in
den Zonenplan (und in das Baureglement) aufgenommen. Das Objekt, das bisher falschlicherweise
als "Hoch- oder Baumhecke Trinihubel" bezeichnet wurde, wird als "Einzelbdume" (Eichen und Bu-
chen) neu klassifiziert. ’

Inhaltliche Anpassungen am Zonenplan im Kontext dieser Teilrevision

Diese Teilrevision wird dazu genutzt, um drei versdumte Waldfeststellungen nachzuholen und zwei be-
stehende Waldfeststellungen zu korrigieren. Zudem wird eine Erweiterung der Zone fir dffentliche Nut-
zung im Areal der Schulanlage Kreuzfeld durch eine (stadteigene) Parzelle vorgenommen. Es handelt sich
dabei um inhaltliche Anpassungen.

Neue Waldfeststellungen und Korrektur bestehender Waldfeststellungen

Es werden drei neue Waldgrenzen als Inhalte im Zonenplan (beim Waldhof, beim Hornusserplatz Unter-
steckholz und beim Fussballfeld "Hiibeli" in Obersteckholz) festgelegt. Diese Waldfeststellungen haben
keine Auswirkung auf die Abgrenzung der Fldchen der angrenzenden Bauzonen. Es musste bereits vorher
ein Waldabstand eingehalten werden.

Zudem werden zwei Waldfeststellungen korrigiert: Bei den verbindlichen Waldgrenzen im Bereich Kast-
hofer Platz (Parz. Nrn. 147, 4736, 4735, 203) und auf Parzelle Nr. 2702 wurden nach einer Begehung mit
der kantonalen Waldabteilung die tatssichlichen Waldgrenzen neu erhoben. Die korrekten Grenzen wer-
den neu als verbindliche Waldgrenze im Zonenplan festgelegt. Im Bereich des Hirschparks wurde die
verbindliche Waldgrenze bei der Digitalisierung falsch erfasst. Sie wurde félschlicherweise an die Grenze
der Parzellen Nrn. 74/90 gelegt, obwohl sie korrekterweise am westlichen Wegrand verl&uft. Diese feh-
lerhafte Darstellung der Waldgrenze wird kotrigiert.

Erweiterung Zone fiir éffentliche Nutzung Z6N B3 (Schulanlage Kreuzfeld)

Die Z&N B3 (Schulanlage Kreuzfeld) wird fiir die mogliche Erstellung eines neuen Kindergartens um die
Parzelle Nr. 3288 (782 m?, Grundstiick im Eigentum der Stadt Langenthal) erweitert. Die Parzelle befand
sich bisherin der Zone W2/C.

Anpassungen zur Verbesserung der Plangenauigkeit und Planleserlichkeit

Die Stadt verfiigt iiber einen genehmigten Zonenplan aus dem Jahre 2004 und einen "aktuellen" Zonen-
plan aus dem Jahre 2008, der jedoch nie ein Plangenehmigungsverfahren durchlaufen hat und deshalb
nicht rechtsverbindlich ist. Mit der Digitalisierung der Zonenpldne im Zusammenhang mit der Einfihrung
des OREB-Katasters (= Kataster der dffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen, die ein Grund-
stiick betreffen konnen) sowie in der (Baubewilligungs-)Praxis der letzten Jahre wurden diverse Unstim-
migkeiten im geltenden Zonenplan aufgedeckt, die im Zuge der vorliegenden Teilrevision bereinigt wer-
den. Es handelt sich dabei weitestgehend um formelle Anpassungen, die nachfolgend erldutert werden.
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Darstellungsgrundsdtze

Die Darstellungsgrundsatze des Zonenplans, wie Farbgebung und Symbole, werden im Grundsatz beibe-
halten. Neu wird in der Legende konsequent zwischen verbindlichen Inhalten und informativen Hinwei-
sen unterschieden. Ebenfalls angepasst wird das visuelle Erscheinungsbild der im Zonenplan einge-
zeichneten Uberbauungsordnungen. Damit sind keine inhaltlichen Anderungen verbunden.

Gemeindegrenze

Der Zonenplan wird an die aktuellen Gemeindegrenzen angepasst, die sich aus zwei Griinden gedndert
haben: Erstens gab es im Zuge der Realisierung der "Bahn 2000" einen Flichenabtausch mit den Ge-
meinden Aarwangen und Thunstetten/Biitzberg. Die neu hinzugekommene Fléche von Thunstetten/Biitz-
berg gilt als Wald. Zweitens erfolgt eine Bereinigung der Gemeindegrenzen im Zusammenhang mit den
erfolgten Fusionen mit den Gemeinden Unter- und Obersteckholz.

Feldabgrenzungen

Die "Feldabgrenzungen" im Zonenplan sind keine rechtsverbindlichen raumplanerischen Festlegungen,
sondern dienen lediglich als hinweisende Hilfestellung zur Lokalisierung von geschiitzten Naturobjekten
ausserhalb der Bauzonen. Da sie keinen rechtsverbindlichen Charakter haben, handelt es sich bei den
nun notwendigen Anpassungen nur um eine formelle Bereinigung des Zonenplans. Neu werden die Feld-
abgrenzungen in blauer Farbe dargestellt, um sie klar von den verbindlichen Waldgrenzen (rot) zu unter-
scheiden. Das System wurde zudem neu auf den Ortsteil Obersteckholz angewendet (neues Feld "0").
FirUntersteckholz wurde auf die Erstellung einer detaillierten Objektliste verzichtet. Die Natur- und Land-
schaftsplanung soll fur alle Ortsteile im Rahmen der erwdhnten Gesamtrevision grundlegend und einheit-
lich liberarbeitet werden.

Korrektur von abweichenden Wirkungsperimetern von bestehenden Uberbauungsordnungen im Zonen-
plan und Nachfiihrung der Uberbauungsordnungen, die seit 2004 erlassen wurden

Bestehende rdumliche Unstimmigkeiten zwischen dem Zonenplan und den geltenden Wirkungsperime-
tern der giiltigen Uberbauungsordnungen werden bereinigt und sind nun im neuen Zonenplan so darge-
stellt, dass sie den im jeweiligen Uberbauungsplan der Uberbauungsordnung festgelegten und durch
den Kanton genehmigten Wirkungsbereichen entsprechen und iiberdies korrekt bezeichnet sind.

Die seit 2004 erlassenen neuen Uberbauungsordnungen wurden im neuen Zonenplan nachgefiihrt.

Darstellung von Strassen-Uberbauungsordnungen und Baulinienplinen sowie weitere Bereinigungen
von Sondernutzungsplanungen

Strassen-Uberbauungsordnungen sowie Strassen- und Baulinienpléne sind neu hinweisend im Zonen-
plan eingetragen mit dem Ziel, eine vollstandige Ubersicht {iber alle vorhandenen Sondernutzungspla-
nungen zu schaffen, gestlitzt auf das mit dem Kanton (AGR) 2016 Uiberarbeitete Planverzeichnis. Es han-
delt sich um sieben Strassen-Uberbauungsordnungen und um 4 Baulinienplidne.

Die Kontrolle und Bereinigung der Darstellung der Sondernutzungsplanungen ergab weiteren Bereini-
gungsbedarf, allesamt ebenfalls ohne inhaltliche Auswirkungen. Es betrifft dies die Uberbauungsord-

- nung Nr. 24 "Entwidmung Wiesenstrasse" (kann aufgehoben werden, da die Entwidmung umgesetzt ist),

die Uberbauungsordnung Nr. 7 "Dreifachhalle Kreuzfeld", die Uberbauungsordnung Nr. 32 "Kirchenfeld",
die Uberbauungsordnung Nr. 105 "Steiachermatte". Die E|nzelhe|ten dazu finden sich im Erlduterungs-
bericht auf den Seiten 41 und 42.
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Darstellung der Ldarmempfindlichkeitsstufen

Die Lirmempfindlichkeitsstufen (ES) sind bereits abschliessend im Baureglement geregelt. Die bisherige
zusitzliche Ausfiihrung der ES in der Legende des Zonenplans werden gestrichen. Es handelt sich dabei
um eine rein formelle Korrektur. Es werden keine inhaltlichen Anderungen an der Zuordnung der Larm-
empfindlichkeitsstufen vorgenommen,

Verkehrsflichen

Der OREB-Kataster verlangt, dass Verkehrsflichen (Strassen) neu flachendeckend den anstossenden
Bauzonen bis zur Strassenmitte zugerechnet werden. Da diese rechtlich korrekte Darstellung (Strassen
sind rechtlich je halftig den jeweils anstossenden Bauzonen zuzurechnen) die Lesbarkeit des Zonen-
plans verschlechtert, wird eine neue, hinweisende Ebene "Verkehrsfliche" darlibergelegt. Diese Ebene
hat keine Rechtswirkung und dient einzig dazu, die bisherige, gewohnte Optik der Strassen- und Bahn-
anltagenim Plan beizubehalten.

Grundwasserschutzzonen

Das Gebiet Hardli war im bisherigen Zonenplan als Gewésserschutzzone ausgeschieden. 2015 wurde
diese Gewasserschutzzone auf kantonaler Ebene aufgehoben. Das wird im neuen Zonenplan nachge-
fiihrt.

Bauinventar

Das Bauinventar bleibt hinweisend im Kernzonenplan dargestellt und wird gemdss der laufenden Ober-
arbeitung aktualisiert. Es bleibt behdrdenverbindlich, wobei die definitive Einstufung eines Objekts erst
im Baubewilligungsverfahren erfolgt. Eine verbindliche Umsetzung des gesamten Bauinventars im Zo-
nenplan wird erst im Rahmen der bereits mehrfach erwdhnten néchsten Gesamtrevision der baurechtli-
chen Grundordnung gepriift. Die Uberarbeitung der Baugruppen durch den Kanton ist abgeschlossen.
Deren neue {iberarbeitete Perimeter sind im neuen Zonenplan eingetragen.

Verfahren zur Erarbeitung dieser Teilrevision

Mit Beschluss des Stadtrats vom 27. August 2018 wurde das Verfahren zur vorliegenden Teilrevision der
baurechtlichen Grundordnung mit folgendem Beschluss eingeleitet: "Das Projekt zur technischen Teilre-
vision der baurechtlichen Grundordnung: Umsetzung der Verordnung iiber die Begriffe und Messweisen
(BMBV) / Zusammenfiihrung der baurechtlichen Grundordnungen von Langenthal und dem Ortsteil Un-
tersteckholz wurde genehmigt und der erforderliche Kredit zu Lasten der Investitionsrechnung von Fr.
176'000.00 (inkl. MwSt.) wurde bewilligt.”

Das Verfahren der Teilrevision der baurechtlichen Grundordnung umfasste die 6ffentliche Mitwirkung,
die (obligatorische) kantonale Vorpriifung und zwei 6ffentliche Auflagen. Als ndchste Schritte folgen nun
die Genehmigung der Teilrevision durch die Stimmberechtigten und im Anschluss daran die kantonale
Genehmigung (s. Abbildung 2). Anschliessend erfolgt die Inkraftsetzung.

\Wit.local\dfs01\ba\2 Stadtentwickiung\8 Kommunale Grundlagen\6 Grundordnung\s Teilrevision 2023_BMBV\4
Genehmigung\15_B&A Genehmigung Teilrevision baurechtliche Grundordnung Steiner 28_1_2026 Entwurf fiir Stba.docx  24/32




5.1

5.2

5.3
5.3.1

stadtlangenthal
AN

= 23.08.18 MA4.20 1.0%.24
oZ Beschiuss GR Beschluss GR — Beschluss GR 303.22
= Initiierunc off Mitwirkuue | ZEmeaben Kaut Vorprifuus | Bericlt kaut
3 : Hitwirkuues- §
s / o bericht P Vorprifuue /
f Erarbeitung offeutliche TR : R 7
o 6R pokumente &R Fituirkuus 2| Dberarbeituuc GR>» Kautouale Vorprifuuc Aupassuuses —
3A220-302.24
=
< 14.06.23 J40.24 ) 4.04.26
oZ ; 0.
) Bes:h;rss 6% 4k Em“_’pma'w  A0Eisprachen %‘:ﬁmﬁxfk EO S Auirac 6R
= oﬁ. uflace Einsprache - Auflace uop) Genehmisuue
B verhandluuceu Y, ﬁ
— " - = .
8 gl ", A S>—
LL' 48.02-48.09.23 2103.-2804.25
t_a_ 2026 202 202%
ue Beschluss SR | Beachluss Vo | AGR
5 g Erlass Erlass Genehmisuue
» =
i
2E OSR —
o<
ez
as

Abbildung 2: Erfolgte und bevorstehende Verfahrensschritte der Teilrevision der baurechtlichen Grundordnung

Offentliche Mitwirkung

Der Gemeinderat gab den Entwurf der vorliegenden Teilrevision der baurechtlichen Grundordnung mit
Beschluss vom 11. November 2020 zur 6ffentlichen Mitwirkung und anschliessend zur kantonalen Vor-
priifung frei. Vom 3. Dezember 2020 bis zum 3. Februar 2021 fand das Mitwirkungsverfahren dazu statt.
Es gingen zwei Eingaben von regionalen Interessengruppen ein, die das Baureglement betrafen. Privat-
personen reichten keine Eingaben ein. Die zwei eingegangenen Stellungnahmen wurden im Mitwirkungs-
bericht (Beilage 4) ausgewertet, woraufhin mehrere technische Anpassungen an der Revisionsvorlage
vorgenommen wurden (Art. 18 a, Art. 19, Art. 24 Abs. 2, Art. 31 Baureglement, Uberarbeitung der Skizzen
im Anhang des Baureglements).

Kantonale Vorpriifung

Nach Abschluss des Mitwirkungsverfahrens gab der Gemeinderat am 7. Juli 2021 die revidierten Unter-
lagen zuhanden der obligatorischen kantonalen Vorpriifung beim AGR frei. Das AGR priifte die Teilrevi-
sion unter Einbezug weiterer Fachstellen auf deren Rechtmissigkeit. Mit Bericht vom 3. Mirz 2022 teilte
das AGR der Stadt die Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung mit, welche zu neuerlichen Anpassungen
fiihrten (siehe dazu im Detail Erlduterungsbericht Ziff. 5.3, Seiten 53 und 54). Mit der Vornahme dieser
Anpassungen ist die nunmehr zur Beschlussfassung vorgelegte teilrevidierte baurechtliche Grundord-
nung genehmigungsfahig. Es bestehen keine Genehmigungsvorbehalte.

Offentliche Auflagen
Erste dffentliche Auflage

An der Sitzung vom 14. Juni 2023 billigte der Gemeinderat die aufgrund der kantonalen Vorpriifung vor-
genommenen Anderungen und beschloss die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auflage. Diese fand vom
18. August bis zum 18. September 2023 statt. Es gingen zwdlf Einsprachen und zwei Rechtsverwahrun-
gen ein.
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Zweite offentliche Auflage

Auf der Grundlage der Einsprachen, den durchgefiihrten Einspracheverhandlungen sowie zwischenzeit-
lich neuerlich gednderter Rahmenbedingungen wurden die Dokumente nochmals lberarbeitet und mit
Beschluss vom 9. Oktober 2024 vom Gemeinderat fiir eine zweite 6ffentliche Auflage freigegeben. Diese
fand vom 27. Marz bis zum 28. April 2025 statt. Wahren dieser zweiten 6ffentlichen Auflage wurden keine
neuen Einsprachen oder Rechtsverwahrungen eingereicht.

Einsprachen aus der ersten oéffentlichen Auflage

Wahrend der ersten dffentlichen Auflagefrist gingen wie erwdhnt zwblf Einsprachen und zwei Rechtsver-
wahrungen ein (Beilagen 5 und 6). Zwei der Einsprachen wurden nach der Einigungsverhandlung zuriick-
gezogen.

Einsprachepunkte
Schaffung einer Griinanlagenzone beim Hirschpark/Musterplatz und beim Schorenweiher

Es war vorgesehen, beim Hirschpark/Musterplatz und beim Schorenweiher neu sogenannte Griinanlage-
zonen einzufiihren. Dagegen wurden neun weitgehend gleichlautende Einsprachen, welche sich vor al-
lem vor allem gegen die neu angedachte Griinanlagezone beim Hirschpark/Musterplatz richteten, einge-
reicht. Die Begriindungen der Einsprachen sind aus den Beilagen 8 (Einsprachen) und 9 (Protokolle der
Einigungsverhandlungen; zur Einsprache Nr. 1 wurde keine Einspracheverhandlung durchgefiihrt, wes-
halb dazu kein Protokoll besteht) ersichtlich.

Stellungnahme

Nach Kenntnisnahme der Lage der Einsprachen'kam der Gemeinderat zum Schluss, im Rahmen der zwei-
ten dffentlichen Auflage auf die Einfithrung der genannten Griinanlagezonen zu verzichten. Im Anschluss
an diesen Beschluss wurden fiinf der neun Einsprachen unter dem Vorbehalt zurtickgezogen, dass auf
die Neuschaffung der Griinanlagezonen im Rahmen dieser Teilrevision verzichtet wird. Weil ein Riickzug
von Einsprachen - rechtlich betrachtet - nur vorbehaltlos giiltig ist, gelten aktuell weiterhin samtliche
neun Einsprachen als nicht erledigt, obwohl die zweite 6ffentliche Auflage und damit die aktuellen Do-
kumente wie gesagt die Schaffung dieser Griinanlagezonen schon nicht mehr beinhaltet (der neu vorge-
sehene Art. 51a BR wurde vor der zweiten 6ffentlichen Auflage aus dem Baureglement und dem Zonen-
plan entfernt).

Freilegung des Rickenbichli im Ortsteil Obersteckholz

Drei Einsprachen richten sich gegen die Freilegung des Rickenbéchli. Die Einsprechenden begriindeten
ihre Einsprachen wie folgt:

B Zerstérung Kulturland

B Schwichung von Landwirtschaftsbetrieben
B Gefghrdung der Emihrungssicherheit
Stellungnahme

Der neue Art. 60 Abs. 3 BR wurde unverdndert aus dem Baureglement Obersteckholz {dort: bisher Art.
38) ibernommen. Die Bestimmungen galten also bereits bis anhin und wurden nicht veréndert. Eine ge-
samthafte Uberpriifung der Schutzgebiete und -bestimmungen ist ebenfalls im Rahmen der anstehenden
Gesamtrevision der Ortsplanung vorgesehen. Aktuell sind keine Renaturierungs- oder Offenlegungspro-
jekte geplant, entsprechend ist auch nicht vorgesehen, die Kulturlandflachen zu beeintrachtigen oder zu
verkleinern.
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Richtplan Siedlungsentwicklung Obersteckholz

Eine Einsprache richtet sich nicht nur gegen die Freilegung des Rickenbéchli (sieh Ziff. 6.1.2), sondern
auch gegen den Richtplan Siedlungsentwicklung Obersteckholz. Die Einsprache enthilt folgende Begriin-
dung:

B Liickenschliessung (Siedlungserweiterung) zwischen Parzelle Nr. 437 und 139: Land ist nicht mehr
befahrbar und bewirtschaftbar.

B Erweiterung Bauzone Kuhnhubel: Bauzone ist zu weit weg vom Dorf und passt nicht ins Landschafts-
bild; fiir die Entwicklung von Obersteckholz wiirden andere Parzellen zur Verfiigung gestellt, welche
aus Sicht der Einsprache besser geeignet sei.

Stellungnahme

Der Richtplan Siedlungsentwicklung der ehemaligen Gemeinde Obersteckholz wurde unverindert beibe-
halten. Die kiinftige Entwicklung von Langenthal, Ober- und Untersteckholz soll im Rahmen der bevorste-
henden Ortsplanungsrevision gesamthaft betrachtet und angegangen werden.

Ergebnis

Aktuell sind zehn Einsprachen héngig. Es wird dem dafiir zustdndigen AGR beantragt, im Rahmen der
Genehmigung der teilrevidierten baurechtlichen Grundordnung alle Einsprachen abzuweisen, soweit da-
rauf einzutreten ist und/oder soweit die Einsprachen mit dem Beschluss der Stimmberechtigten tiber
diese Teilrevision nicht gegenstandslos werden. Bei beiden eingereichten Rechtsverwahrungen werden
vorgemerkt.

Teilrevision des Reglements iiber die Organisation der Stadtverwaltung

Durch die Einfilhrung der neu geschaffenen &rtlichen Fachstelle gemass Art. 99b BauV (vgl. Ziff. 4.2.4.1
oben) muss auch das Reglement tber die Organisation der Stadtverwaltung (OrgR) angepasst werden.
Die Zustdndigkeit zur Beschlussfassung tiber diese Reglementsinderung liegt beim Stadtrat und wird
unter dem Vorbehalt beschlossen, dass die Stimmberechtigten der Teilrevision der baurechtlichen
Grundordnung zustimmen. Zudem unterliegt der Beschluss des Stadtrates in diesem Punkt dem fakulta-
tiven Referendum.

Nachfolgend sind die angepassten Artikel 18, 43 und 46a OrgR aufgefiihrt. Rot und durchgestrichen ent-
spricht dem bisherigen Inhalt, der nicht tibernommen wurde. Griin entspricht neuem Text (siehe dazu
auch Beilage 9).

Art. 18 Kommissionen des Stadtrates

! Die Kommissionen des Stadtrates haben, unter Einschluss der jeweiligen Présidentin oder des jewei-
ligen Prdsidenten, folgende Mitgliederzahlen:

B Bau- und Planungskommission {plus-2-Expertinnen-und-Experten) 7 Mitglieder

B Finanzkommission 7 Mitglieder
B Sozialkommission (plus maximal zwei Sitze fiir Anschlussgemeinden) 7 Mitglieder
B Kommission fiir 6ffentliche Sicherheit 9 Mitglieder
B Volksschulkommission 9 Mitglieder
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Art. 43 Bau- und Planungskommission
Die Bau- und Planungskommission stellt in folgenden Féllen Antrag zu Hénden der zustindigen Organe:

B Budget der Erfolgsrechnung des Aufgabenbereichs des Stadtbauamtes;

B Bauprojekte der Stadt;

B Neu- und Umbenennung der Strassen;

Erlass von Vorschriften und Pldnen auf dem Gebiet der Raumplanung (Zonenplan, Baureglement,
Uberbauungsordnungen, Richtpline, Konzepte, Leitbilder, Inventare etc.);

Erlass van Planungszonen;
Gesuche betreffend Beitriige an erhaltenswerte Objekte

Erlass, Anderung und Aufhebung von Vorschriften aus dem Aufgabengebiet des Stadtbauamtes;

ausdriickliche Zuweisung eines Geschdftes durch den Gemeinderat.
Art. 46a Fachstelle Ortsbild- und Landschaftsschutz

1 Dje Stadt Langenthal verfiigt iiber eine drtliche Fachstelle im Sinn der kantonalen Baugesetzgebung,
welche die Baubewilligungsbehérden und die zustindigen Stellen der Stadtverwaltung bei Bauvorhaben
und Planungsgeschdiften in Fragen des Ortsbild- und Landschaftsschutzes beriit.

2 pie Fachstelle besteht aus mindestens drei und maximal fiinf unabhdngigen, in Gestaltungsfragen
ausgewiesenen Fachleuten, insbesondere aus den Fachrichtungen Architektur, Landschaftsarchitektur
und Raumplanung. Bei der Zusammensetzung der Fachstelle ist daraufzu achten, dass die verschiedenen
Fachrichtungen angemessen vertreten sind.

3 Dje Fachleute werden vom Gemeinderat fiir jeweils vier Jahre bestimmt und mittels Vertrag beauftragt.

Projektorganisation

Die Projektleitung lag bei Stadtbauamt, hauptséchlich beim Fachbereich Bauinspektorat, unter Mitarbeit
der Fachstelle GIS (Zonenplan). Mit der externen Bearbeitung und Verfahrensbegleitung war die Firma
ecoptima AG, Bern, beauftragt.

Methodik/Vorgehen

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung erfolgt im ordentlichen Verfahren nach Art. 58 ff. BauG. Ab-
gesehen davon wurde die Methodik in Ziff. 3.2 im Detail erldutert.

Vor- und Nachteile verschiedener Varianten

Keine Bemerkungen.
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Ergebnis

Mit dem vorliegenden Bericht und Antrag wird dem Gemeinderat beantragt,

B die Teilrevision der baurechtlichen Grundordnung, bestehend aus dem neuen Baureglement (Beilage
1) und dem neuen Zonenplan Siedlung und Landschaft (Beilage 2), zu Hianden des Stadtrates und der
anschliessenden Beschlussfassung durch die Stimmberechtigten zu verabschieden, unter Beilage
des Erlduterungsberichts (Beilage 3) und des Mitwirkungsberichts (Beilage 4). Die Beilagen 8 (Ein-
sprachen), 9 (Protokolle der Einigungsverhandlungen) und 10 (Riickzugsschreiben der Einsprechen-
den) verbleiben in den Akten des Gemeinderates (Datenschutz),

B die Teilrevision des Reglements Uber die Organisation der Stadtverwaltung gemiss der Synopse vom
6. Mé&rz 2025 (Beilage 6) zu Hinden des Stadtrates zu verabschieden,

B den Entwurf der Abstimmungsbotschaft vom 31. Juli 2026 fiir die Gemeindeabstimmung vom 27. Sep-
tember 2026 (Beilage 7) zu Hidnden des Stadtrates zu verabschieden, sowie

B den Entwurf der Stellungnahme vom 21. April 2026 zu den unerledigten Einsprachen (Beilage 5) zu
Hdnden des Amtes fiir Gemeinden und Raumordnung AGR zu genehmigen.

Konsequenzen bei einer Ablehnung der Vorlage

Bei einer Ablehnung dieserVorlage werden namentlich

B die beschriebenen Zielsetzungen dieser Teilrevision (siehe oben Ziff. 4) nicht erreicht: Die Gemeinde-
teile Langenthal, Unter- und Obersteckholz verfiigen weiterhin iiber drei unterschiedliche baurechtli-
che Grundordnungen.

B die Anpassungen an die BMBV mit grosster Wahrscheinlichkeit nicht mehr innert der gesetzlichen
Frist (31. Dezember 2028; vgl. Art. 34 Abs. 1 BMBV) erfolgen, mit der Konsequenz, dass fiir die Stadt
Langenthal ab dem 1. Dezember 2029 automatisch die Bestimmungen der BMBV gelten (vgl. Art. 34
Abs. 3 BMBV). Somit musste die Gemeinde neurechtliche Begriffe anwenden, ohne dass entspre-
chende Masse im Baureglement definiert wéren. Hierdurch entstiinde eine grosse Rechtsunsicher-
heit.

B die weiteren vorgeschlagenen Anpassungen wie die Einsetzung der &rtlichen Fachstelle geméss Art.
99b BauV und die Verflachungen und Vereinfachungen im Rahmen der Zustindigkeit zur Erteilung
von Baubewilligungen nicht umgesetzt,

B massgebliche und kostenintensive Vorarbeiten gegenstandslos.

Auswirkungen auf die Verwaltung (Personalbestand, Infrastruktur, Organisation)

Keine.

Finanzielle Auswirkungen

Keine.

Stellungnahme Dritter

Es wurde bereits auf die kantonale Vorpriifung durch das AGR sowie den von dieser Amtsstelle beigezo-
genen Fachstellen hingewiesen.

Mitberichte aus der Verwaltung

Keine.
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stadt!gngenthal

Terminprogramm zur Realisierung und Inkraftsetzung

Bei den Angaben handelt es sich um voraussichtliche Prognosen, die je nach Fortgang des politischen
Prozesses anzupassen waren.

B Behandlung in der Bau- und Planungskommission August 2026

B Beschlussfassung durch den Gemeinderat September 2026
B Beschlussfassung durch den Stadt November 2026
B Volksabstimmung 28. Februar 2027
B Genehmigung durch das AGR anschliessend

B Inkraftsetzung anschliessend
Kommunikation

Keine.

Zustindigkeiten zum Beschluss

Beschlussfassung iiber die Teilrevision der baurechtlichen Grundordnung

Die Gesamtheit derin Gemeindeangelegenheiten Stimmberechtigten beschliesst nach Art. 34 Abs. 1 Ziff.
4 der Stadtverfassung vom 22. Juni 2009 iiber den Erlass, die Anderung oder die Aufhebung der bau-
rechtlichen Grundordnung (Baureglement und Zonenplan). Es handelt sich um eine obligatorische Volks-
abstimmung. ‘

Vorbereitung der Vorlage fiir die Stimmberechtigten und Erlass der Abstimmungsbotschaft

Der Stadtrat bereitet gestiitzt auf Art. 58 Abs. 2 der Stadtverfassung vom 22. Juni 2009 alle Sachgeschéfte
vor, die dem Entscheid der Gesamtheit derin Gemeindeangelegenheiten Stimmberechtigten unterliegen.
Er erlisst die Botschaften an die Stimmberechtigten und bestimmt den Wortlaut der Antrdge. Mehrheits-
und Minderheitsstandpunkte im Stadtrat sind gesondert darzustelten.

Teilrevision des Reglements iiber die Organisation der Stadtverwaltung

Unter Vorbehalt des fakultativen Referendums beschliesst der Stadtrat geméss Art. 60 Abs. 1 der Stadt-
verfassung vom 22. juni 2009 Uber den Erlass, Anderungen und die Aufhebung von Reglementen. Die
Teilrevision des Reglements iiber die Organisation der Stadtverwaltung obliegt somit — unter dem Vorbe-
halt des fakultativen Referendums und unter dem Vorbehalt der Zustimmung der Stimmberechtigten zur
Teilrevision iiber die baurechtliche Grundordnung - dem Stadtrat.

Stellungnahme zu Hinden des AGR zu den unerledigten Einsprachen

Der Gemeinderat ist das oberste Vollzugs-, Planungs-, Verwaltungs- und Polizeiorgan der Stadt
(Art. 66 Abs. 1 der Stadtverfassung vom 22. Juni 2009). Dementsprechend féllt es in die Zustdndigkeit
des Gemeinderates, den Entwurf der Stellungnahme ber die unerledigten Einsprachen vom 21. April
2026 (Beilage 5) zu genehmigen.
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W

20 Beschlussentwurf

Gesttzt auf diese Ausfiihrung beantragen wir lhnen Zustimmung zu folgendem

Beschlussentwurf:

1. Der Gemeinderat, gestiitzt auf Art. 67 Abs. 2 der Stadtverfassung vom 22. Juni 2009 sowie npach
Kenntnisnahme des Berichts und Antrags des Stadtbaumtes vom 5. August 2026 beantragt dem
Stadtrat Zustimmung zu folgendem Beschluss:

.

1.

1.

Der Stadtrat, gestiitzt auf Art. 58 Abs. 2 der Stadtverfassung vom 22. Juni 2009, sowie nach
Kenntnisnahme des gemeinderdtlichen Berichtes vom XX.XXXX.2026, beantragt der Einwohner-
gemeinde Langenthal Zustimmung zu folgendem

Gemeindebeschluss

Die Einwohnergemeinde Langenthal, gestiitzt auf Art. 34 Abs. 1 Ziff. 4 der Stadtverfassung vom
22. Juni 2009 sowie nach Kenntnisnahme der Abstimmungsbotschaft des Stadtrates vom
XXX KX

beschliesst:

1. Die Teilrevision der baurechtlichen Grundordnung, umfassend das Baureglement in der
Fassung vom 20. April 2026 (Beilage 1) und den Zonenplan Siedlung und Landschaft in
der Fassung vom 20. April 2026 (Beilage 2) wird genehmigt.

2. DerGemeinderat wird mit dem weiteren Vollzug beauftragt.
Der Stadtrat, gestiitzt auf Art. 58 Abs. 2 der Stadtverfassung vom 22. Juni 2009, beschliesst:

1. Der Entwurf der Abstimmungsbotschaft vom 31. Juli 2026 betreffend die Teilrevision der
baurechtlichen Grundordnung, bestehend aus dem Baureglement in der Fassung vom 20.
April 2026 und dem Zonenplan Siedlung und Landschaft in der Fassung vom 20. April 2026
fiir die Gemeindeabstimmung vom 28. Februar 2027 (Beilage 7) wird genehmigt.

2. Das Sekretariat des Stadtrates wird mit dem weiteren Vollzug beauftragt.

Der Staditrat, gestiitzt auf Art. 60 Abs. 1 der Stadtverfassung vom 22. Juni 2009 — unter Vorbe-
halt des fakultativen Referendums und unter dem Vorbehalt der Zustimmung der Stimmberech-
tigten zum Gemeindebeschluss oben Ziff. | (grau hinterlegt) — beschliesst:

1. Die Teilrevision des Reglements (iber die Organisation der Stadtverwaltung im Entwurf vom
6. Mdrz 2025 wird genehmigt.

2. Der Gemeinderat wird mit dem weiteren Vollzug beauftragt, insbesondere mit der Inkrafts-
etzung der revidierten Bestimmungen in Ubereinstimmung mit Art. 69 Abs. 1 des neu zu-
sammengefiihrten Baureglements.

2. Der Entwurf der Stellungnahme vom 21. April 2026 gemiiss Beilage 5 zu den unerledigten Einspra-
chen wird genehmigt.

3. Die Stadtkanzlei wird in Zusammenarbeit mit dem Stadtbauamt mit dem weiteren Vollzug beauf-

tragt.

Volker Wenning-
Stadtbaumeist

Visum Ressortvorsteher a.i.:
\ ¢ D

tinne Patrick Freudiger :

J
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Hinweis: Anwesenheit Amtsvorsteher/in bei Beratung gewiinscht X ja O nein

Beilagen:

1. Entwurf des Baureglements (Fassung vom 20. April 2026)

2. Entwurf des Zonenplans Siedlung und Landschaft (Fassung vom 20. April 2026, fiir die Volksabstim-
mung wird eine verkleinerte Druckversion zur Verfiigung gestellt.)

3. Erlduterungsbericht vom 20. April 2026

4. Mitwirkungsbericht vom April 2021

5. Entwurf der Stellungnahme des Gemeinderates zu den Einsprachen inklusive Beilagen zu Handen
des AGR vom 21. April 2026

6. Synopse des Reglements (iber die Organisation der Stadtverwaltung vom 6. Mdrz 2025

7. Entwurf der Abstimmungshotschaft vom 31. Juli 2026

Beilagen nur fiir den Gemeinderat (aus Datenschutzgriinden):
8. Zwbolf Einsprachen und zwei Rechtsverwahrungen

9. Protokolle der Einigungsverhandlungen
10.Riickzugsschreiben der Einsprachen
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