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Muri b. B.; Revision der Nutzungsplanung, Massnahmenpaket 4, bestehend aus

1) Anderung Baureglement und Zonenplan (obligatorische Anpassungen
gemdss BMBYV und inhaltliche Anpassungen als liberobligatorischer
Teil)

2) Zone mit Planungspflicht und Uberbauungsordnung Riitibiihl Siid

3) Anderung Baureglement Z6N F Gemeindehaus

4) Zone mit Planungspflicht Westliches Zentrum Giimligen

Vorpriifungsbericht gemdss Art. 59 BauG und 118 BauV

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 13. November 2018 ist bei uns die Revision der Nutzungsplanung, Massnahmenpaket 4 mit
folgenden Akten zur Vorprifung eingegangen:

- Anderung Baureglement

- Anderung Zonenplan Arbeitszonen

- Anderung Zonenplan, Baureglement und Uberbauungsordnung Ritibuhl Stid

- Anderung Baureglement Zone fur 6ffentliche Nutzungen Z6N F Gemeindehaus

- Anderung Zonenplan und Baureglement ZPP Westliches Zentrum Gumligen

- Erlauterungsbericht mit Beilage zum Erlauterungsbericht

- Bericht zur Mitwirkung

Am 10. Mai 2019 wurden Unterlagen nachgereicht:
- Anderung Baureglement ZPP Westliches Zentrum Gumligen, revidiert

Wir haben bei folgenden Amtern und Fachstellen eine Vernehmlassung durchgefthrt:

- Tiefbauamt TBA, Oberingenieurkreis Il OIK Il (Fachbericht vom 14. Januar 2019 und 28. Mai
2019)

- Abteilung Naturférderung ANF (Fachbericht vom 18. Januar 2019)

- Amt fur Umweltkoordination und Energie AUE (Fachbericht vom 9. Januar 2019)

- Kantonales Laboratorium, Abteilung Umweltsicherheit KL (Fachbericht vom 18. Januar 2019)

- Regionalkonferenz Bern-Mittelland RKBM (Stellungnahme vom 23. April 2019)

- Amt fur 6ffentlichen Verkehr und Verkehrskoordination A6V (E-Mail vom 2. April 2019)

- beco Immissionsschutz (E-Mail vom 11. Dezember 2018)

Unsere Beurteilung bezieht sich auf die eingereichten Plane, Vorschriften und Erlduterungsbericht
vom 19. Oktober 2018 und 9. Mai 2019.
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Amt fir Gemeinden und Raumordnung 2

Gestutzt auf die Stellungnahmen der Fachstellen und unsere eigene Beurteilung geben wir lhnen
die Ergebnisse unserer Vorprifung bekannt:

T Allgemeines zur Vorpriifung

Zweck der Vorprifung ist die Feststellung der Genehmigungsfahigkeit von Planen, Vorschriften
und deren Abanderungen. Genehmigungsfahig sind Plane und Vorschriften, wenn sie rechtmassig
und mit den tGbergeordneten Planungen vereinbar sind (Art. 61 Abs. 1 BauG). Die Vorprifung
weist auf allfallige Widerspriiche zum geltenden Recht oder zu Ubergeordneten Planungen hin und
zeigt auf, wie sie behoben werden kénnen. So wurden auch die Antrage der Amts- und Fachstellen
geprift, entsprechend gewichtet und fanden, wo erforderlich, Eingang im nachfolgenden Bericht.

2. Genehmigungsvorbehalte

2.1 Anderung Baureglement und Zonenplan
2.1.1 Baureglement

Art. 4.4

Die Nutzungsbestimmungen betreffend der An- und Kleinbauten ist nicht korrekt umschrieben und
gehort auch eher unter Kapitel C baupolizeiliche Vorschriften: es misste anrechenbare Gebaude-
flache heissen und Fassadenhdhe traufseitig.

Art. 4.5

Bei der Hohe von 4.5 m handelt es sich um die maximal zuldssige Hohe. Es muss somit heissen:
,...Fassadenhohe von max. 4.5 m...“ resp. Fassadenhd&he traufseitig (siehe Genehmigungsvorbe-
halt oben zu Art. 4.4). Der Verweis auf Art. 6 BewD ist nicht korrekt und deshalb zu streichen.

Art. 4.6 Abs. 2

Die Artikel 93 bis 98 Abs. 1 BauV sind am 25.05.2011 aufgehoben worden. Bis die Gemeinden
ihre baurechtliche Grundordnung an die BMBV angepasst haben, fanden sie jedoch noch Anwen-
dung. Mit vorliegender Anpassung des Baureglements an die BMBV gelten diese Bestimmungen
nicht mehr. Die anrechenbare Grundstticksflache wird neu in Art. 27 BMBV definiert, zu welchem
vorliegender Absatz 2 von Art. 4.6 in Widerspruch steht und somit nicht genehmigungsfahig ist.
Der Absatz 2 ist ersatzlos zu streichen.

Art. 4.6 Abs. 3

Das Wort ,tibrigen” vor dem Wort ,Detailerschliessung" ist zu streichen. Weiter ist ein Artikel ge-
mass Art. 125 L5 Ufervegetation und Quellfluren gemass Musterbaureglement ins Baureglement
zu Ubernehmen.

Art. 4.7
Es sind die Begriffe der BMBV zu verwenden. An Stelle von ,Erschliessungsfldchen* ist der Begriff
,Verkehrsflachen“ zu verwenden.

Art. 10 Abs. 2
Auf eine teilweise Loschung dieses Absatzes ist zu verzichten.

Art. 10 Abs. 3
Der Begriff ,bevorzugt steht im Widerspruch zu Art. 11.

Art. 14
Der Begriff ,bautypologische Flédche" ist nicht BMBV konform.
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Art. 18

Der Artikel muss komplett Gberarbeitet werden. Begriffe wie Fahrbahnrand, éffentlicher Verkehrs-
raum, Strassenlinie verwirren. Vorspringende Gebaudeteile sind in einem anderen Artikel geregelt.
Anstelle von Bauabstand sollte es lediglich Abstand heissen.

Art. 21 Abs. 3
Der Begriff Fassade ist nicht BMBV konform. Es musste projizierte Fassadenlinie heissen.

Art. 21 Abs. 4
Die Bestimmungen sind nicht BMBV konform. Zudem gibt es keinen Mehrlangenzuschlag mehr.

Art. 23 Abs. 2
Es braucht in jedem Fall die Zustimmung des Nachbarn. Also auch fur den Anbau an ein an der
Grenze stehendes Nachbargebaude.

Art. 27 Abs. 1

Die Begriffe sind nicht richtig. Richtig ware:

a) in den grossen Grenzabstand anstelle besonnte Langsseite
b) in den kleinen Grenzabstand

Art. 32.1
Dieser Artikel ist grundséatzlich nicht BMBV konform. Sicher aber verschiedene darin enthaltene

Begriffe wie ,aussere Fassadenlinie®.

Art. 33 Abs. 3

Diese Bestimmung ist nicht genehmigungsfahig. In dem sie Abgrabungen aller Art auf allen Ge-
baudeseiten bis zur Halfte des Fassadenabschnitts zuldsst, ohne dass diese an die Fassadenhdhe
anzurechnen sind, lasst sie das Untergeschoss zu markant in Erscheinung treten. Gemass Praxis
des AGR sind Abgrabungen nur auf einer Fassadenseite erlaubt fir Hauseingdnge bis zu einer
Breite von (in der Regel) 5 Metern.

Art. 33 Abs. 4
Das Mass fir die Staffelungen muss festgelegt werden.

Art. 33 Abs. 5
Die Messweise der traufseitigen Fassadenhdhe kann nicht auf allen Seiten angewendet werden.

Art. 33 Abs. 6
Bei begehbaren Flachdachern wird bis zur Oberkante der offenen oder geschlossenen Brustung
gemessen. Ansonsten wird bis Oberkante der Dachkonstruktion gemessen.

Art. 34 Abs. 3 _
Es handelt sich um den Schnittpunkt und nicht die Schnittflache.

Art. 35 Abs. 1
Bitte den Begriff Dachgeschoss anstelle Dachraum verwenden.

Art. 36 Abs. 1

Die maximale Hohe des Dachfirstes ist nicht BMBV konform. Sinnvollerweise sollte eine giebelsei-
tige Fassadenhdhe eingeftihrt werden.
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Art. 37 Abs. 2
Unklar ist, ob Treppen und Lifte nicht zurlickgesetzt sein, oder nicht an die Geschossflache ange-
rechnet werden mussen.

Art. 37 Abs. 3
Der Text stimmt nicht mit den Skizzen lberein. Der Text ist unzweideutig zu formulieren.

Art. 37 Abs. 5
Der ganze Abschnitt ist zu streichen. Die Fassadenhdhe wird inklusive Attikageschoss gemessen.

Art. 37 Abs. 6
Liftaufbauten sind nur bis zu einer H6he von 1.5 m gestattet.

Art. 43 Abs. 5
Ein Verweis auf Art. 94 BauV ist nicht mehr méglich, da dieser Artikel gestrichen wurde.

Art. 45 Abs. 2 / Art. 46 Abs. 2 / Art. 49 Abs. 1
Zulassig sind terrassierte Hochbauten mit zwei Vollgeschossen, respektive den entsprechenden
Formulierungen.

Art. 63 Abs. 2
Die Formulierungen sind nicht BMBYV konform.

73 b
Die Formulierungen sind nicht BMBV konform.

Neuer Artikel

Im Baureglement fehlen Angaben zu Bauabstanden gegenliber Hecken, Feldgehdélzen und Ufer-
gehdlzen. Ein entsprechender Artikel muss ins Baureglement tbernommen werden z.B. Art. A
126 Musterbaureglement.

Skizze Seite 72
Die Formulierung An- und Kleinbauten und der Umfang der anrechenbaren Gebaudeflache sind
nicht korrekt. Der Umfang muss inklusive An- und Kleinbauten sein.

Skizze Seite 73
Die Skizzen entsprechen nicht den Bestimmungen gemass Baureglement. Es wurde das Mass f
und nicht b festgelegt.

Skizze Seite 77
Analog zu den Vorbehalten im Text zum Baureglement ist auch die Skizze betreffend die Fassa-

denhdhe anzupassen.

Skizze Seite 78
Die Skizze zu den Abgrabungen ist bezliglich Abgrabungsbreite und Messweise der Fassaden-
héhe nicht korrekt.

Skizze Seite 81

Die Skizzen und der Text sind entsprechend den Vorschriften gemass Baureglement Art. 37 anzu-
passen.
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2.1.2  Erlauterungsbericht

Eine Beurteilung der Umweltthemen wie Luftreinhaltung Verkehr ist aufgrund des fehlenden Um-
weltteils im Erlauterungsbericht noch nicht méglich. Der Erldauterungsbericht ist mit einem Umwelt-
teil zu erganzen.

2.2 Zone mit Planungspflicht und Uberbauungsordnung Riitibuhl Siid
2.2.1  Anderung Baureglement Art. 53d

Abs. 3 Fussnote 1
Diese Formulierung stimmt nicht mit der Definition geméss Art. 4.7 Gberein. An- und Kleinbauten
zahlen zur Geschossflache.

Abs. 4
Gemass dieser Formulierung handelt es sich um 4 Vollgeschosse plus ein Attikageschoss. Die
Formulierung ist entsprechend anzupassen.

Abs. 5

Die Gemeinden haben keine Kompetenz Erdgas als Redundanz und Spitzenabdeckung vorzu-
schreiben. Die Gemeinde Muri b. Bern kann die Nutzung von Erdgas fur diese Zwecke in der ZPP
mit folgender Bestimmung aber zulassen: ,Erdgas kann als Redundanz und Spitzenabdeckung
dienen.” Die Formulierung des letzten Satzes in Absatz 5 ist entsprechend anzupassen.

2.2.2  Uberbauungsordnung
2.2.2.1 Uberbauungsplan
In der Legende fehlt eine Signatur flr die Sektoren A, B und C.

Die groéssere Spielflache nach Art. 46 BauV ist im Plan mit ihrer Lage vermasst auszuscheiden.

Unter den Festlegungen darf es keine ungeféhren Lagen geben. Es sind vermasste Bereiche aus-
zuscheiden, innerhalb deren die betreffenden Anlagen zu einem spateren Zeitpunkt definitiv fest-
gesetzt werden.

Die Kote des massgebenden Terrains gemass Artikel 6 nachfolgend ist im Plan zu bezeichnen.

2.2.2.2 Uberbauungsvorschriften

Art. 3

Unklar ist die Wirkung eines ,Referenzprojektes”. Auf jeden Fall ist es keine grundeigentiimerver-
bindliche Wirkung, wenn es nicht als integrierender Bestandteil der Uberbauungsordnung bezeich-
net wird. Alles was grundeigentiimerverbindlich geregelt werden soll, muss in die Uberbauungsvor-
schriften aufgenommen werden.

In Anbetracht der schon sehr detaillierten Ausfithrung der Uberbauungsordnung (vergleichen Sie
dazu Art. 4 der Uberbauungsvorschriften) ist fraglich, fir welche weitere Beurteilung des Bauge-
suchs, also fur welche konkreten Beurteilungskriterien das Projekt als Referenz gelten soll. Unklar
ist, was dem Referenzprojekt noch mehr enthommen werden kann, als was nicht schon in der
Uberbauungsordnung steht. Wenn es ein Referenzprojekt geben soll, so miisste dies zumindest
vollstédndig zum Beispiel im Anhang angefiihrt werden und es misste eben genau gesagt werden,
welche Aussagen, Kriterien dieses Projekts von wem, wann und wie mdglichst zu beachten sind.
Insgesamt ist jedoch alles was nicht in der Uberbauungsordnung verankert ist, nicht grundeigenti-
merverbindlich.
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Art. 6
Die Kote des massgebenden Terrains ist im Uberbauungsplan und der Legende zu bezeichnen.

Art. 7 Abs. 4
Es ist zu definieren was unter ,langfristiger Etappe” zu verstehen ist. Die Etappen sind zu verorten.

Art. 9

Unklar ist, was fir eingeschossige Bauten an die stdliche Begrenzung des Baubereichs Einstell-
halle gebaut werden mussen. Es ist zu prazisieren ob dies die in den Bereichen fur Veloabstell-
platze erlaubten Kleinbauten betrifft. Hier ist auch zu regeln zu welchem Zeitpunkt die Einstellhalle
gebaut werden muss.

Art. 10 Abs. 5
Es sind allgemein versténdliche Formulierungen fur den Begriff ,als Adresse zu gestalten® zu ver-
wenden.

Art. 12

Gemass Art. 43 Abs. 1 Strassengesetz werden Neubau und Anderung von Gemeindestrassen mit
einer Uberbauungsordnung bewilligt. Soll nun eine éffentliche Strasse in einer anderen Uberbau-
ungsordnung als einem reinen Strassenplan gedndert oder aufgehoben werden, so muss dieser
Sachverhalt transparent gemacht werden. Es ist deshalb in der Publikation der 6ffentlichen Auflage
spezifisch bekannt zu machen, dass mit der Uberbauungsordnung die Aufhebung der &ffentlichen
Strassen XY beschossen wird. Die betreffenden Strassenstiicke sind im Uberbauungsplan und der
dazugehoérenden Legende zu bezeichnen. Das betrifft nicht nur die Strassenparzelle Nr. 1987 son-
dern auch die Alpenstrasse, in dem Bereich, wo sie vom 6ffentlichen Verkehr befreit werden soll
und zum Uberbauungsordnungs-internen Siedlungsplatz wird, der einzig als Notzufahrt dienen
darf. Auch hier wird eine 6ffentliche Strasse aufgehoben. Unklar ist, ob die Strasse dort zuriickge-
baut oder nur fir den 6&ffentlichen Verkehr geschlossen wird. Die Wendemdéglichkeit flr die Notzu-
fahrt (Feuerwehr und Umzugswagen) ist im Plan einzuzeichnen. Wenn diese, wie hier in Art. 12
Abs. 3 beschrieben, zwischen die Baubereiche A3 + A4 zu liegen kommen soll, so befindet sich
diese im Bereich der grosseren Spielflache, was nicht zulassig ist. Die verschiedenen Flachen sind
im Plan genau sichtbar zu machen. Bitte vergleichen Sie dazu den Vorbehalt zum Uberbauungs-
plan und zur grésseren Spielflache.

Art. 14 Abs. 1
Es muss BauV und nicht BauG heissen.

Art. 14 Abs. 2

Die offentlichen Fusswegverbindungen gehdren als Basiserschliessungsanlagen zum verbindli-
chen Planinhalt. Ungefahre Lage ist nicht gestattet. Bitte vergleichen Sie dazu auch den Genehmi-
gungsvorbehalt zum Uberbauungsplan.

Art. 15 Abs. 3

So wie der Artikel 15 formuliert und konzipiert ist, ergibt sich, dass die in Absatz 2 aufgezahlten ge-
meinschaftlichen Aussenrdume den Bewohnern gehdéren. Unklar ist, wem aber die unter Absatz 3
genannten 6ffentlichen Bereiche gehdéren und wer diese baut und unterhalt. Festzulegen ist, ob es
die Gemeinde ist, oder ob auch diese 6&ffentlichen Bereiche zum gemeinschaftlichen Eigentum der
Bewohner gehdren sollen. Dies kdnnte aber zumindest nicht flr die 6ffentlichen Fusswegverbin-
dungen gelten, welche als Basiserschliessungen von der Gemeinde zu bauen und zu unterhalten
sind.

Art.15 Abs.3 Bst.c

Ungeféhre Lage ist fur die grossere Spielflache nach Art. 46 BauV nicht gestattet. Bitte vergleichen
Sie auch den Genehmigungsvorbehalt zum Uberbauungsplan.

2018.JGK.6932/00.1036




Amt fir Gemeinden und Raumordnung 7

Art. 16

Unklar ist, ob sich Art. 16 nur auf den Aussenraum nach Art. 15 Abs. 3 bezieht. Bitte vergleichen
Sie dazu die Bemerkungen zu Art. 15 vorangehend. Die Bestimmungen zu all den verschiedenen
Aussenraumen scheinen etwas verwirrlich und sollen klarer im Plan (Legende) und in den Vor-
schriften bezeichnet werden.

Grossere Spielflache: geméass Aussagen im Erlduterungsbericht werden mit vorliegender Uberbau-
ungsordnung rund 77 Wohnungen erstellt, was, wie richtig im Erlduterungsbericht festgehalten
wird, eine grésserer Spielflache von mindestens 600 m? bedingt. Diese Flache muss als ebene,
zusammenhangende und begriinte Flache von jeglicher Méblierung und Bepflanzung freigehalten
werden. Eine Integration in den Siedlungsplatz, wie in Art. 16 vorgesehen, ist nicht méglich. Bitte
vergleichen Sie auch den Vorbehalt zum Uberbauungsplan. Die gréssere Spielflache muss in ihrer
Mindestgrésse (hier also 600 m?) als solche im Uberbauungsplan vermasst und verbindlich festge-
setzt werden. Eine Doppelfunktion, einerseits als moblierten Siedlungsplatz und andererseits als
grossere Spielflache, ist nicht méglich. Klar unzuldssig ist auch die im Erlauterungsbericht auf
Seite 13 unter Ziff. 2.3.7 ausgefuhrte Beschreibung, wie die Spielflache in den Siedlungsplatz inte-
griert werden soll. Demnach sei diese mit einem mineralischen Belag zu versehen und bloss in ei-
ner ,Kernflache“ von 400 m? von jeglicher Méblierung und Bepflanzung frei zu halten.

Art. 16 Abs. 2
Der Begriff ,standortgerecht® ist mit ,standortheimisch” zu ersetzen.

Art. 18
Hier ist zu erganzen, dass der Infrastrukturvertrag und die nétigen Sicherstellungen spatestens vor
Erlass der ersten Baubewilligung vorliegen missen.

Zusatzlicher Artikel Etappierung

Hier ist die Regelung der angedachten Etappierung vorzusehen. Es ist zu bestimmen, zu welchem
Zeitpunkt respektive in welcher Reihenfolge die Uberbauung der verschiedenen Sektoren und
Baubereiche stattfinden soll. Es handelt sich um ein bereits Uberbautes Gebiet, somit um eine
komplexe Situation, wo nur eine geordnete Neutiberbauung méglich sein sollte. Insbesondere ist
aus dem Erlauterungsbericht unter Ziffer 2.3.6 zu entnehmen, dass das Konzept eine gemeinsame
und schrittweise Realisierung aller Bauten in den Sektoren A und B vorsehe. Nur eben, das Kon-
zept hat keine grundeigentiimerverbindliche Wirkung. Die etappenweise Realisierung der Uber-
bauungsordnung ist somit in der Uberbauungsordnung selber zu regeln.

2.2.2.3 Erlauterungsbericht

Umweltsicherheit

Die Beurteilung der Tragbarkeit des Risikos durch die Vollzugsbehérde kann erst erfolgen, wenn
Angaben hinsichtlich Personenbelegung erganzt beziehungsweise dokumentiert sind und wenn
geeignete Vorgaben und Massnahmen festgelegt wurden. Die eruierten umzusetzenden Massnah-
men sind zwingend in die Uberbauungsvorschriften aufzunehmen.

Naturschutz

Es ist zu Uberprifen, ob der festgelegte Ersatzstandort fur den geschitzten Einzelbaum die aktuel-
len Abstandsvorschriften gegentiber dem nachbarlichen Grundstiick einhalt und ein Wachstum
ohne Héhenbeschrankung garantiert werden kann. Kann dies nicht garantiert werden, ist ein neuer
Ersatzstandort zu definieren.

2.3 Zone fir offentliche Nutzungen Z6N F ,Gemeindehaus®

Es sind zwei Versionen vorliegend: im ausgedruckten Baureglement steht als Zweckbestimmung
einzig der Begriff ,Gemeindehaus®, im spezifischen Ausdruck fir die Z6N F steht hingegen ,Ge-
meindehaus mit ergdnzenden Nutzungen in untergeordnetem Mass". Unklar ist, welcher Text nun

2018.JGK.6932/00.1036




Amt fur Gemeinden und Raumordnung 8

gilt. Die Bezeichnung ,mit ergdnzenden Nutzungen in untergeordnetem Mass* ist nicht zulassig. Es
muss klar gesagt werden, was fiir weitere, 6ffentlichen Zwecken dienende Nutzungen zuldssig
sind. Auf jeden Fall sind Verkaufsnutzungen, da in keinem sachlichen Zusammenhang mit der
Hauptnutzung (Gemeindeverwaltung) stehend, auch als Nebennutzung in der Z6N nicht zulassig.
Der/die Zweck/e (Nutzung/en) ist/sind zudem in der Spalte ,Zweckbestimmung“ und nicht ,Grund-
zuge der Bebauung und Gestaltung“ zu nennen.

2.4 Zone mit Planungspflicht Westliches Zentrum Gumligen
2.4.1  Anderung Baureglement Art. 53e

Abs. 2

Wenn hier die Zone mit Planungspflicht ZPP bereits konkret die Bestimmungen der Wohn- und
Gewerbezone WG als anwendbar bezeichnet, wird die Uberbauungsordnung sich an die diesbe-
zuglichen Vorgaben halten missen, so wie sie sich auch an die in der ZPP formulierten Masse der
Nutzung halten muss. Es ist deshalb offener zu formulieren. Formulierungsvorschlag: ,Zugelassen
sind Wohn- und Gewerbenutzungen®.

Abs. 4a

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an den ZPP Perimeter befinden sich mehrere geschitzte
Lebensraume und Objekte. Dazu gehéren mehrere Badume, zwei Baumalleen, ein Trockenstandort
und Hecken. Gemass Art. 70.1 Baureglement diirfen diese weder beseitigt noch beeintrachtigt
werden. Gleichwoh! wird weder in den geplanten Anderungen des Baureglements noch im Erlaute-
rungsbericht auf die Vielzahl der geschitzten Lebensrdume und Objekte innerhalb des ZPP Peri-
meters eingegangen. Die erwahnten Kriterien missen erganzt werden mit - Erhalt der geschiitz-
ten Lebensrdume und Objekte (Trockenstandort, Einzelbdume, Hecken, Baumalleen)”.

Abs. 5

Die Gemeinden sind nur noch in den Fallen von Art. 18 Bst. a und b BauG erméchtigt, von den
kantonalen Parkplatznormen abweichende Vorschriften zu erlassen. Die Anwendung dieser Be-
stimmung setzt voraus, dass ihr eingeschrankter Geltungsbereich in der baurechtlichen Grundord-
nung oder in einer Uberbauungsordnung festgelegt ist. Weiter wird vorausgesetzt, dass die fragli-
chen Gebiete vom Motorfahrzeugverkehr zu entlasten oder freizuhalten sind. Eine Reduktion der
Anzahl zu erstellender Parkplatze muss demnach eine wesentliche Verminderung des Fahrzeug-
verkehrs bezwecken und bewirken. VVon dieser Mdéglichkeit will die Gemeinde Muri offenbar vorlie-
gend Gebrauch machen, indem sie fur ein genau bestimmtes Gebiet, die ZPP «Westliches Zent-
rum Gumligen», eigene Parkplatznormen aufstellt. In dem Sinne wére die erste Voraussetzung,
namlich der beschrénkte Geltungsbereich, erfilllt. In wie fern jedoch die zweite Voraussetzung,
namlich, dass das fragliche Gebiet dadurch tatsachlich vom Motorfahrzeugverkehr entlastet oder
freigehalten wird, erfullt wird, kann mittels der zur Verfiigung stehenden Unterlagen nicht beurteilt
werden. Auf jeden Fall musste in den ZPP-Vorschriften klar zum Ausdruck gebracht werden, dass
es sich bei diesem Gebiet um ein Gebiet nach Art. 18 Bst. a handle. Weiter sollten nebst den Park-
platznormen auch die anderen (planerischen) Massnahmen erwahnt werden, welche im betreffen-
den Gebiet anzuwenden sind, damit es zu einer Verminderung des Fahrzeugverkehrs kommt.
Ohne diesen Nachweis ist die Bestimmung so nicht genehmigungsfahig. Es geniigt also nicht, ein-
fach beschrankte Parkplatznormen vorzuschrieben, ohne dass der Nachweis erbracht wird, aus
welchen Griinden und mit was flir Massnahmen eine massgebliche Verminderung des Fahrzeug-
verkehrs in diesem Perimeter erreicht werden kann. Etwas widerspriichlich zum Ziel einer solchen
Zone zeigt sich zudem die Bestimmung von Art. 53e Abs. 5¢, wenn dort plétzlich vom tatsachli-
chen Bedarf ausgegangen wird. In einem Gebiet nach Art. 18 Bst. a BauG geht es ja gerade da-
rum, nicht vom tatséchlichen Bedarf, sondern von einem tieferen Bedarf auszugehen, um den Mo-
torfahrzeugverkehr einzuschrénken oder zu verbieten. Ein generelles Unterschreiten der Bandbrei-
ten kann so nicht einfach zugelassen werden. Nur bei reinen Wohnliberbauungen kann Art. 54a
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BauV angewendet werden. Ein Mobilitatskonzept ist zwingend im Fall von Art. 54a BauG. In dem
Sinne muss in den Vorschriften entsprechend differenziert werden.

Abs. 6b-d

Die Begriffe Anschlusspflicht und Energiekonzept sind gestitzt auf die Ubergeordnete Gesetzge-
bung zu Uberarbeiten. Die massgeblichen Nachweise (winterlicher und sommerlicher Wéarme-
schutz, Einhaltung des gewichteten Energiebedarfs) sind mit dem Energienachweis zu erbringen.

Abs. 7b

Durch das Gebiet fliesst der eingedolte Stampflochbach/Létschebach. Fliessgewésser dirfen nicht
tiberdeckt oder eingedolt werden. In der Vorschrift wird dazu folgendes vermerkt: "der Larmschutz
hinsichtlich Bahnlarm ist durch eine geschlossene Bebauung entlang der Bahnlinie zu gewahrleis-
ten. Die Freilegung des Gewasserlaufs erfolgt erst nach der ersten Bautiefe ab den Bahngleisten."
Mit der "geschlossenen Bebauung entlang der Bahnlinie" darf der Bach nicht zusétzlich tberdeckt
werden, es ist kein Ausnahmetatbestand gegeben. Die Linienfiihrung des Létschebachs ist im
neuen Zonenplan anzupassen. Beim Lotschebach handelt es sich im Abschnitt des heutigen Ur-
sprungs im Glmligenmoos bis zur Einmundung des Stampflochbachlis nicht um ein Fliessgewés-
ser.

Neuer Absatz Umweltsicherheit

Die Beurteilung der Tragbarkeit des Risikos durch die Vollzugsbehérde kann erst erfolgen, wenn
Angaben hinsichtlich Personenbelegung ergénzt beziehungsweise dokumentiert sind, und wenn
geeignete Vorgaben und Massnahmen festgelegt wurden.

3. Empfehlungen und Hinweise
2.1 Anderung Baureglement
Art. 4.1

Die Qualifikation, dass es eines ,zusétzlichen wesentlichen“ Vorteils bedarf, damit die Gemeinde
Uberhaupt eine Mehrwertabgabe MWA verflge, ist irrefihrend. Es wird der Anschein erweckt, als
ob die Gemeinde hier bestimmen kénnte, ab wann diese Voraussetzung erfullt ist. In der Tat ist es
jedoch das kantonale Recht, welches in Art. 142 ff. BauG den abgabepflichtigen Mehrwert defi-
niert. Gemass Art. 142 BauG genlgt das Vorliegen eines Mehrwertes und Art. 142a Abs. 4 BauG
bestimmt, dass erst ab einem Mehrwert von CHF 20°000.00 eine MWA geschuldet wird. Es wird
empfohlen, den Text aus dem Musterbaureglement des AGR zu Gbernehmen.

Art. 42-48

Diese Artikel braucht es nicht, ein Hinweis auf die entsprechenden Artikel der BMBV wiirde genu-
gen, zudem wurden die Artikel der BMBV nicht identisch bernommen. Empfehlung: weglassen
oder gemass BMBYV anpassen.

Art. 8b
Aus dem Titel des Sitzungsprotokolls des Gemeinderates vom 6. Mai 2019 ist zu entnehmen, dass
zuhanden der Vorprifung beim AGR auch Art. 8b BauR betroffen sei. Es ist jedoch kein solcher

Artikel in den nachgereichten Unterlagen zu finden.

Art. 10 Abs. 4

Es fehlt der verbindliche Charakter, der einer Reglementsbestimmung zukommen sollte. Was sind
 wichtige Griinde? Solche unbestimmte, auslegungsbedurftige Begriffe sind méglichst zu vermei-
den. Im Sinne der Vorbeugung einer rechtsungleichen respektive willkirlichen Anwendung emp-
fiehlt es sich immer, klare, eindeutige und verbindliche Gebote oder Verbote zu formulieren. Er-
weist sich deren Anwendung in einem Einzelfall als unverhaltnismassig oder unausfuhrbar gibt Art.
26 BauG die Moglichkeit, eine Ausnahme zu gewahren.
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Art. 18 Abs. 3

Unklar ist, was ,nicht weiter als 2m an die Strassenlinie” bedeutet, wenn die hdchste Beanspru-
chung der Bauverbotszone deren Halfte ist und die Bauverbotszone gemass Absatz 1 bei Kan-
tonsstrassen 5 m und nun neu bei Detailerschliessungsstrassen 3.6 m betrégt. Es stellt sich die
Frage ob Absatz 3 nicht auch gedndert werden misste.

Art. 31 Abs. 2

Absatz 1 sagt, dass es darum geht, ein konkretes Bauvorhaben zu beurteilen. Das ist sehr wohl
maoglich im Falle von Absatz 3, wenn ein Baugesuchsteller bereits vor seiner Baueingabe sein
Bauvorhaben, das ihm ja bekannt ist, beurteilen lassen will. Unklar ist, was die Gemeinde vor einer
Baueingabe beurteilen will. In der Regel wird sie vor der Baueingabe keine Kenntnis tUber ein Bau-
vorhaben haben. Dies kénnte hochstens im Falle einer Voranfrage méglich sein. Es stellt sich die
Frage, ob folglich hier nicht prazisiert werden soll, dass die Bauverwaltung im Fall einer Voranfrage
bereits vor der Baueingabe eine Beurteilung durch den Gestaltungsausschuss vornehmen lassen
kann. Zudem stellt sich die Frage der Kostenpflicht. Wenn die Gemeinde solche Beurteilungen ein-
fach so vor einer Baueingabe durchfiihren lasst, wird sie die entsprechenden Kosten wohl selber
tragen mussen, auf jeden Fall dann, wenn anschliessend keine Baueingabe eingereicht wird.
Wenn also die Kosten dem Baugesuchsteller Gibertragen werden sollen, so musste diese Beurtei-
lung zumindest im Zusammenhang mit einer Voranfrage erfolgen.

Art. 33 Abs. 5

Hier besteht ein Widerspruch in der Formulierung. Unklar ist, wie es méglich sein soll, die Fassa-
denhéhe, die bei Schragdachern gemass dieser Bestimmung traufseitig gemessen wird, auf allen
Seiten nicht zu Gberschreiten. Die Fassadenhdhe wird hier eben nur traufseitig gemessen und
muss nur traufseitig eingehalten werden. Die Beschrankung der giebelseitigen Fassade erfolgt mit
dem Artikel 36.

Art. 33 Abs. 6

Bitte den Begriff ,Oberkante Dachrand* mit dem Begriff ,Oberkante Dachkonstruktion® ersetzen
(siehe Art. 15 BMBYV). In der Skizze zur Fassadenhdhe im Anhang | auf Seite 77 unten ist auch
aufzuzeigen, dass die Briistung zur Fassadenhdhe zu rechnen ist.

Art. 33 Abs. 7

Es handelt sich hier um eine widerspriichliche Regelung bezlglich Liftaufbauten. Art. 33 Abs. 7 be-
schrankt die Hohe technisch bedingter Dachaufbauten auf 1.5 m. Dasselbe soll, geméss Art. 33
Abs. 7, auch fiir Lifte gelten. Im Gegensatz dazu lasst Art. 37 Abs. 6 Liftaufbauten bis zu einer
Hohe von 4.5 m zu. Bitte die Vorschriften Uber Liftaufbauten diesbezuglich prufen.

Art. 37 Abs. 3

Diese Attikavorschrift kénnte falsch gelesen werden, namlich, dass das Attikageschoss auf zwei
gegeniberliegenden Seiten in voller Lange respektive Breite mit dem darunter liegenden Ge-
schoss biindig sein darf. Damit ware aber die Mindestanforderung eines Riicksprungs auf einer
vollen Fassadenseite nicht mehr gegeben. Die Skizze im Anhang | ist jedoch richtig. In dem Sinne
sollte hier im Text unbedingt auf die Skizze zu Art. 37 im Anhang | verwiesen werden, oder aber
die Vorschrift unzweideutig formuliert werden.

Art. 37 Abs. 5
Oberkant ,Flachdach" und ,Dachrand” sind keine Begriffe der BMIBV zur Messung der Geschoss-
hoéhe. Bitte vergleichen Sie dazu Art. 17 BMBV.

Art. 42 Abs. 1

Da in der Zentrumszone neu nun die geschlossene Bauweise gestattet ist, konnte ein entspre-
chender Vermerk in Artikel 67 erfolgen.
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Art. 43 Abs. 5

Die Artikel 93 bis 98 Abs. 1 BauV sind am 25. Mai 2011 aufgehoben worden. Bis die Gemeinden

ihre baurechtliche Grundordnung an die BMBV angepasst haben, fanden sie jedoch noch Anwen-
dung. Mit vorliegender Anpassung des Baureglements an die BMBV gelten diese Bestimmungen

nicht mehr. Der Verweis und die Anwendung von Art. 94 BauV ist somit nicht mehr mdéglich. Bitte

den Absatz 5 entsprechend andern.

Art. 53a, ZPP ,Turbenweg*
Der letzte Absatz mit Randtitel ,Inkrafttreten® kann gestrichen werden.

Art. 53c, ZPP ,Schirmattstrasse”

Unklar ist, aus welcher Zeit der Absatz ,Inkrafttreten stammt. Samtliche mit dieser Baureglement-
Revision am Baureglement vorgenommenen Anderungen werden zusammen und gleichzeitig ge-
mass Art. 110 BauV in Kraft treten. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb hier bei verschiedenen
ZPP’s eigene Inkrafttretensbestimmungen gelten sollen. Sollten mit dieser vorliegenden Bauregle-
ment-Anderung an der ZPP Schiirmattstrasse andere Planungen obsolet werden und aufgehoben
werden, so ist das in den Schlussbestimmungen (in Artikel 88) aufzufiihren.

Art. 53d Abs. 4

Unklar ist, weshalb hier von einem zuriickversetzten Vollgeschoss gesprochen wird und nicht von
einem Attikageschoss, wie dies stdlich der Alpenstrasse gemacht wird. Will man damit also die
Maoglichkeit 6ffnen, dass darauf noch ein Attikageschoss gesetzt werden kann. Vorliegende Formu-
lierung lasst dies auf jeden Fall zu.

Art. 70.5 Ziff. 4.6
Zum hier erwéhnten Baulinienplan besteht gestitzt auf den Vorpriifungsbericht zum Massnahmen-
paket 3 vom 24. Januar 2019 noch ein Genehmigungsvorbehalt.

Art. 87

Es sollte hier erganzt werden: ,Dieses Reglement mit Anhang | wird ...“. Entgegen anderer An-
hange, die bloss informativen Charakter haben oder tibergeordnetes Recht beinhalten, werden im
Anhang | baupolizeiliche Masse der Gemeinde definiert, die auch fur die Grundeigentiimer verbind-
lich sein mussen. Es muss sich somit aus dem Reglement ergeben, dass Anhang | ein integrieren-
der Bestandteil des Baureglements ist.

Neuer Artikel (Gebietsfremde und schadliche Pflanzen)

Um das Einschleppen von gebietsfremden und schadlichen Pflanzen in die Landschaft verhin-
dern zu kénnen, wird der Gemeinde empfohlen, einen neuen Artikel mit folgendem Text ins Bau-
reglement aufzunehmen: Gebietsfremde Pflanzen und Tiere (Neophyten und Neozoen), welche
Krankheiten tbertragen, die Gesundheit gefédhrden oder die biologische Vielfalt bedrohen, durfen
nicht freigesetzt werden. Bereits bestehende Vorkommen sind zu entfernen und fachgerecht zu
entsorgen. Art 29 a des Umweltschutzgesetz (SR 814.01) und Art. 1 und 15 der Freisetzungsver-
ordnung (SR 814.911) sind anwendbar.

3.2 Zone mit Planungspflicht und Uberbauungsordnung Riitibiihl Std

Uberbauungsplan

Unklar ist, weshalb die Detailerschliessung nur als Hinweis erscheint. Es macht hier den Anschein,
diese sei bereits bestehend und gesichert. In der Uberbauungsordnung muss klar zum Ausdruck
gebracht werden, was zur Detailerschliessung zéhlt und was nicht.

Unklar ist ebenfalls, was die schwarz gepunktete Linie bedeutet.
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Unklar ist ebenfalls, was die schwarz gepunktete Linie bedeutet.

Die Pfeile fur die Arealzufahrt und fiir die Einstellhallenzufahrt sind in der Legende vertauscht wor-
den. Die langen Pfeile zeigen auf dem Plan die Arealzufahrt an, die kurzen Pfeile die Einstellhal-
lenzufahrt.

3.3 Zone fur offentliche Nutzungen Z6N F ,Gemeindehaus”

Eine Gemeindeverwaltung braucht nicht zwingend in einer Z6N zu sein. Auch ist vorliegend die
Gemeinde bereits Grundeigentiimerin des betreffenden Grundstiicks und somit nicht auf das mit
der Z6N einhergehende Enteignungsrecht angewiesen. Es stellt sich die Frage, ob nicht eine an-
dere Planungsmassnahme sinnvoller ware, wenn die Gemeinde wiinscht, nebst der Gemeindever-
waltung noch andere Nutzungen zuzulassen, die nicht unmittelbar 6ffentlichen Zwecken dienen
und nicht in einem direkten sachlichen Zusammenhang zur Hauptnutzung stehen. Hier kénnte zum
Beispiel eine ZPP ausgeschieden werden. Im vorliegenden Fall I8sst sich aus den Ausfiihrungen
zum Projekt im Erlduterungsbericht ablesen, dass gute Aussicht besteht, dass anschliessend gar
keine Uberbauungsordnung nétig sein wird, da einer der Dispensfalle von Art. 93 Abs. 1 Bst. a, b
oder ¢ BauG gegeben sein kdnnte.

Die aktuelle Erschliessung erfolgt vom Sternenkreisel. Im Rahmen des Ausbaus der Gleisanlage
wird der Kreisel umgebaut. Es wird vom heutigen Anschluss des Vorplatzes Gemeindehaus aus-
gegangen. In Kapitel 5.3.1 des Erlauterungsberichts ist davon die Rede, dass die erschliessungs-
technischen Verhaltnisse nur ein bescheidenes zusatzliches Verkehrsaufkommen vertragen. Es
wird ausserdem festgehalten, dass die Besucherparkplétze auf dem Vorplatz anders angeordnet
werden koénnten. Diese Aussagen sind zu prazisieren. Auch fehlen konkrete Angaben zum Lang-
samverkehr. Das erwartete zusatzliche Verkehrsaufkommen und die Details des Anschlusses an
den Kreisel sind mit dem OIK |l abzusprechen.

3.4 Zone mit Planungspflicht Westliches Zentrum Gumligen
Anderung Baureglement Art. 53e

Abs. 3a

Gerade der Doppelspurausbau entspricht der nachfragegerechten Weiterentwicklung des OV-
Netzes in der Kernagglomeration Bern. Es wird davon ausgegangen, dass der geplante Doppel-
spurausbau und die Verkehrsplanungen am Melchenbihlplatz auf die stadtebauliche Entwicklung
im Gebiet Lischenmoos abgestimmt sind.

Abs. 4a

Es wird darauf hingewiesen, dass spéatestens im Rahmen der Uberbauungsordnung dargelegt wer-
den muss, wie die geschitzten Lebensrdume und Objekte erhalten, wiederhergestellt oder ersetzt
werden.

Abs. 8

Bitte beachten Sie, dass ein Verfahren nach SIA allein noch keine stédtebauliche Angemessenheit
bewirkt. Hierzu ware eine Anforderung hinsichtlich stadtebaulichem Nachweis wirksam. Ein solcher
Nachweis kann erbracht werden, indem das Beurteilungsgremium geeignet besetzt wird (Stadtebau
und Freiraum) und die Bearbeitungsteams ebenfalls diese Kompetenzen aufweisen.
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4, Ausblick

Wir bitten Sie, die Unterlagen aufgrund des Vorprifungsberichtes zu bereinigen und die Genehmi-
gungsvorbehalte auszuraumen. Nachdem insbesondere die Fragen beziglich korrekte Umsetzung
BMBYV, erganzende Nutzungen zur Z6N, gréssere Spielflachen, 6ffentliche Strassen- und Fuss-
wegverbindungen, Parkierung, Etappierung, Umweltsicherheit und Naturobjekte geklart sind, sind
wir gerne bereit, die Planung nochmals zu prifen.

Flr weitere Auskinfte stehen wir gerne zur Verfugung.
Freundliche Grisse

Amt fur Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung
DR

= —( | — )‘\ ‘Vv/\ I\ J
Frank Weber, Planer

- Fachberichte (OIK Il (2), ANF, AUE, KL, RKBM, A8V, beco IMM)

Kopie mit Beilagen (Fachberichte):
- Adrian Strauss, Raumplanung Entwicklung Stadtebau, Optingenstrasse 54, 3013 Bern

Kopie per E-Mail:

- Regierungsstatthalteramt Bern-Mittelland
- Regionalkonferenz Bern-Mittelland

- OIK I

- ANF

- AUE

- KL

- AV

- beco IMM
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