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1 Einleitung

1.1 Vorhaben

Die Uberbauungsordnung (UeO) Nr. 12 «Dotzigenfeld», welche baurechtlich auf der ZPP VI «Dotzigen-
feld» basiert, soll in Bezug auf die zulassige Hohe der Bauten angepasst werden. Im Zuge dieses Prozes-
ses werden die Uberbauungsvorschriften ebenfalls auf die Verordnung tiber die Begriffe und Messweisen
im Bauwesen vom 25. Mai 2011 (BMBV) sowie auf die im Ortsplanungsprozess lberarbeitete Nutzungs-
masse (vor allem Grunflachenziffer) angepasst.

Die Anpassung der Uberbauungsordnung besteht aus folgenden Elementen:
> angepasste Uberbauungsvorschriften UeO Nr. 12 «Dotzigenfeld»
> angepasster Uberbauungsplan UeO Nr. 12 « Dotzigenfeld»

> vorliegender Erlduterungsbericht geméass Art. 47 RPV

1.2 Ziel

Ziel der vorliegenden Anpassung der UeO Nr. 12 «Dotzigenfeld» ist die Ermoéglichung einer zukunftsge-
richteten und bodenressourcenschonenden Weiterentwicklung des bestehenden Betriebs.

1.3 Ausgangslage

Das Arbeitsgebiet Dotzigenfeld liegt im Stdwesten der Einwohnergemeinde Biren a.A.. Das Gebiet bildet
den westlichen Siedlungsabschluss in Richtung Dotzigen und wird Uber die Aarbergstrasse erschlossen.
Das Gebiet liegt an der Bahnlinie Buren-Lyss und wird in Richtung Stden durch den bewaldeten Hang des
Stadtiberg begrenzt.

Abb. 1 Ubersicht Lage der UeO Nr. 12 «Dotzigenfed» (Quelle: map.geo.admin.ch)
Das Areal der UeO Nr. 12 «Dotzigenfeld» ist zu 2/3 Giberbaut. In Richtung Westen sowie in Richtung Os-

ten befinden sich noch freie Landreserven, welche fir spatere Entwicklungen freigehalten werden. Die Re-
serve im Westen dient temporér als Parkierungsflache.

Fassung 09.12.21 Seite 4 von 16



RM/211209_UeO_Bericht_oA.docx

Gemeinde Biiren a.A. gruner >

Anpassungen UeO Dotzigenfeld | Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Seit 1996 produziert die Firma Bigler AG an der Industriestrasse in Blren a.A. hochwertige Lebensmittel-
produkte fir den Schweizer Markt. Die Firma muss sich immer wieder neuen Entwicklungen in der Le-
bensmittelindustrie sowie neuen Entwicklungen in der Technologie anpassen.

Heute sind fiir die Firma Bigler AG rund 600 Mitarbeitende in Biiren a.A. tétig. Die Firma ist ein regional
verankerter Betrieb und beliefert die gesamte Schweiz. Die durch die UeO Dotzigenfeld betroffenen Par-
zellen gehéren zum grossten Teil der Firma Bigler AG. Das im Osten liegende uniiberbaute Baufeld D
(Parzelle 677) ist in Besitz der BWB-Biirox AG.

Der Anstoss fur die vorliegenden Anpassungen wurde durch die Firma Bigler AG vorgenommen. Die
BWB-Birox AG sieht, gemass mehreren Gespréachen, fur die nachsten 5 bis 8 Jahre keine Entwicklungs-
absichten vor, welche grosseren Anderungen an der UeO zur Folge héatten (siehe Kapitel 3).
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2 Grundlagen

Zone mit Planungspflicht

Baurechtlich basiert die Uberbauungsordnung auf der im Baureglement der Gemeinde festgesetzten ZPP
«Dotzigenfeld». Aufgrund des Grundeigentiimerbegehrens wurde der betreffende Baureglementsartikel im
Rahmen der Ortsplanungsrevision angepasst (Genehmigung OPR voraussichtlich im 2020).

Fur die vorliegende Planung sind insbesondere folgende Artikel des Baureglemententwurfs grundlegend:
> Art. 21-2 Abs. 1 BR: betrifft die Gesamthdhe in einer A3 von 16.5m sowie Grunflachenziffer von 15%
> Art. 21-2 Abs. 1 Ziff.5 BR: Betrifft die minimale Nutzungsdichte
> Art. 31-7 Abs. 2 BR: ZPP VI betrifft Art und Mass der Nutzung

ZPP VI n-7 Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP VI gelten die folgenden
«Dotzigenfeld» Bestimmungen:
Planungszweck 1 Sicherstellung der Verfligharkeit (Baulandumlegung) sowie

flachensparende und landschaftlich bestmoglich angepasste
industrielle Nutzung

Art und Mass der 2 — Es ist eine maximale GH 22.0m zuldssig. Ansonsten gelten fiir Art
MNutzung und Mass der Nutzung die Bestimmungen der Zone A3.
— Die zulassige Hohe technisch bedingter Dachaufbauten betragt
maximal 2.0 m ab héchstem Punkt der Dachkonstruktion.
— Larmempfindlichkeitsstufe: ES IV

Gestaltungs- 3 - Grossvolumige Bauten sind mit architektonischen Mitteln zu
grundséatze gliedern und durch Randbegiinung aufzulockern resp.
abzuschirmen.
— Awuf Ortseingangssituation ist Riicksicht zu nehmen.

Erschliessung 31-7 4 — Die Erschliessung erfolgt tiber die Aarbergstrasse.
und Parkierung

Abb. 2 Bestimmungen zur ZPP VI «Dotzigenfeld» im Baureglemententwurf von 2020

Rechtskraftige UeO
Uber das Gebiet wurde im Jahr 2004 die UeO «Dotzigenfelds» erstellt.

Diese wurde im ordentlichen Verfahren genehmigt und hat zusammen mit den vorgenommenen Anderun-
gen der vergangenen Jahre ihre Rechtsgliltigkeit.

Abb. 3 Ausschnitt bislang rechtsgultiger Uberbauungsplan, erstellt 2004 mit Anderung bis 2016
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3 Anlass der Anpassung

Anpassung auf BMBV

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde auf die neuen
Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBYV) angepasst, wovon auch die Zone mit Planungspflicht Dot-
zigenfeld betroffen war. Aus diesem Grund ist die Uberbauungsordnung bei Anderungen BMBV-konform
anzupassen. Dies betrifft nebst den Bestimmungen zur Hohe der Bauten auch die Berechnungsweise der
Grunflachenziffer.

Anpassung Kulturland

Fiir Flachen, welche als Bauland ausgeschieden sind, jedoch noch keine Uberbauung aufweisen, wird ge-
mass Art. 11c BauV in der Ortsplanungsrevision ein Mindest-Nutzungsmass festgelegt. Dies betrifft im Ge-
biet der UeO Dotzigenfeld die Baubereiche D und E.

Grundeigentimerbegehren Bigler AG

Nach der Erstellung von Werk 1 1996 fiihrte die Entwicklung der Bigler AG in den vergangenen Jahren zur
Realisierung weiterer Bauten. In den Ausbauetappen 2003, 2010 sowie 2012 wurden Neubauten und Er-
weiterungen fur die Administration getatigt. 2008 wurde der Neubau des Werks 2 fir die Herstellung, Ver-
packung und Kommissionierung inkl. Spedition der Produkte realisiert. Der letzte Ausbauschritt wurde
2016 mit dem Neubau des Werk 7 fir Traiteur-Produkte getatigt.

Die Masterplanung Bigler AG sieht fir kommende Projekte Erweiterungen nach Westen auf die noch un-
tiberbauten Flachen der Uberbauungsordnung vor (Baubereich E). Im Sinne eines haushélterischen Um-
gangs mit dem Boden sieht die Bigler AG in erster Prioritat jedoch Erweiterungen im Bestand vor (Baube-
reiche A-C). Die Entwicklung des Unternehmens erfordert zeitgemasse logistische und produktionstechni-
sche Massnahmen fiir die Optimierung der Prozesse, dies insbesondere hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit.
Im Zusammenhang mit dieser Optimierung wird ein Leergebindelager fiir die direkte Zubringung von Ge-
binden an die einzelnen Arbeitsstellen geplant. Diese Erweiterung lasst sich nur in zentraler Position zur
laufenden Produktion und als Erweiterung tiber den bestehenden Produktionsbauten realisieren. Mit der
Platzierung eines solchen Lagers in Produktionsnéhe wird ein effizienter Arbeitsablauf sichergestellt.

Die bestehenden Bauten weisen eine Gebaudehohe von ca. 13 m auf. Die aktuellen Uberbauungsvor-
schriften der UeO lassen eine Geb&audehdhe von bis zu 15 m zu. Die daraus resultierende Resthdhe von
2 m reicht fur die Platzierung der Leergebindelager nicht aus. Nebst der Aufstockung einzelner bestehen-
der Bauten ist absehbar, dass auch die kiinftigen Bauten an der Industriestrasse im Osten sowie direkt
angrenzend an die Erweiterung der Produktion im Westen mehr Raumhdéhe und Platz fur technische Anla-
gen erfordern werden.

Im westlichen Teil des Baubereichs E wird ebenfalls eine maximale Gesamthéhe geméass ZPP ermdglicht.
Dadurch kann die Flache fir ein allfalliges kiinftiges Parkhaus effektiv genutzt und das Mindest-Nutzungs-
mass gemass Art. 21-2 Abs.1 BR mit der Kultivierung von Grinflachen umgesetzt werden. Es wird sicher-
gestellt, dass an den im UeO-Perimeter festgelegten Anzahl Baume festgehalten wird.

Da die Messweise der Hohe der Bauten zuséatzlich an die Bestimmungen der BMBV angepasst werden
muss, ergeben sich neue Definitionen der Hohe: Die Gesamththe nach BMBV wird im Gegensatz zur be-
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stehenden Messweise an der héchsten Stelle der Baute lotrecht gemessen (Art. 14 BMBYV). Da sich inner-
halb des Gebiets eine leichte Neigung abzeichnet, soll diese Neigung in der Festlegung der Gesamthdhe
berlcksichtigt werden.

Da inshesondere der Lagerraum der Gebinde auf eine mdglichst zusammenhéangende Flache angewiesen
ist, sind die Erschliessungen und die dazugehérende Technik méglichst fassadennah anzusiedeln. Die
aktuelle Uberbauungsvorschrift sieht einen Mindestfassadenriicksprung fiir technische Dachaufbauten von
4 m vor. Um die Erschliessungen und die damit verbundenen technischen Anlagen effizienter platzieren zu
kénnen, soll dieser Riicksprung auf 2 m reduziert werden. Damit wiirde die Platzierung der technischen
Anlagen am Rand gesichert und eine méglichst zusammenhéngende Flache gestattet werden.

Die Abstellflachen der Bigler AG befinden sich gegenwartig in Baubereich E sowie Teilen von Baube-
reich D. Um fiir die Belegschaft ausreichend Abstellflache anbieten zu kénnen, soll bis zur Erstellung von
Bauten auf Baubereich D die ganze Flache des Baubereichs als Parkierungsflache dienen. Die Anzahl der
Parkplatze richten sich, wie bestehend nach Art. 49ff BauV.

Um bei einer Gewerbeerweiterung auf Baubereich D auch in Zukunft gentigend Abstellflachen aufweisen
zu kénnen, wird eine Parkhausbaute auf Baubereich E in Betracht gezogen. Die Baute soll hinsichtlich des
geforderten Grinflachenanteiles kompakt und mit geringer Grundflache erstellt werden kénnen. Die Nut-
zungsmasse in Baubereich E werden diesbeziiglich erganzt.

s " .

Abb. 4 Ansicht Baubereich E mit temporérer Parkierung (Quelle: Gruner, Oktober 2021)

N

Anpassungen Baubereich D _ Parzelle 677

Eine Erweiterung des Baubereichs D in Richtung Osten ermdglicht eine zusammenhangende Weiterent-
wicklung der bestehenden Bauten angrenzend der UeO. Weitere Anpassungsbegehren beziglich Ab-
stande und Zufahrten liegen zum heutigen Zeitpunkt seitens BWB-Birox AG nicht vor.
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4 Anpassungen in der Uberbauungsordnung

Um die zukinftigen technischen Anforderungen erfiillen zu kdnnen sowie um die libergeordneten Gesetz-
gebungen umzusetzen, ist eine Anpassung der UeO Nr. 12 «Dotzigenfeld» notwendig.

Umgang Gesamthdhe

Im Uberbauungsplan werden an-den-technisch-notwendigen-Stellen Flachen ausgeschieden («Gesamt-

hdhe ZPP»), innerhalb welcher die Bauten bis auf eine Gesamthdhe von 22.0 m erstellt werden kénnen.
Dadurch wird die in der ZPP erlaubte maximale Gesamthdhe nur in vier begrenzten Bereichen innerhalb
der UeO ausgeschopft. Die reguldare Bauhdhe ist fir das gesamte restliche Areal auf 16.5m Gesamthdhe
begrenzt. Gemass ZPP ist die Gesamthdhe von 22.0m Uber den gesamten Perimeter zulassig. Die UeO
legt nun diese maximale Gesamthéhe nur fur punktuelle Erhéhungen fest. Dies, da fir weitere Erhéhun-
gen im Planungshorizont von 5 bis 8 Jahren kein Bedarf besteht und um den kritischen Stimmen, welche
durch eine vollflachige Erhdhung eine starke Beeintrachtigung des Landschaftsbildes befiirchten, entge-
gen zu kommen. Durch die punktuelle Festsetzung der maximalen Hohe wird die bauliche Weiterentwick-
lung unter den geringsten visuellen Auswirkungen vorgenommen.

Erweiterung Baubereiche D und B

Der Baubereich D wird in Richtung westlicher Perimetergrenze erweitert. Dies ermoglicht es den Baube-
reich zusammen mit der angrenzenden Parzelle zusammenhé&ngend zu Uberbauen und dadurch die Bo-
denressourcen und das vorhandene Arbeitszonengebiet kompakter zu nutzen.

Der Baubereich B wird in Richtung Norden bis an den Baubereich C sowie in Richtung Siden und Osten
um 0.5m erweitert. Dadurch wird eine Erweiterung der Biirobauten im bestehenden Geflige der Bauten
ermdglicht, ohne unbebaute Flachen massgeblich zu beanspruchen.

Umgang Grinflachenziffer

Die bestehende Uberbauungsordnung ermdglicht die Anrechnung von Dachbegriinungen und Rasengit-
ter-Parkplatzen zu 50% an die Grinflachenziffer.

Aufgrund der neuen Berechnungsweise nach BMBYV ist dies nicht mehr méglich. Im Rahmen dieser Ande-
rungen wurde in der Ortsplanung die Grinflachenziffer von 20% auf 15% reduziert. In der bestehenden
UeO wird durch die ausgeschiedenen Griunflachen eine Grinflachenziffer von 10% erreicht. Die restlichen
10% werden durch Rasengitter-Parkflachen kompensiert. Durch die Reduktion der Griinfachenziffer von
20% auf 15% ist nun noch fiir 5% der anrechenbaren Grundstiicksflache ein Ersatz aufzuzeigen. Zusatz-
lich ist ein Grinstreifen zu ersetzen, welcher aufgrund der Erweiterung des Baubereichs D bis an die 6stli-
che Perimetergrenze entfallt.

Anrechenbare Grundstucksflache 39'950 m?
Begriinte Flache in best. UeO minus Grinstreifen bei Baubereich D 4'400 m?
Erreichte Grinflachenziffer Ca. 10%
Soll Grinflachenziffer nach Art. 21-2 Abs. 1 BR 15%

Soll begriinte Flache 5'990 m?
Differenz Soll / Erreichte begriinte Flache 1'990 m?
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Die im UeO-Plan nicht festgelegte Griinflache von 1°990m? kann in den Baubereichen E und D sowie de-
ren «madglichen Vorplatzen» vorgesehen werden und ist bei einem Baugesuch mittels Erschliessungs- und
Bepflanzungskonzept nachzuweisen.

W Bestehende begriinte Flachen zusatzlich
' zu vorgegebene in der der UeO

Abb. 5 Uberlagerung Luftbild mit UeO, inkl. ausgeschiedener Griinflachen

Die bestehende Uberbauung lasst aktuell zusétzliches Grunflachenpotenzial zu (exkl. im UeO-Plan ausge-
wiesene Grinflachen). Die Flachen in der Umgebung Baubereich E belaufen sich auf ca. 2’300m?2. Da das
Baufeld D noch keine Uberbauung aufweist, kann aktuell eine Griinflache von ca. 1’850m? angerechnet
werden. Dadurch werden im Gebiet Dotzigenfeld aktuell mehr Griinflachen ausgeschieden als mindestens
gefordert werden.

Bei einer Uberbauung der Baubereiche D und E und der folglich neuen Organisation der Parkplatzsitua-
tion kann die Grinflache im Baubereich E wie bis anhin kompensiert werden. Wird der Bereich Richtung
Wald als Vorplatz fur Anlieferungen benétigt, kann die Griinflache angrenzend zum bestehenden Grin-
streifen in Richtung Stid-West angelegt werden.

Im Baubereich D kénnen begriinte Abgrenzungen zur Feinerschliessung sowie allfallige gliedernde Griin-
flachen innerhalb einer kinftig neu gestalteten Parkierungsanlage zur Grinflachenziffer angerechnet wer-
den.

In der UeO werden keine zusatzlichen Grinflachen georeferenziert ausgeschieden. Die Grinflachen mis-
sen jeweils in den Baugesuchen nachgewiesen werden.

Umgang Parkierung

Bestehend befinden sich ca. 200 Parkfelder auf Baubereich E. In Baubereich D wird die bestehende Par-
kierung von ca. 60 Parkfelder um weitere ca. 80 Parkfelder mittels Uberlagernder Flache erganzt. Die An-
zahl der zulassigen Parkfelder berechnet sich nach Art. 49ff BauV.
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Umgang Gewasserraum

Die Parzelle 656 wird im Westen durch den Gewasserraum des Dotzigenbéchlis, welcher beidseitig ab
Gewasserachse 5.5m betragt, tangiert. An der betroffenen Stelle wird in der aktuellen UeO bereits ein
Grinbereich von 6.0m festgelegt. Der Gewdasserraum tangiert zusatzlich Uber eine langgezogene Flache
von ca. 31m? den Baubereich E.

Gemass Aussagen der Gemeinde muss mittelfristig die bestehende eingedolte Leitung des «Dotzigen-
bachli» durch-eine-grossere-Leistung-ersetzt-oderdas-Gewasser offengelegt werden. Um einer kiinftigen
Revitalisierung gerecht zu werden und den Raum fir ein offenes Gewasser zu sichern, wird der beste-
hende Grinbereich von 6.0m um 1.5m mittels Reduktion des Baubereichs E erweitert. Dadurch wird die
Planungssicherheit fiir eine Uberbauung des Baubereichs E langerfristig gesichert und den Schutzzielen
des Gewdasserraums Rechnung getragen.

Umgang Kulturland

Fur die Parzellen 656 und 677 ist geméass Ubergeordneter Planung eine Mindest-Nutzungsdichte von 0.7
GFZo einzuhalten. Dies gilt in der UeO Dotzigenfeld fur folgende Flachen:

Betroffene Parzelle 656 677

Baufeld UeO E D
Anrechenbare Grundflache Ca. 10'000 m2 Ca. 2'700 m2
Soll Geschossflache (0.7 GFZo) Ca. 7'000 m2 Ca. 1'900 m2

Es wird darauf verzichtet, die Nutzungsziffer zusétzlich in der UeO festzulegen. Aufgrund der Grosse des
Baubereichs E wird in der UeO eine Etappierung ermdglicht. Die Mindest-Nutzungsziffer muss somit nicht
gleichmassig Uber den gesamten Baubereich realisiert werden. Bei einem Bauprojekt, welche die Mindest-
Nutzungsziffer von 0.7 GFZo unterschreitet, ist im Baugesuch aufzuzeigen, wie sie Uber den gesamten
Baubereich E mit einer spateren Etappe nach wie vor realisiert werden kénnte. Dadurch wird eine etap-
pierte Uberbauung erméglicht und vermieden, dass bereits bei einem ersten Baugesuch der komplette
Baubereich mit Mindest-Ausnutzung tGberbaut werden muss.

Die Erstellung von Abstellpléatzen in den Baubereichen D und E, welche mit naturnahen versickerungsfahi-
gen Belagen ausgestaltet werden, sind als Zwischennutzung zugelassen, sofern diese die Grinflachenzif-
fer nicht beeintrachtigen. Die betroffenen Flachen werden nicht als bewirtschaftetes Kulturland genutzt und
die temporéare Nutzung als Flache fir Abstellplatze wird ebenfalls durch das angrenzende Unternehmen
beansprucht. Die Nutzung als offene Abstellplatze fir Autos und Lastwagen wird beendet, sobald der je-
weilige Baubereich (D oder/und E) tiberbaut wird, wobei zusammen mit dem Baugesuch unter Berticksich-
tigung der Einhaltung der Mindest-Nutzungsdichte ein Parkierungsnachweis erfolgen muss.

Der Baubereich D ist in einer Etappe zu realisieren und demnach ist die GFZo von 0.7 im Baugesuch
nachzuweisen.
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4.1 Uberbauungsplan
Im Uberbauungsplan werden folgende Anderungen vorgenommen:

> Neue Flache («Gesamthdhe ZPP») fiir Bereiche, in welchen bis zu 22.0 m Gesamthdhe erreicht wer-
den darf.

> Erweiterung Griinbereich beim Baubereich E um 1.5m
> Erweiterung des Baubereichs D bis an die Perimetergrenze in Richtung Nord-Osten.

> Teilauthebung des Grinstreifens zwischen Baubereich D und Perimetergrenze im Nord-Osten zu
Gunsten einer Erweiterung des Baubereichs D.

> Erweiterung der Uberlagerung "Abstellflachen Baubereich D und E" in Baubereich E und neu Festle-
gung in Baubereich D

> Erweiterung Baubereich B bis angrenzend an Baubereich C.

> Darstellung der zu pflanzenden Baumen innerhalb des Gewasserraums wurden entfernt. Die Anzahl zu
pflanzenden Baumen fir diesen Bereich wird in den Vorschriften geregelt.

> Eine Baumreihe a 10 Baume wird aus der Flache «Gesamthdhe ZPP» im Baubereich E nach Osten
verschoben, entlang der Ostfassade des kiinftigen Baute. Die Anzahl der Baume wird nicht verandert.

Die Legende wurde gemass der Verordnung uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen BMBV an-
gepasst und mit den Begriffsanderungen in den Uberbauungsvorschriften abgeglichen.

Der Legendenpunkt «best. Parkflache Rasengitters» wird fiir die Ubereinstimmung mit Art. 8 Abs.2 als
Festlegung festgesetzt und in «Abstellplatze» umbenannt.

Zusatzlich wird der Gewasserraum von 11.0m des eingedolten Dotzigenbéachlis hinweisend auf dem Plan
dargestellt. Ebenso wurde die hinweisend dargestellte verbindliche Waldgrenze nach Art. 10 Abs. 2 WaG
aktualisiert.
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4.2 Uberbauungsvorschriften

4.2.1 Formale Begriffsanpassungen

Nebst inhaltlichen Anpassungen wurden im Rahmen der Anpassung an die Vorgaben der BMBV formale
Anderungen vorgenommen (Begriffsanderung).

Alt Neu nach BMBV
Industriezone Arbeitszone A3
Nebenbauten Kleinbauten
Baufeld Baubereich

Zusatzlich wurden folgende formalen Begriffsanpassungen vorgenommen, um allfallige Missverstandnisse
zu beseitigen. Inhaltlich ergeben diese Anpassungen keine Anderung.

Alt Neu Begrindung

Parkflachen Abstellplatze Aufhebung der Verwechslungsgefahr mit Griinanlagen

Hochbau Uberbauung Aufhebung der Verwechslungsgefahr mit Hochhaus gemass
Art.20 BauG

4.2.2 Inhaltliche Anpassungen

Abstand Arbeitszone Art. 6 Abs. 4

Aufgrund der Anpassung des Baubereichs D, kann neu bis an die Parzellengrenze gebaut werden. Eine
Erweiterung der benachbarten Unternehmensiiberbauung innerhalb der UeO Dotzigenfeld wird damit zu-
lassig.

Gesamthdhe Art. 7 Abs. 1

Die derzeitigen Uberbauungsvorschriften schreiben eine Gebaudehdhe von 15.00 m vor. Im Rahmen der
Anpassung an die Vorgaben der BMBV wird die Messweise der Gebaudehdhe durch die Messweise der
Gesamthohe ersetzt. Die ZPP Dotzigenfeld lasst eine Gesamthdhe von bis zu 22.00 m und die Arbeits-
zone A3 bis zu 16.50 m zu.

Fir die Bauten auf den Baubereiche A-E wird die Gesamthdhe in den Vorschriften auf 16.5 m angepasst.
In den im Uberbauungsplan eingezeichneten Flachen «Gesamthéhe ZPP» ist eine Gesamthéhe von bis
zu 22.0 m exkl. technischer Dachaufbauten zuldssig. Die punktuellen Erh6hungen dienen der prozessori-
entierten Erweiterung des Betriebs und zugleich der haushélterischen Bodennutzung des vorhandenen
Baulands. Dabei werden dennoch Durchblicke und eine horizontale Gliederung der Bauten ermdglicht.

Technische Aufbauten Art. 7 Abs. 3

Der Fassadenriicksprung fur technische Dachaufbauten wird fiir eine effizientere Platzierung der techni-
schen Anlagen von 4.0 m auf 2.0 m reduziert. Die Héhe von max. 2 m bleibt dabei bestehen.

Fassung 09.12.21 Seite 13 von 16



RM/211209_UeO_Bericht_oA.docx

Gemeinde Biiren a.A. gl‘uner

Anpassungen UeO Dotzigenfeld | Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Nutzungsziffer Art. 7 Abs. 4

In den Baubereichen E und D ist die Nutzungsziffer von 0.7 GFZo gemass Art. 21-2 Abs. 1 des Bauregle-
ments einzuhalten. Fur den Baubereich E wird das Erreichen der Mindestdichte in Etappen ermdglicht.

Abstellplatze Art. 8 Abs.2 & 4

In den Vorschriften wird festgelegt, dass die Baubereiche D und E, bis zu dessen Uberbauung, als Flache
fur Abstellplatze genutzt werden kénnen. Bereits bestehend sind auf 2/3 des Baubereichs E Abstellflachen
zulassig; ebenso auf Teilflachen des Baubereichs D. Bei einer Uberbauung des jeweiligen Baubereichs
sind die Abstellplatze im Rahmen des Baugesuchs nachzuweisen.

Die bestehenden Abstellplatze im Osten des UeO-Perimeters werden belassen und durch die erganzen-
den Festlegungen nicht tangiert.

Grinbereiche Art. 9 Abs. 3

10% Griunflachenanteil werden im Plan als Grinflache ausgewiesen. Die flr die Einhaltung der Grinfla-
chenziffer von 15% notwendigen restlichen 5% sollen in den Baubereichen E und D inkl. deren direkt um-
liegenden moglichen Vorplatzflachen realisiert werden. Um die kiinftige Bebauungsméglichkeiten nicht
einzuschranken wird auf eine gezielte Ausscheidung von Flachen in der UeO verzichtet.

Bepflanzung Art. 10 Abs 2

Aufgrund der kiinftigen Revitalisierung des Dotzigenbéachlis, sollen die Standorte der acht Baumen im
Rahmen des Revitalisierungsprojektes definiert werden. Dadurch werden die Qualitéat der Bepflanzung so-
wie des Revitalisierungsprojekts gestarkt.
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5 Interessenabwagung

Die Erh6hung der Gesamthéhe in den bezeichneten Bereichen auf 22.0 m richtet sich nach der im Bau-
reglement festgelegten zulassigen Gesamthéhe der ZPP VI «Dotzigenfeld». Die zulassige Gesamthéhe
wurde im Rahmen der im Sommer 2021 genehmigten Ortsplanungsrevision neu festgelegt.

Die vorliegende Anpassung der Uberbauungsordnung setzt die maximal zulassige Gesamthéhe der ZPP
an punktuellen Stellen um. Die zulassigen Erhdhungen erfolgt nicht flaichendeckend und lasst somit eine
Gliederung der mdglichen Volumetrien sowie Durchblicke zu.

Die Minderung des Fassadenriicksprungs um 2.0 m bei einer gleichbleibenden maximalen Héhe der
Dachaufbauten von 2 m fihrt zu keiner zusatzlichen Beeintrdchtigung des Landschaftsbilds. Die techni-
schen Dachaufbauten sind Installationen, die nur technisch bedingte Masse aufweisen und punktuell an-
gebracht werden.

Insbesondere auch der Sichtbezug zum Stadtiberg sowie zum ISOS-geschitzten Stedtli werden durch
diese Anderungen nicht beeintrachtigt.

Abb. 6 Links: Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild bei Erh6hung von 15m auf 22m
Rechts: Perimeter befindet sich am Siedlungsrand (rot gepunktet), wird von Topografie (braune Hohenlinien), Wald (dunkel-

grin), Bahndamm (schwarz gestrichelt) begrenzt — flachige Ausdehnung des Unternehmens ist erschwert

Die Grunflachen sowie die Mindest-Nutzungsdichte, werden in der UeO festgelegt und lassen unter Be-
ricksichtigung des haushélterischen Umgangs mit dem Boden noch einen Spielraum fur eine zukunftsge-
richtete Entwicklung und Anordnung zu.

Die Anpassung der Uberbauungsvorschriften bezweckt eine zukunftsgerichtete Entwicklung eines bereits
seit 65 Jahren in Blren a.A. ansassigen Betriebs und sichert zahlreiche bestehende wie auch noch zu
schaffende Arbeitsplatze. Durch die Anpassung der Uberbauungsordnung wird zudem eine kompakte
Bauweise sowie eine hohere Nutzung der bereits Giberbauten und der noch freien Flachen erméglicht.
Dadurch werden der allseits gewiinschten Entwicklung nach Innen Rechnung getragen und die vorhande-
nen Flachen effektiver genutzt.

Die Anpassung der UeO verursacht keinen fiir das anschliessende Verkehrsnetz relevanten Mehrverkehr.
Eine wesentliche Erh6hung der Arbeitsplatze ist nicht beabsichtigt. In erster Linie werden technische Pro-
zessablaufe effizienter gestaltet sowie die Sicherung der Parkierung gewéahrleistet.
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6 Verfahren

Eine Voranfrage durch die Grundeigentiimerschaft an die Gemeinde zur Anderung der Uberbauungsord-
nung wurde am 15. Mai 2018 vom Gemeinderat beraten und zustimmend beantwortet. In der Folge wurde
das Planerlassverfahren gemass Art. 94 i.V.m. Art. 58 ff. BauG eingeleitet.

6.1 Anpassung der ZPP

Der Anderung der Uberbauungsordnung ging eine Anpassung der ZPP VI «Dotzigenfeld» in der Ortspla-
nungsrevision voraus.

6.2 Voranfrage Kanton

Aufgrund der neuen Berechnung der Grinflachenziffer geméass Art. 31 BMBV wurde diesbezlglich im Mai
2020 eine Voranfrage und Vorinformation an das AGR gestellt.

6.3 Mitwirkung

Auf das Mitwirkungsverfahren kann gemass Gesetz (Art. 58 Abs. 2 Satz 2 BauG i.V.m. Art. 94 Abs. 1
BauG) verzichtet werden.

6.4 Vorprifung

Die Unterlagen wurde am 19.09.2020 dem Amt fiir Gemeinde und Raumordnung (AGR) zugestellt. Mit
dem Vorprifungsbericht vom 03.12.2020 wurde die Genehmigung der Anpassungen in Aussicht gestellt,
wenn folgenden Hauptpunkte bereinigt werden.

> Klarung der Festlegungsart der Parkierung im Baubereich E

> Gewahrleistung einer mit dem Revitalisierungsprojekt abgestimmten Bepflanzung entlang des Dot-
zigenbachli

> Aktualisierte verbindliche Waldgrenze darstellen

> Priufung von Verweisen und Bezeichnungen

Im Rahmen der durch die Vorprifung angestossen vertieften Prufung der Parkierungsthematik wurden
Projekte fur eine kinftige Parkierung sowie Produktionserweiterung eruiert. Aufgrund dessen wurden zu-
satzlich zwei Flachen im Baubereich E und A erganzt, welche die maximal zulassige Gesamthdhe aus-
schopfen. Zudem wird auf dem Baubereich D die Parkierung bis zur Uberbauung des Baubereichs ermdg-
licht. Diese Anpassungen wurden nicht flr eine zusatzlichen Vorprifung beim Kanton eingereicht, da
diese keine Abweichung zur Grundordnung (Baureglement/ZPP) aufweisen. Hinsichtlich der Genehmi-
gungsfahigkeit der Parkierung auf dem Baubereich D wurde eine Voranfrage beim AGR eingereicht, wel-
che am 06.12.2021 positiv beantwortet wurde.*

6.5 Offentliche Auflage

Nach der Durchsicht durch die Bau- und Planungskommission sowie der Freigabe des Gemeinderats wird
die Anpassung der Uberbauungsordnung im Friihling 2022 6ffentlich aufgelegt.

[Wird nach der Auflage ergénzt.]

1 Riickmeldung Voranfrage vom 06.12.2021 von Regula Siegenthaler, Zustandige Planerin AGR
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