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Erweiterung Verteilzentrum Volg, Gemeinde Oberbipp — Bericht nach Art. 47 RPV 1

1 Ausgangslage und Zielsetzung

Volg als Tochterunternehmen der fenaco ist der Spezialist fir Dorfladen in der Deutschschweiz und
Westschweiz. Aktuell bestehen in der Schweiz 586 Volg—L&den. Das Verteilzentrum der Volg Kon-—
sumwaren AG in der Gemeinde Oberbipp wurde im Jahr 2010 in Betrieb genommen. Im Jahr 2019
folgte die Inbetriebnahme eines unmittelbar angrenzenden Lagers. Die Uberbauung besteht aus
einem dreigeschossigen Birogeb&ude sowie den zwei Lagerbauten flir den Frischdienst und Ge-
trdnke. In den beiden Lagern findet der Wareneingang, die Lagerung, die Kommissionierung, die
Entsorgung und der Warenausgang statt. Aus diesem Verteilzentrum in Oberbipp erfolgt die Wa-
renanlieferung, Kommissionierung und Auslieferung an die Volg—-Laden sowie die Verarbeitung von
zurlickgefthrten Gebinden und Recycling—Produkten.

Abb. 1 Bildaufnahme heutiges Betriebsareal (Quelle: Volg Konsumwaren AG)

Die Attraktivitat von Dorfladen ist in den letzten Jahren konstant gestiegen und deren Bedeutung
ist gerade in der Coronazeit nochmals deutlich gewachsen. Vor allem die Lager—Kapazitatsgrenze
von Frischdienst und Getranken werden regelmé&ssig Uberschritten. Um als systemrelevanter Be—
trieb die kinftige Versorgung der Dorfladen sicherstellen zu kdnnen, ist eine Erweiterung in
Oberbipp in Form eines neuen Multi—-Shuttle Lagers zwingend. Eine Expansion in die unmittelbare
Umgebung des bestehenden Betriebes in Oberbipp ermdglicht es, Engpasse zu vermeiden und
eine effiziente Arbeitsweise weiterzuftihren.

Vorgangig wurde ein Vorprojekt erarbeitet, welches die Einzonung der 6stlich angrenzenden Sie—
chematte vorsieht. Die Parzellen Nrn. 501 und 290 liegen in der Landwirtschaftszone und werden
westlich und nérdlich von der Arbeitszone 1, dstlich vom Dorfbach und stdlich vom &ffentlichen
Cholbenmoosweg umrahmt.

Siechematt

Abb. 2 Ausschnitt glltiger Zonenplan Oberbipp 2013
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2 Vorgehen

Anpassung bestehende Uberbauungsordnung Cholbenmoos

Das bestehende Volg—Betriebsareal auf der Parzelle Nr. 306 ist auf Grundlage der Uberbauungs—
ordnung (UeQ) Cholbenmoos aus dem Jahr 2009 (rev. 2017) geplant und bebaut worden. Fir die
geplante Einzonung der Siechematte (Parzellen Nrn. 501 und 290) wird verfahrenstechnisch eine
Anpassung dieser bestehenden UeO Cholbenmoos (ber das gesamte Volg—Areal als zielfihrend
erachtet. Eine «Gesamt-UeO» erlaubt es, betriebswirtschaftliche Ablaufe innerhalb des Areals zu
optimieren sowie die vorgesehene Erweiterungsflache auf den Parzellen Nrn. 501 und 290 v.a.
hinsichtlich Erschliessung bestmdglich in den Bestand zu integrieren. Durch eine arealinterne L6—
sung der Erschliessung kann ein schonender Umgang mit dem Kulturland erzielt werden, da keine
zusatzlichen Erschliessungsflachen beim bestehenden Betrieb geschaffen werden missen. Mit der
Grundeigentimerschaft wurde ein 10-jahriger Kaufvorvertrag abgeschlossen.

Baugesuch im koordinierten Verfahren gemé&ss Koordinationsgesetz KoG

Im koordinierten Verfahren geméss Koordinationsgesetz KoG erteilt das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung (AGR) als Leitbehdrde zusammen mit der Genehmigung der Uberbauungsordnung
auch die Baubewilligung. Durch die parallele Bearbeitung von UeO und Baugesuch kann sicher—
gestellt werden, dass die UeO in allen Punkten mit dem geplanten Bauvorhaben kompatibel ist.

Durchftihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Geméass Anhang der Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV) Nr. 80.6 unter—
stehen Verteilzentren mit einer Lagerflache von 20'000 m? oder mehr oder einem Lagervolumen
von mehr als 120'000 m?® (bestehende und neue Flachen zusammen) der Umweltvertraglichkeits—
prufungs—Pflicht. Die 20'000 m? Lagerflache werden mit allen drei Baukdrpern zusammen um ca.
35% Uberschritten. Aus diesem Grund werden in einem Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) die
Umweltauswirkungen des Vorhabens sowie die Umweltschutzmassnahmen zur Reduktion der Aus—
wirkungen aufgezeigt. Der vorliegende Erlauterungsbericht ist auf den UVB abgestimmt und be—
schreibt daher die Auswirkungen der Planung exkl. den Auswirkungen auf die Umwelt. Die Auswir—
kungen auf die Umwelt sind im UVB beschrieben und erlautert.

Vorgesehener Zeitplan

Projektphase 2022 2023 2024
Q1| Q2| Q3| Q4 |Q1|Q2|Q3|Q4 Q1 |Q2|Q3|Q4

Startsitzung, Voranfrage AGR

Entwurf Uberbauungsordnung (UeO)
Entwurf Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB)

Entwurf Baugesuch

Mitwirkung UeO und UVB (inkl. Uberarbeitung)

Kant. Vorprtifung UeO, Baugesuch, UVB

Offentliche Auflage UeO, Baugesuch, UVB
Reserve

Gemeindeversammilung (UeO)

Genehmigung UeO und Baubewilligung

Tab. 1 Vorgesehener Zeitplan
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3  Arbeitszonenbewirtschaftung

Einzonungen von Arbeitszonen setzen geméss Art. 30a Abs. 2 Raumplanungsverordnung (RPV)
eine Arbeitszonenbewirtschaftung (AZB) voraus. Je nach Bedeutung der Arbeitszone sind die An—
forderungen an Einzonungen unterschiedlich. Der grundséatzliche Ablauf der Beurteilung von Ein-
zonungsbegehren kann mit einem Entscheidungs— und Vorgehensbaum dargestellt werden:

Begehren um Einzonung

v

Bedeutung
|
kantonal regional lokal
} | !
Einzonung in ESP/SAZ Einzonung in Arbeitszone mit Betriebserweiterung
Vorranggebieten (teil-)regionaler (untergeordnete
SE Arbeiten (RGSK) Bedeutung Bedeutung)

|

BEGRUNDUNG DES BEDARFS

PRUFUNG VON ALTERNATIVEN
MITBERICHT REGION

VORPRUFUNG / GENEHMIGUNG

GRUNDLAGEN

Abb. 3 Entscheidungs— und Vorgehensbaum zur Beurteilung von Einzonungsbegehren fir Arbeitszonen

Die einzuzonenden Parzellen Nrn. 501 und 290 sind im mittlerweile genehmigten RGSK Oberaargau
enthalten (Vorranggebiet Siedlungserweiterung Arbeiten) und mit einem Koordinationsstand «Fest—
setzung» festgelegt. Entsprechend wird eine Einzonung von regionaler Bedeutung (in Vorrangge—
bieten Siedlungserweiterung Arbeiten) weiterverfolgt. Ebenfalls in den Wirkungsbereich der erwei—
terten UeO wird der bestehende Cholbenmoosweg aufgenommen und entsprechend eingezont.
Mit der Einzonung des auf Gemeindegebiet liegenden Cholbenmoosweg kdnnen bereits versiegelte
Bodenflache optimal fur die Erschliessung genutzt werden. Dabei bleibt der Cholbenmoosweg
offentlich.

3.1 Begriindung des Bedarfs

Volg zahlt zu den systemrelevanten Betrieben. Um die kinftige Versorgung der L&den sicherzu—
stellen, ist ein Ausbau in Oberbipp zwingend. Vor allem die Kapazitaten fir den Frischdienst und
die Getranke sind generell knapp. Eine zusétzliche Verteilzentrale in der Westschweiz ist aus lo—
gistischen Griinden keine Option. Eine weitere sanfte Expansion unmittelbar angrenzend an das
bestehende Tatigkeitsgebiet vermeidet zum einen mogliche Engpasse und ermdglicht zum ande—
ren eine effiziente Arbeitsweise und die Optimierung der betriebswirtschaftlichen Ablaufe.
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Gemaéass Merkblatt zur Arbeitszonenbewirtschaftung sind bei Begehren um Einzonungen in Vor—
ranggebieten Siedlungserweiterung Arbeiten folgende Kriterien besonders darzustellen.

Hat das Einzonungsbegehren regionale Bedeutung?

Nebst den 586 Dorfladen in der Deutsch— und Westschweiz beliefert die Volg Konsumwaren AG
weitere 231 freie Detaillisten sowie 107 Tankstellenshops. Ab der Verteilzentrale Oberbipp werden
ca. 550 Verkaufsstellen mit Frischprodukten und ca. 200 Verkaufsstellen mit Getranken und Tro—
ckensortiment beliefert. In der folgenden Abbildung ist der Belieferungsradius des Verteilzentrums
Oberbipp dargestellt.

Vo Ty

Abb. 4 Belieferungs—Radius des Verteilzentrums in Oberbipp

Das Verteilzentrum in Oberbipp nimmt eine zentrale Rolle in der Belieferung eines wesentlichen
Verkaufsstellen—Anteils ein. Damit der Standort Oberbipp mit seinen insgesamt 260 Mitarbeiterin—
nen und Mitarbeiter weiter ohne Kapazitdtsengpasse die Verkaufsstellen beliefern kann, ist man
auf eine Betriebserweiterung angrenzend an den bestehenden Betrieb angewiesen.

Ist der Bedarf auch aus regionaler Sicht ausgewiesen?

Die einzuzonenden Parzellen Nrn. 501 und 290 sind im Regionalen Gesamtverkehrs— und Sied-
lungskonzept (RGSK) der Region Oberaargau als Vorranggebiet Siedlungserweiterung Arbeiten
enthalten und verfliigen tber den Koordinationsstand «Festsetzung». Somit ist auch aus regionaler
Sicht bereits eine erste Interessenabwégung fir das industriell betonte Gebiet mit OV-Giiteklasse
D erfolgt.

3.2 Priufung von Alternativen

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei der Einzonung um eine Betriebserweiterung der Volg
Konsumwaren AG handelt, macht nur ein Standort im nahen Umkreis des bestehenden Betriebs—
gebaudes Sinn. In der Gemeinde befindet sich in rund 850 m Luftdistanz Richtung Osten eine
weitere Landwirtschaftsflache (Saget), welche im RGSK als Vorranggebiet Siedlungserweiterung
Arbeiten definiert ist. Diese verfligt jedoch nur den Koordinationsstand «Zwischenergebnis» und ist
ebenfalls als Fruchtfolgeflache klassiert. Somit bestehen auf der Saget keine Vorteile gegeniber
der Siechematt. Bei der Arbeitszonenbewirtschaftung ist zudem eine zwingende Voraussetzung,
dass ein Gebaude am bestehenden Betrieb angegliedert wird. Demnach ist die Standortgebun—
denheit hier gegeben, da sich der Betrieb bereits vor Ort befindet und die Neueinzonung angren—
zend an die bestehende Arbeitszone zu liegen kommt.
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3.3 Mitbericht Region

Der Mitbericht Region ist im Anhang 1 des vorliegenden Erlauterungsberichtes aufgefthrt.

3.4 Flachensparende Anordnung

Neben den allgemeinen Kriterien zu Einzonungen in Vorranggebieten Siedlungserweiterung Arbeiten
(Kap. 3.1 bis 3.3) sind auch die grundsatzlichen Kriterien von Einzonungen in Arbeitszonen zu
berlicksichtigen. Insbesondere die Anforderungen gemass kantonalem Richtplan hinsichtlich des
haushalterischen Umgangs mit dem Boden ist nachzuweisen.

Konkret miUssen eine mdglichst hohe bauliche Dichte sowie eine flachensparende Anordnung der
Bauten und Anlagen sichergestellt werden. Durch die betrieblich bedingten Dimensionen des ge—
planten Multi-Shuttle Lagers wird eine hohe Grundrissflache auf den Parzellen Nrn. 501 und 290
erreicht. Die bauliche Anordnung des Multi—-Shuttle Lagers ergibt sich aus den notwendigen be-
trieblichen Ablaufen mit der Zufahrt der LKW’s im Stiden und den Andockstellen mit Anpassrampen
im Ostlichen Bereich der Stdfassade. Mit der Verbreiterung des bestehenden Cholbenmoosweg
kann eine optimale arealinterne Erschliessung mit weniger zusétzlicher Bodenversiegelung fir Er—
schliessungsstrassen erreicht werden. Fir diesen Zweck wird der Cholbenmoosweg ebenfalls in
den Wirkungsbereich der UeO miteinbezogen und entsprechend im Rahmen dieses Verfahrens
mittels Arbeitszonenbewirtschaftung eingezont.

Die folgende Abb. 5 zeigt auf, dass die Dichte sowie die bauliche Anordnung der Baute hinsichtlich
eines flachensparenden Umgangs mit dem Boden und mit Ricksicht auf den baulichen Bestand
sorgfaltig gewahlt wurden.

359

240 241

Abb. 5 Bauliche Dichte der Erweiterung: Schwarzplan mit Parzellengrenzen
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4  Anderung Zonenplan

Die bisher in der Landwirtschaftszone liegenden Parzellen Nr. 501 und 290 werden in die Uber—
bauungsordnung «Cholbenmoos / Siechenmatte» eingezont. Die bestehende Uberbauungsord—
nung wird dadurch erweitert, weshalb auch die Parzellen Nrn. 90/ 98/ 102 in die erweiterte UeO
«Cholbenmoos / Siechenmatte» umgezont werden.

Alter Zustand Neuer Zustand

P

Festlegung I  mischzone Hinweise

s s . X . .

e . ¢ Anderungsperimeter - Arbeitszone 1 |:| Gebaude
[ Zone fir sffentliche Nutzung A-D D Bestehende Uberbauungserdnung I cewasser

— — Fliessgewasser offen/eingedolt

Abb. 6 Ausschnitt Zonenplananderung

Die Parzellen Nrn. 90 und 98 liegen aktuell in der Arbeitszone 1 und sind vollstandig Uberbaut und
zonenkonform genutzt. Die Parzelle Nr. 102 stellt den westlichen Teil des Cholbenmoosweges dar,
welcher ebenfalls in die UeO «Cholbenmoosweg / Siechenmatt» aufgenommen wird. An den Nut-
zungsarten (Gewerbenutzung bei Parzellen Nrn. 90/98 sowie dffentliche Wegnutzung auf Parzelle
Nr. 102) &ndert sich mit der Umzonung grundsatzlich nichts.
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5  Anderung rechtsgiiltige UeO «Cholbenmoos»

Fir die geplante Einzonung der Siechematte (Parzellen Nrn. 501 und 290) wird eine Anderung in
Form einer Erweiterung der bestehenden UeO Cholbenmoos Uber das gesamte Volg—Areal vorge—
sehen («Gesamt-UeO»).

5.1 Uberbauungsplan und Uberbauungsvorschriften

Im Uberbauungsplan und den Uberbauungsvorschriften sind die wichtigen gestalterischen und
baulichen Eckpunkte grundeigentiimerverbindlich gesichert. Die Uberbauungsordnung l&asst einen
gewissen Spielraum fir die Detailplanung zu, aber das Grundkonzept der Uberbauung mit der
Anordnung und den Dimensionen der Baukdrper und den wichtigen Gestaltungsvorschriften werden
jedoch verbindlich festgelegt.

5.1.1 Grundsétze, Geltungsbereich (Allgemeines)

Hier werden der Zweck und der Wirkungsbereich der UeO sowie die Stellung zur Grundordnung und
der Inhalt des Uberbauungsplan definiert. Dabei wurden die wesentlichen Grundsatze der beste—
henden UeO Cholbenmoos Gbernommen.

Die Umgestaltung der Kantonsstrasse inkl. Anschluss ist abgeschlossen. Der Kreisel und der
Strassenanschluss wurden 2009 im Gesamtentscheid erlassen, mit Bewilligung gemass Art. 85
SG, durch Amtsbericht des TBA OIK IV. Der Kreisel und der Strassenanschluss wurden damit mit
der UeO gemeinsam genehmigt und baubewilligt. Die Baubewilligung ist auch nach Fertigstellung
eine zwingende Rechtsgrundlage, weshalb der Kreisel und die Grundsatze zum Strassenanschluss
aus dem Jahr 2009 in der UeO bleiben.

Legende

Fahrbahn und Bankett (Schwarzbelag)
Grinfldche
Gberfahrbar (Vermértelungsbelag)

Flache mit Pflasterung
Inselpfasten versenkbar
....... Projektperimeter
Einlaufschacht projektiert

= Einlaufschacht bestehend

Kandelaber projektiert

Bielstrasse

Abb. 7 Situation End-Zustandplan Umgestaltung Kantonsstrasse inkl. Anschluss (2009)

5.1.2 Erschliessung

Basiserschliessung: Die Zu— und Wegfahrt erfolgt weiterhin Uber den fertiggestellten Kreisel Chol—
benmoos an der Kantonsstrasse. Die neue arealinterne Erschliessung auf die Parzellen Nrn. 501
und 290 ist mittels Verbreiterung des bestehenden Cholbenmoosweg in Richtung Norden geplant.
Die Detailplanung dieser arealinternen Erschliessung (Radien, Wendemglichkeiten) hat gemaéss
VSS—Normen zu erfolgen.
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Offentliche Wege: Der Cholbenmoosweg sowie der Murmeliweg bleiben 6ffentlich, werden aber
nicht als zweite Ausfahrt aus dem Areal Volg genutzt. Eine bauliche Abtrennung mittels Poller 0.4.
ist nicht vorgesehen, da die landwirtschaftlichen Fahrten nicht beeintrachtigt werden sollen. Die
Volg Konsumwaren AG ist bestrebt, keine zusatzlichen baulichen Hindernisse flir die bestehende
Landwirtschaft zu schaffen. Beim Cholbenmoosweg werden gelbe Markierungen vorgesehen, wel-
che als Gehweg fur die Fussganger/innen dienen. Dies wurde bereits am Volg—Standort in Win—
terthur so umgesetzt:

Abb. 8 Beispiel gelbe Strassenmarkierungen beim Standort Winterthur

Diese Fahrbahn in Winterthur benutzen taglich alle zu Fuss und mit dem Fahrrad kommenden
Mitarbeitenden (ca. 90) sowie alle mit dem Auto kommenden Mitarbeitenden (ca. 500). Weiter
verkehren taglich rund 40 interne und externe LKW’s entlang dieser Fahrbahn am Standort Win-
terthur.

Die vorgesehenen ffentlichen Wegverbindung werden im Uberbauungsplan mit gelben Pfeilen
dargestellt. Die gelben Markierungen beim Cholbenmoosweg werden in den Uberbauungsvor—
schriften mit Anfangs— und Endpunkten in Form von Vermassungspunkten rdumlich definiert. In—
nerhalb dieser Festlegung sind die gelben Markierungen mit einer Minimalbreite von 1.20 m und
einer Maximalbreite von 1.50 m zu realisieren. Die Minimalbreite entspricht den gangigen Flucht-
wegbreiten in Geb&uden jene der Maximalbreite den géngigen Trottoir—Breiten. Die Vorgehens—
weise mit Anfangs— und Endpunkten sowie der Festlegung von Minimal— und Maximalbreiten ent—
spricht dem Vorbehalt aus der kantonalen Vorprifung.

Parkplatze: Mit der Erweiterung auf die Siechematt werden keine neuen Flachen fir oberirdischen
Abstellplatze geschaffen. Jedoch wird zusétzlich die Bestimmung aufgenommen, dass die LKW-
Andockstellen in den Baubereichen B und F auch als LKW-Stellplatze genutzt werden dirfen. Mit
dieser Bestimmung braucht es somit keine weiteren Flachen, die den Boden unndtig versiegeln.

Entwasserung: Anfallendes Meteorwasser wird Uber ein zwischengeschaltetes Retentionssystem
gedrosselt dem Vorfluter (Dorfbach) zugefihrt (vgl. Ausfihrungen im Kap. 5.1.5).

Offentliche Leitungen: Im Uberbauungsplan werden die aktuellen Leitungsverlaufe dargestellt. Das
geplante Bauvorhaben bedingt eine Verlegung der ARA-Leitung, welche mit den Bestimmungen
der bereits giltigen Vorschriften méglich ist.

5.1.3 Nutzungen

Nutzungsart: Neben den bestehenden Baubereichen werden die neuen Baubereiche D, E und F in
die UeO Cholbenmoos aufgenommen. Der Baubereich D stellt dabei die bereits bestehende Ge-
trankehalle dar. Der Baubereich E legt die Dimensionen des neuen Multi-Shuttle Lagers fest, wah—
rend der Baubereich F sowohl als Anbaubereich fir die Rampenanlage, Andockstellen usw. als
auch als Teil des Multishuttle—Lagers dient. Der Aussenbereich auf dem Niveau des ersten Vollge—
schosses im Baubereich F ist als Uberdachte Umschlagszone vorgesehen. Uberdacht, weil das
zweite Obergeschoss als Teil des Multishuttle-Lagers Uber diese Umschlagszone mit
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Rampenanlagen und Andockstellen ragt. Die Deckung mit dem zweiten Vollgeschoss fihrt zu we—
niger Schmutzwasser auf der geplanten Umschlagszone.

Abb. 9 Situation Baubereich F mit Uberdachter Rampenanlage

Nutzungsmasse: Der neue Baubereich E orientiert sich an den H6hen der baulichen Umgebung.
Die Gesamthohe wird mit 11.0 m festgelegt, da die Slidostfassade des Gebaudes durch die tiefste
Senke im Gelande fuhrt und daher geméass gtltiger Messweise von dort gemessen wird. Grund-
satzlich wird das neue Multi—Shuttle Lager jedoch nicht wesentlich hther als der bauliche Bestand
wirken (vgl. Kap. 6.2). Neben dem Hdhenmass ist auch ein Mass der Nutzung (Mindestdichte) zu
definieren, damit der haushéalterische Umgang mit dem Boden sichergestellt ist. Vorliegend wird
eine Uberbauungsziffer von 0.50 festgelegt.

5.1.4 Gestaltung

Verbindungsbauten / Passerellen: In den bestehenden Vorschriften war es fir die bereits beste—
henden Blro— und Schulungsgeb&ude sowie das Lager auf der Parzelle Nr. 306 erlaubt, bauliche
Verbindungen zwischen diesen Baubereichen A1, A2, B und C zu realisieren. Dies soll mit der
Erweiterung der UeO auf die Getrénkehalle (Parzellen Nr. 90/98) und die Siechematte (Parzellen
Nr. 290/501) auch weiterhin méglich sein. Dazu wird mit dem Bereich «Passerelle» eine Flache im
Uberbauungsplan definiert, innerhalb derer Passerellen erstellt werden kénnen, welche die Bau—
bereiche D und E verbinden. Fir diese Passerellen gelten festgelegte Nutzungsmasse (Minimal—
und Maximalhthe, max. Flache), wobei die Gesamththe der Baubereiche D und E nicht tber—
schritten werden darf. Mit dem Bereich «Verbindungsbau» kann ein Verbindungsbau zwischen den
Baubereichen A1 und D (Baubereich D = bestehende Getrénkehalle) realisiert werden. Diese Ver—
bindungsbauten dirfen die Gesamthdhe der Baubereiche A1 und D und die restlichen in den Vor—
schriften festgelegten Nutzungsmasse (mind. lichte Hohe, max. Fldche) einhalten. Durch das Er—
moglichen von baulichen Verbindungen kann der arealinterne Verkehr weiter vermindert, die Hygi—
enevorschriften noch besser eingehalten und die betriebliche Effizienz erheblich gesteigert werden.

Dach— und Fassadengestaltung: Neu wird explizit erwahnt, dass Photovoltaikanlagen auf den Da—
chern zu realisieren sind. Dies beruht auf der eidgendssischen Energiegesetzgebung, wonach
Dachflachen grésser als 300 m? mit einer PV-Anlage ausgestattet werden mussen. Gerade im
Zuge der heutigen Energiekrise ist die Fdrderung von erneuerbaren Energien wichtig. Deshalb wird
ein zusatzlicher Artikel geschaffen, welcher Photovoltaikanlagen auch an den Fassaden zulasst.
Durch die vertikale Montage ist der Stromertrag konstanter und weniger stark vom Einfallwinkel der
Sonnenstrahlen abhangig. Heutzutage ist es mdglich, dass die Solarpanels fir ungelbte Betrach—
terinnen und Betrachter unsichtbar sind.

5.1.5 Umgebungsgestaltung

Versickerung / Entwasserung: Fur die Erweiterungsflache auf der Siechenmatt sind nach Abspra-—
che mit dem kantonalen Amt fir Wasser und Abfall keine neuen Versickerungsanlagen mehr még-—
lich, da im Kanton Bern Tiefenversickerungen nicht mehr genehmigungsfahig sind. In Absprache
mit dem zusténdigen Oberingenieurkreis ist ein Anschluss an einen Vorfluter (Dorfbach) fir nicht
verschmutztes Abwasser (Regen— und Reinwasser) ber ein zwischengeschaltetes Retentionssys—
tem (gedrosselte Ableitung in den Vorfluter) bewilligungsfahig. Zudem kam man durch Boden-
grunduntersuchungen zum Schluss, dass der Sickernachweis negativ ausféllt. In Absprache mit
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dem zustandigen Oberingenieurkreis IV sowie basierend auf der Arbeitshilfe zur Dimensionierung
von Retentionsanlagen wurde die Zweckméassigkeit und Dimensionierung des zuséatzlichen Retenti—
onssystems erarbeitet. Bei einer abflussrelevanten Dach— und Platzflache von 10'000 m? muss ein
Retentionsvolumen von ca. 350 m? erstellt werden.

Das neue Retentionssystem kommt auf den Vorplatz stidlich der LKW—Rampen zu liegen. Auf dem
Uberbauungsplan entspricht dies der befestigten Flache sidlich des Baubereiches F. Der Bereich
innerhalb dessen sich das Retentionssystem befinden wird, wird im Uberbauungsplan als «Re—
tentionssystem neu» bezeichnet.

Der bestehende Retentions— / Versickerungsbereich im Westen der UeO wird von der neuen are—
alinternen Erschliessung nicht tangiert. Die arealinterne Erschliessung wurde so geplant, dass sie
an den Schlammsammler sowie der Bédschung vorbeiflihrt, welche den aussersten Bereich dieser
Flache darstellen.
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Abb. 10 Versickerungsmulde (blau) und Schlammsammler sowie Bdschung

Granflachen: Da sich der Wirkungsbereich flachenmassig vergréssert, ist es der Bauherrschaft ein
Anliegen, die Grinflachen ebenfalls zu vergréssern. Innerhalb des Bereichs «Gestalterischer
Schwerpunkt griin» sind einheimische Pflanzen zu verwenden. Gegeniiber dem Stand Vorprifung
mit 4°’500m? wird die Grunflache um 300m? auf 4°200m? verkleinert, da der ehemalige Bereich
«@Grinflache spezial» wegféllt. Es wurde davon ausgegangen, dass dieser an die Grinflachenziffer
angerechnet werden kann, was der Kanton im Rahmen der Vorprifung jedoch verneinte. Im Sinne
einer transparenten Darstellung, wird dieser Bereich entsprechend nicht mehr griin dargestellt.

5.1.6 Weitere Bestimmungen

Larmschutz: Die Geschwindigkeit auf der Kantonsstrasse betragt 60 km/h, was sich positiv auf
Larmsituation auswirkt.
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6  Auswirkungen der Planung (Bericht nach Art. 47 RPV)

Wie in Kap. 2 erwadhnt, ist der vorliegende Erlauterungsbericht auf den Umweltvertraglichkeitsbe—
richt (UVB) abgestimmt und beschreibt in diesem Kapitel die Auswirkungen der Planung, ohne auf
die bereits im UVB behandelten Aspekte einzugehen. Themenbereiche, welche nachfolgend nicht
genannt werden, sind entsprechend nicht zwingend irrelevant, sondern werden im UVB behandelt.

6.1 Umgang Fruchtfolgeflache

Fruchtfolgeflachen (FFF) sind der landwirtschaftlich besonders wertvolle, vielseitig nutzbare und
ertragreiche Teil des Kulturlandes. Sie umfassen ackerfahiges Kulturland (Ackerland und Kunst-—
wiesen in Rotation sowie ackerfahige Naturwiesen).

6.1.1 Standortnachweis

Voraussetzung fir die Beanspruchung von FFF ist nach der Regelung im BauG der Nachweis, dass
der angestrebte Zweck ohne die Beanspruchung von FFF nicht sinnvoll erreicht werden kann. Die—
ser Nachweis erfolgt gemass der kantonalen Arbeitshilfe «Umgang mit Kulturland in der Raumpla—
nung» fir Gewerbe—Einzonungen mit der Arbeitszonenbewirtschaftung. Die Arbeitszonenbewirt—
schaftung ist im Kapitel 3 thematisiert.

6.1.2 Wichtiges kantonales Ziel

Als zusatzliche Voraussetzung wird fir die Beanspruchung von FFF verlangt, dass «ein aus Sicht
des Kantons wichtiges Ziel ohne die Einzonung nicht sinnvoll erreicht werden kann». Art. 11f der
kantonalen Bauverordnung (BauV) konkretisiert namentlich, was als ein aus Sicht des Kantons
wichtiges Ziel gilt. Spezifisch werden in der BauV unter Art. 11f Abs. 1 Bst. ¢ die «als Festsetzung
genehmigten Vorranggebieten Siedlungsentwicklung geméss dem Regionalen Gesamtverkehrs—
und Siedlungskonzepten (RGSK)» genannt.

Die einzuzonenden Parzellen Nrn. 501 und 290 sind im RGSK der Regionalkonferenz Oberaargau
als Vorranggebiet Siedlungserweiterung Arbeiten enthalten und verfiigen Uber den Koordinations—
stand «Festsetzung». Somit liegt ein wichtiges kantonales Ziel vor.

6.1.3 Sicherstellung einer optimalen Nutzung

Das Baugesetz verlangt, dass die beanspruchten Flachen im Sinne der zentralen Ziele der Raum-—
planungsgesetzgebung optimal genutzt werden.

Mit der unmittelbaren Angrenzung der neu einzuzonenden Flache an den bestehenden Betrieb ist
die kompakte Anordnung des Siedlungsgebietes sowie die flachensparende Anordnung der Bauten
und Anlagen sichergestellt. Mit den betriebsnotwendigen Dimensionen des geplanten Multi—Shuttle
Lagers kann die besonders hohe Nutzungsdichte nach Art. 11c Abs. 5 BauV und die kompakte
Anordnung an den baulichen Bestand erreicht werden. Eine flachenmassig bodenschonendere
Bauweise, indem beispielsweise mehr in die H6he gebaut werden wirde, ist betrieblich und ins—
besondere aus orts— und landschaftsbildlichen Griinden nicht realisierbar. Mit der vorliegenden
Bauweise ist es ausserdem moglich, die Erschliessung arealintern mit dem bestehenden Chol-
benmoosweg zu I6sen, womit weitere Flachen gespart werden kdnnen.

6.1.4 Fladchengleiche Kompensation

Nach Art. 8b Abs. 4 BauG missen durch Einzonung oder andere bodenveradndernde Nutzungen
beanspruchte FFF grundsétzlich kompensiert werden. Die Kompensation kann auf drei Arten er—
folgen:

= Auszonung von Bauzonen mit Fruchtfolgequalitat
= Erhebung von noch nicht inventarisierten Fruchtfolgeflachen
= Aufwertung von anthropogen degradierten Béden in Flachen mit FFF—-Qualitat
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Im vorliegenden Fall wurde die Variante «Erhebung von noch nicht inventarisierten Fruchtfolgefla—
chen» gewéahlt.

Geméss Arbeitshilfe «Umgang mit Kulturland» des AGR (2017) ist bei der Kompensation von
Fruchtfolgeflachen durch Erhebung neuer FFF folgende Dokumentation notwendig:

= Karte der beanspruchten Fruchtfolgeflache mit Angabe der betroffenen Grundstiicke und der
Flachengrdsse.

= Karte der vorgesehenen Kompensationsflache mit Angabe zum Umfang der Flache und der
betroffenen Grundsticke.

= Nachweis der FFF—-Qualitat der Kompensationsflache (Beurteilung der FFF—Kriterien, insbe—
sondere der pflanzenverfligbaren Grindigkeit durch eine ausgewiesene Bodenkartiererin / ei—
nen ausgewiesenen Bodenkartierer).

= Falls eine Biodiversitatsforderflache betroffen ist: Aufzeigen der notwendigen Ersatzmassnah—
men durch eine dkologische Fachperson (z.B. landwirtschaftliche Kontrollorganisation).

= Stellungnahme der Standortgemeinde der vorgesehenen neuen FFF.

Karte der beanspruchten Fruchtfolgeflachen

/ \ D Beanspruchte FFF
\:’ Gebaude

\:’ Bauzonen

[ e

A 0 25 50m
[ —

Abb. 11 Ausschnitt beanspruchte Fruchtfolgeflachen

Parzellen Nr. Beanspruchte Fruchtfolgeflache [m?]
501 7446
290 5’340
54 & 1117 (Gewésserraum) 200
Total 12’986

Tab. 2 Beanspruchte Fruchtfolgeflachen

Insgesamt werden mit der Einzonung der Siechematte (Parzelle Nr. 501 und 290) in die UeO Chol-
benmoos inkl. Siechematte 12'986 m? FFF beansprucht. Der FFF-Streifen zwischen der Parzelle
Nr. 290 und dem Dorfbach liegt grosstenteils im Gewéasserraum.

Erhebung von noch nicht inventarisierten Fruchtfolgeflachen
Die Erhebung der Fruchtfolgeflachen betrifft die Flache auf der Teilparzelle Nr. 11 in der Gemeinde
Bellmund und weitere Flachen in der Gemeinde Kirchberg BE:
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Abb. 12 Ausschnitt erhobene Fruchtfolgeflachen Gemeinde Bellmund

Die Gemeinde Kirchberg BE ist aktuell an der Erhebung von noch nicht inventarisierten FFF. Die
Gemeinde Oberbipp beabsichtigt die restlichen rund 2'000 m? Kompensationsflachen mit den er—
hobenen FFF aus der Gemeinde Kirchberg zu kompensieren. Sobald die kantonale Uberpriifung
der erhobenen Flachen sowie die Kompensationsverhandlung zwischen der Gemeinde Oberbipp
und Kirchberg abgeschlossen ist, kann die konkrete Verortung der Kompensationsflachen vorge—
legt werden.

Parzellen Nr. |Gemeinde erhobene Fruchtfolgeflache [m?]
11 Bellmund 11°026
In Abklarung |Kirchberg BE ca. 1’960
Total ca. 12’986

Tab. 3 Ubersicht erhobene FFF

Insgesamt wird grundsatzlich die Neuerhebung von ca. 13°000m? FFF angestrebt. Diese dienen
als Kompensation der beanspruchten FFF. In der untenstehenden Tabelle findet sich die m2-ge-
naue Gegenlberstellung der Beanspruchung und Kompensation der FFF auf den einzelnen Par—
zellen:

Parzelle, beansprucht | Beanspruchte FFF [m?] Parzelle, kompensiert Erhobene FFF [m?]
501 (Oberbipp) 7’446 11 (Bellmund) 11°026
290 (Oberbipp) 5’340 In Abklarung ca. 1’960
54 & 1117 200 Total ca. 12’986
Total 12’986

Tab. 4 GegenUberstellung beanspruchte und kompensierte FFF
Nachweis der FFF—Qualitat der Kompensationsflache

Die Beurteilung der FFF—Kriterien flr die Flache in der Gemeinde Bellmund erfolgt im Anhang 2.
Sobald die kantonalen Abkldrungen hinsichtlich der restlichen Kompensationsflachen in der
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Gemeinde Kirchberg BE abgeschlossen sind, wird der Nachweis der FFF—Qualitat fir diese Flachen
mit einem Anhang 3 komplettiert.

Umgang mit Biodiversitatsflachen
Auf den beanspruchten Fruchtfolgeflachen befinden sich keine Biodiversitatsforderflachen.

Siechematt

981622
516

gelb gestrichelt:
Ackerflache

Abb. 13 Ausschnitt landwirtschaftliche Kulturen 2022 (Quelle: Geoportal Kanton Bern)

Stellungnahme der Standortgemeinde der vorgesehenen neuen FFF

Mit der Gemeinde Bellmund wurde eine Absichtserklarung zur Kompensation der neu erhobenen
FFF beschlossen. Die Gemeinden Bellmund heisst die Kompensation der Fruchtfolgeflachen in—
nerhalb des jeweiligen Gemeindegebietes gut. Mit der Gemeinde Kirchberg BE werden aktuell Ab—
klarungen getroffen.

6.2 Visueller Einfluss auf die Nachbarschaft

Ein Neubau mit den betrieblich bedingten Dimensionen eines Multi-Shuttle Lagers hat gezwun-
genermassen einen gewissen Einfluss auf das Orts— und Landschaftsbild. Durch die Lage am
Siedlungsrand, ausserhalb des ISOS—Perimeters, kann die Wirkung auf das Ortsbild minimal ge-
halten werden. Es befinden sich keine reinen Wohnbauten in der unmitteloaren Umgebung. Am
ehesten hat der geplante Neubau eine Wirkung auf die Einfamilienhausreihe im Norden. Jedoch
halt sich das vorgesehene Multi—-Shuttle Lager hdhentechnisch an den baulichen Bestand, wie auf
der nachfolgenden Abbildung ersichtlich ist und soll sich durch eine entsprechende Gestaltung
maoglichst unauffallig und passend in die Umgebung integrieren. Detaillierte Erlauterungen finden
sich im UV—-Bericht zur Hauptuntersuchung unter Kapitel 15.
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Abb. 14 3D-Visualisierung vom Dorf aus mit Blick Richtung Stiden

6.3 Leitungen

Im Untergrund der Siechematt verlaufen u.a. Kanalisationsleitungen des ARA-Verbandes sowie
der Gemeinde. Um die Anlagetechnik optimal im geplanten Geb&ude zu platzieren, wird eine Lei—
tungsumlegung der ARA-Leitung zwingend sein. Mit der Umleitung kann das Geb&ude in der Hohe
auf 11.00 m begrenzt werden, da ansonsten die notwendige Hohe der Anlagetechnik eine ent-
sprechend grossere Hohe des gesamten Geb&udes zur Folge hatte. Die Vorschriften der UeO
erlauben eine Verlegung der Leitungen, womit diese mit dem geplanten Bauprojekt koordiniert
werden kann. Die Koordination der Leitungsumlegung mit dem geplanten Bau ist u.a. wichtig, um
den Boden nur einmal baulich zu beanspruchen. Die bauliche Umsetzung der Leitungsumlegung
erfolgt daher auch erst, wenn die Baubewilligung fir das Hauptprojekt vorliegt. Nachfolgend sind
in Abb. 15 und Abb. 16 erste Skizzen zur Leitungsumlegungen aus der erfolgten Machbarkeitsstu—
die dargestellt. Bei der Linienfihrung und Anordnung der Kontrollschachte besteht noch eine ge—
wisse Flexibilitat fur die Deckung allfélliger Bedurfnisse.

d & 491,38

4 70,90

Abb. 15 Weiterverfolgte Variante Umlegung ARA-Leitung
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Bei dieser Variante wird die ARA-Leitung (dargestellt in violett) an den bestehenden KS G_53 an—
gehangt und um das projektierte Gebaude der Volg Konsumwaren AG umgelegt. Damit verlauft
die Leitung vor dem neuen Geb&ude tUber den Vorplatz der zuklinftigen Verladerampen. Im Bereich
des KS G_53 wird die Leitung mittels Segmentkrimmer angeschlossen. Insgesamt sind ca. 3—-4
Kontrollschachte notwendig.

Leapingwehr

4107

\

Siechematt

\ 290 KS M6000

KS M6000.3

Abb. 16 Umlegung Reinwasserleitung

Die neue Reinabwasserleitung (violett dargestellt) wird die Leitung neu an das bestehende Le—
apingwehr im Bereich des Murmeliwegs mittels Segmentkrimmer an den bisherigen Auslauf an—
geschlossen. Damit verlauft die Leitung parallel zum projektierten Gebaude. Nach dem Durchque-
ren des Vorplatzes der zukinftigen Verladerampen schliesst die Leitung an den bereits vorhande—
nen Reinabwasserschacht M6000.3 an. Insgesamt ist ca. 1 Kontrollschacht notwendig. Allerdings
muss vom Anschluss an den bestehenden Schacht M6000.3 bis zum Anschluss an das Bauwerk
M6000 die Leitung vergrossert werden. Grund dafir sind die zusétzlich anfallenden Wassermassen
und das geringe Gefalle.

6.4 Erschliessung und Parkierung

Fir die detaillierten Ausfuhrungen wird auf den Mitbericht Verkehr im Anhang des UVB verwiesen.
Die nachfolgenden Ausflihrungen stellen eine Zusammenfassung der wesentlichsten Punkte des
Mitberichts Verkehr dar.

Beim Neubau sind neue Laderampen vorgesehen. Auf einen Rickbau von Uberflissigen Rampen
wird verzichtet, womit die Anzahl Rampen den Bedarf Ubersteigt. Die neuen Rampen sind jedoch
aufgrund der Rationalisierung der Warenflisse innerhalb der Anlage und der internen Umorgani—
sation der Betriebsflachen notwendig. Laderampen bringen jedoch keinen Mehrverkehr, sondern
verringern insbesondere den arealinternen Verkehr.

Die vorhandene Anzahl der Parkplatze decken den Spitzenbedarf eher nicht ab, obwohl sie dem
Maximum gemass der reguldren Berechnung der kantonalen Bauverordnung entsprechen. Die Volg
Konsumwaren AG plant deshalb zusétzliche Parkplatze in einer Einstellhalle im Neubau zu erstellen,
womit aber vom Grundbedarf gemass Bauverordnung abgewichen wird. Gemass kantonaler Bau—
verordnung darf vom max. Grundbedarf abgewichen werden, wenn besondere Verhaltnisse vorlie—
gen. Diese besonderen Verhdltnisse liegen wegen des Schichtbetriebs (Anreise ausserhalb der
OV-Betriebszeit, Mehrfachbenutzung der Parkplatze nicht mdglich wegen Schichtiiberlappungen)
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und dem Schulungsbetrieb (Anreise teils aus entfernten Regionen) gemass Art. 54 Abs. 1 Bst. a)
BauV vor.

6.5 Naturgefahren
Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist von keinen Naturgefahren betroffen.

Wie in der folgenden Abbildung ersichtlich, verlauft 6stlich der Siechematte der Dorfbach. Das
Bachbett auf der Nachbarparzelle ist in der Gefahrenkarte rot markiert (Wassergefahren). Im Falle
eines grésseren Ereignisses ist anzunehmen, dass die angrenzende Unterfihrungsstrasse im ge-—
ringen Masse betroffen sein kénnte (Gebiet mit geringer Gefahrdung, gelb). Da sich bei einem
Ereignis die Wassermasse nicht nach Westen (Siechematte), sondern nach Osten in Richtung
Unterfiihrungsstrasse ausbreiten diirfte, ist der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung von kei—
nen Naturgefahren betroffen (auf der Gefahrenkarte weiss). Zudem ist im Ereigniskataster der
Naturgefahren flr die Siechematt kein Ereignis verzeichnet.

o 06 N
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] 1'{"/\§
Abb. 17 Naturgefahrenkarte gemé&ss OEREB-Kataster

6.6 Rechtliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit von Bauland

Damit die Parzellen Nrn. 501 und 290 nach der Einzonung auch tatsachlich tberbaut werden, sind
Massnahmen rechtlicher Art zu treffen. Die Gemeinde ist verpflichtet, eine der Massnahmen ge—
mass Art. 126 BauG zu ergreifen. Es wird eine angeordnete Bauverpflichtung gemass Art. 126d
BauG gewéahlt. Die entsprechende Befugnis eine Bauverpflichtung anzuordnen, leitet sich zudem
aus Art. 2 Abs. 2 BauR ab. Die Bauverpflichtung wird von der Gemeinde verfigt, sobald die UeO
Rechtskraft erlangt und ist im Grundbuch anzumerken.

Verfallt die Uberbauungsfrist von 15 Jahren aus Grinden, fur welche der Grundeigentimer verant-
wortlich ist, schuldet er der Gemeinde eine jahrlich wiederkehrende Lenkungsabgabe, die auf dem
Verkehrswert des betroffenen Landes berechnet wird. Die Lenkungsabgabe betragt im 1. Jahr nach
Ablauf der Frist 1 Prozent des Verkehrswerts. Sie erhéht sich bis im 5. Jahr nach Ablauf der Frist
jahrlich um 1 Prozent.
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Der Ertrag aus der Lenkungsabgabe kommt vollumfénglich der Gemeinde zu. Er ist in eine Spezi—
alfinanzierung einzulegen und zweckgebunden zur Finanzierung von Massnahmen gemaéss Art. 5
RPG zu verwenden.
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7  Verfahren

7.1 Allgemein

Die Genehmigung der UeQO, des UVB und die Baubewilligung sollen im koordinierten Verfahren
gemaéass Koordinationsgesetz KoG erfolgen. Im koordinierten Verfahren erteilt das Amt fir Gemein—
den und Raumordnung (AGR) als Leitbehdrde zusammen mit der Genehmigung der Uberbauungs—
ordnung auch die Baubewilligung. Durch die parallele Bearbeitung von UeO und Baugesuch kann
sichergestellt werden, dass die UeO in allen Punkten mit dem geplanten Bauvorhaben kompatibel
ist.

Zeitlich bedeutet dieses Vorgehen, dass zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Mitwirkung bzw. spéates—
tens, wenn die UeO zur kantonalen Vorpriifung eingereicht wird, auch bereits das Baugesuch vor—
liegen und profiliert werden muss. Das Verfahren fir die kantonale Vorpriifung verlangert sich bei
der Erarbeitung im KoG in der Regel etwas, daflr ist im Anschluss kein separates Baubewilli—
gungsverfahren mehr notwendig.

7.2 Kick—=0Off Sitzung

Am 05.11.2021 fand eine Kick—Off Sitzung mit Vertretungen der Volg Konsumwaren AG, der Ge—
meinde, den Planenden sowie kantonalen Amts— und Fachstellen (AGR, OIK, Strasseninspektorat)
statt. Die Anwesenden wurden Uber die Erweiterungsabsichten der Volg Konsumwaren AG orientiert
und die ersten Rahmenbedingungen konnten geklart werden.

7.3 Voranfrage

Mit der Voranfrageantwort des AGR vom 28.04.2022 konnten weitere Fragen hinsichtlich des all-
gemeinen Vorgehens der Erweiterung geklart werden.

7.4 Offentliche Informationsveranstaltung

Im Sinne einer pro—aktiven und frihen Kommunikation wurde bereits vor dem Start des Planer—
lassverfahrens eine dffentliche Informationsveranstaltung durchgefihrt. Diese fand am 20.10.2022
in der Mehrzweckhalle der Gemeinde Oberbipp statt. So konnte die interessierte Bevdlkerung be—
reits frih Gber das kommende Verfahren transparent informiert und erste Riickmeldungen abgeholt
und in die Unterlagen eingebaut werden.

7.5 Offentliche Mitwirkung

Die 6ffentliche Mitwirkung fand vom 06.03.2023 — 05.04.2023 statt und wurde sowohl im Anzeiger
publiziert als auch auf der Website der Gemeinde aufgeschaltet. Die zusétzlich angebotene
Sprechstunde vom 28.03.2023 wurde nicht genutzt. Im Mitwirkungsbericht (vgl. Anhang 4) sind
die Mitwirkungseingaben zusammengefasst.

7.6 Vorprifung

Der Vorprifungsbericht des Kantons ist am 11.04.2024 eingetroffen. Die genannten Vorbehalte
wurden flr die 6ffentliche Auflage bereinigt. Die Resultate sind den Planungsunterlagen zu ent-
nehmen. Das Umsetzungsprotokoll fiir die Anderung der UeO ist im Anhang 5 aufgefiihrt.
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7.7 Offentliche Auflage
folgt

7.8 Beschluss und Genehmigung
folgt

georegio ag, Mai 2024
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Anhang

Anhang 1: Mitbericht Region Oberaargau
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0

[Region Dberaargaw
Jurastrasse 29
4301 Langentnal

reqlongoberaargau.ch
oberaargau.ch

oberaarcau

(eoreqio ag

atelier fiir Raumentwicklung
Bahnhofstrasse 35

3400 Burgdorf

12. Dezember 2022

Mitbericht der Region Oberaargau
zur Erweiterung UeO Cholbenmoos inkl. Siechematt, Oberbipp

Besten Dank fir die Unterlagen und die Einladung, uns im Rahmen eines fachlichen Mitberichts

zur Erweiterung der Uberbauungsordnung (Ue0) Cholbenmoos auf die Siechematte zu dussern,

Die Yalg Konsumwaren AG plant in der Umgebung des bestehenden Betriebes in der Gemeinde
Oberbipp eine Erweiterung in Form eines neuen Multi-Shuttle Lagers. Kankret soll diese Erweiterungen
aufden Parzellen Nrn. 501 und 230 auf der Siechematte erfolgen. Eine Expansion in die

unmittelbare Umgebung des bestehenden Betriebes in Oberbipp ermiglicht es, magliche Engpasse als
systernrelevanter Betrieb zu vermeiden und eine effiziente Arbeitsweise weiterzufilhren.

Die vorgesehenen baulichen Entwicklungen gehen (ber die Moglichkeiten zur Realisierung in der
Landwirtschaftszone hinaus. Demnach wird eine planungsrechtliche Lisung (ber eine Einzonung

der Siechematte mittels Anpassung der bestehenden Uberbauungsordnung Cholbenmoos angestrebt, Im
Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) 2021 der Region Oberaargau ist

die Siechematte als «Vorranggebiet Siedlungserweiterung Arbeiten= mit einem Koordinationsstand
«Festsetzung» aufgefiihre.

Die Region befirwortet die Erweiterung der Uberbauungsordnung auf die beiden Parzellen Nr. 501
und 290, Fir die Region ist es erfreulich, dass ein systemrelevanter Betrieb die Erweiterung in ein
«\orranggebiet Siedlungserweiterung Arbeitens im Sinne des RGSK vorsieht,

Im Rahmen der (berbauungsordnung ist u.a. das angrenzende regionale Landschaftsschutzgebiet
20 berucksichtigen. Sowohl westlich wie auch siidlich der beiden Parzellen Nr. 501 und 250 ist ein
regionales Landschaftsschutzgebiet ausgeschieden, welches punktuell und geringfiigia tber den

georegio ag, Mai 2024
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[Region Dberaargau
Jurastrasse 29

4901 Langentnal
1063 92277 il
reqlongoberaargau.ch
oberaargau.ch

oberaarcau

asphaltierten Cholbenmoasweq in die Parzelle Nr. 290 ragt. Mit der anstehenden Erarbeitung des
RGSH25 DA wird parallel dazu ebenfalls die Erarbeitung der regionalen Landschaftsinhalte erfolgen.
Darin werden basierend auf dern heute noch giltigen RGSK21 0A in Zusammenarbelt mit den

Gemeinden unter anderem die regionalen Landschafsschutzgebiete angemessen parzellenscharf
definiert. Damit sollen diesbeziigliche «Unklarheitens wie die punktuellen Oberlappungen des regionalen
Landschaftsschutzgebiets (iber den asphaltierten Cholbenmoosweq filr die Umsetzung

von Bauvorhaben in den jeweiligen Bauordnungen der Gemeinden reduziert, respektive behdrdenverbind-
liche Vorgaben fiir entsprechende Anpassungen bei deren Revisionen definiert werden. Wir

gehen davon aus, dass dabei dann auch diese Anpassung vorgenommen wird und daher keine

Konflikte mit dem regionalen Landschaftsschutzgebiet bestehen,

In Anbetracht dieser von unserer Seite geplanten Anpassungen umfasst der vorliegende UeC-Entwurf mit
der vorgesehienen Einzonung somit keine Widerspriiche zu bestehenden regionalen Planungen. In diesem
Sinn befiirmorten wir die Anpassung der Oberbauungsordnung Cholbenmoos fir die Erweiterung der
Valg Konsumwaren AG.

Wir haffen, mit diesen Hinweisen einen Beitrag zur positiven Varprifung der UeQ Cholbenmoos inkl. Sie-
chematt in der Gemeinde Oberbipp geleistet zu haben,

Markus Zahnd

Leiter Agglomerationspragramme und Raumentwicklung

georegio ag, Mai 2024




23

Erweiterung Verteilzentrum Volg, Gemeinde Oberbipp — Bericht nach Art. 47 RPV

Anhang 2: Untersuchung FFF—Qualitat Parzelle Nr. 11 in der Gemeinde Bellmund
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Anhang 3: Untersuchung FFF—Qualitat Parzelle Nr. xy in der Gemeinde Kirchberg BE

Folgt nach der kantonalen Uberoriifung der erhobenen Fléchen sowie nach Abschiuss der Kom—
pensationsverhandlung zwischen der Gemeinde Oberbipp und Kirchberg.
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Anhang 4: Mitwirkungsbericht

georegio

ataler fr reumentwickiung

e
9PLY°| Gemeinde Oberbipp

Anderung und Erweiterung
Uberbauungsordnung Cholbenmoos

Mitwirkungsbericht

Weitere Unterlagen:
Oberbauungsplan 1:500 =

Anderung Ubsrbauungsvorschriften =
Erlauterungsbericht =

Umweltvertriglichkeitsbericht =

April 2023

georsgic ag = Bahnhofstrasse 36 = 3400 Burgdorf = T 034 423 66 38 = infol@gecregio.ch = www.gscragio.ch
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Aufraggsber. Violg Kensumwahran AG

Autort gsoregio ag. Fabian Kuster und Michslls Dir, Bahnhofstrasse 35, 3400 Burgdorf
arsion Diatum Inhalt
1.0 26.04.2023 Mitwirkungsbericht
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Anhang 5: Umsetzung Vorprifungsbericht

Die Auswertung ist nach der Kapitelstruktur des Vorprtfungsberichts strukturiert.
Erklarung Farben in der Spalte «Vorschlag zur Bereinigung»:
Genehmigungsvorbehalte/Empfehlungen: umsetzen

Genehmigungsvorbehalte/Empfehlungen: nicht umsetzen

Erklarung AbkUrzungen in der Spalte «Vorbehalt»
GV = Genehmigungsvorbehalt, H = Hinweis, E = Empfehlung

Allgemeine Hinweise

Gesamtbeurteilung Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Vorbehalt Vorschlag zur Bereinigung

Prov. Gesamtbeurteilung der Umweltvertraglichkeit Kenntnisnahme
vom 25. Marz 2024 des Amts fur Umwelt und Ener—
gie (AUE): Die Erweiterung des Verteilzentrums Volg
kann voraussichtlich unter Einhaltung des geltenden
Umweltrechts realisiert und betrieben werden.
Genehmigungsvorbehalte geméass Ziffer 6 der Ge—
samtbeurteilung umzusetzen, sowie die Auflagen
gemaéss Ziffer 7 der Gesamtbeurteilung berticksichti—
gen. H

Prov. Gesamtbeurteilung der Umweltvertraglichkeit Kenntnisnahme
vom 25. Marz 2024 des AUE bildet integrierenden
Bestandteil dieses Vorprifungsberichtes. Die Ge—
nehmigungsvorbehalte aus der Gesamtbeurteilung
werden zusétzlich in vorliegenden Vorprifungsbericht
aufgenommen. Die Auflagen in der Gesamtbeurtei—
lung der Umweltvertraglichkeit ersetzen die Auflagen
(betreffend Umweltvertraglichkeit) in den Stellung—
nahmen der Fachstellen. Auflagen der Fachstellen,
welche bereits Bestandteil des Projekts sind oder
gesetzliche Grundlagen zitieren, wurden nicht in die
Gesamtbeurteilung aufgenommen. H

Die abschliessende Gesamtbeurteilung der Umwelt— [Kenntnisnahme
vertraglichkeit des AUE erfolgt nach der Bereinigung
der Genehmigungsvorbehalte. H

Baubewilligung

Vorbehalt Vorschlag zur Bereinigung

Die Erteilung der Baubewilligung ist mit zahlreichen |Kenntnisnahme
Auflagen, Bedingungen und Hinweisen der Gesamt-—
beurteilung des AUE (betreffend Umweltvertraglich—
keit), der Fachstellen sowie von der Gemeinde
Oberbipp verbunden. Diese Auflagen, Bedingungen
und Hinweise werden erst im Gesamtentscheid auf-
geftihrt. Samtliche Amts— und Fachberichte, sowie
die provisorische Gesamtbeurteilung des AUE liegen
diesem Vorprifungsbericht bei. H

Publikation
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Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Der Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) und die
provisorische Gesamtbeurteilung der Umweltvertrag—
lichkeit missen mit der Publikation der 6ffentlichen
Auflage im kantonalen Amtsblatt und im amtlichen
Anzeiger angekindigt und zusammen mit der Uber—
bauungsordnung, der Anderung des Zonenplans und
des Baugesuchs 6ffentlich aufgelegt werden (Art. 5
KUVPV).
https://www.raumplanung.dij.be.ch/de/start/mus—
ter/muster-und—checklisten.htm!| H

Kenntnisnahme und Umsetzung zu gegebenem Zeit—
punkt.

Abstimmung regionales Gesamtverkehrs— und Siedlungskonzept (RGSK)

Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Die Region Oberaargau beflirwortet Erweiterung der
UeO.

Die notwendigen Bereinigungen beziglich des Land—
schaftsschutzgebietes (vgl. Kapitel 6) werden im
Rahmen des RGSK 2025 vorgenommen. H

Kenntnisnahme

Beanspruchung Fruchtfolgeflachen (FFF)

Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Bezlglich FFF sind die raumplanerischen Nachweise
im UVB und insbesondere im Erlauterungsbericht
zum raumplanerischen Verfahren vollstandig darge—
legt. Die Voraussetzungen fir die Beanspruchung
von FFF sind nachvollziehbar. Die Einzonung von
12’986 m? FFF auf der Parzelle Nr. 501 und 290 ist
bezlglich Beanspruchung FFF genehmigungsfahig.
Vorbehalten bleibt eine positive Beurteilung der
Kompensationsflachen:

Kenntnisnahme

Standortnachweis

Es ist nachvollziehbar, dass die Erweiterung sinn—
vollerweise am bereits bestehenden Standort mit

bestehender Erschliessung erfolgt. Daher gilt der

Standortnachweis (umfassende Interessenabwa-—
gung, Prifung von Alternativen) als erbracht. H

Kenntnisnahme

Wichtiges Kantonales Ziel

Gemass RGSK Region Oberaargau 2021 ist das Ge—
biet als Vorranggebiet Siedlungserweiterung Arbeiten
festgesetzt. Somit ist das wichtige kantonale Ziel er—
fallt. H

Kenntnisnahme

Optimale Nutzung

Die Anordnung der Bauten kann als flachensparend
angesehen werden. Im Erlauterungsbericht, Seite 9
wird ausgefihrt, dass eine mehrgeschossige Bau—
weise aus betrieblichen Grinden und aus Sicht Orts—
und Landschaftsbild nicht moglich sei. Der Standort
verfligt Uber eine EGK D, was den Anforderungen an
die 6V—-Erschliessung bei einer Einzonung von Gber
0.5 ha Arbeitszone entspricht. Die Optimale Nutzung
wird vorliegend erfullt. H

Kenntnisnahme
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Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Wir weisen darauf hin, dass fur die Sicherstellung
der haushélterischen Bodennutzung von untberbau—
ten Flachen in den UeV eine Mindestdichte festzule—
gen ist (vgl. GV in Kapitel 9.3). H

Kompensationspflicht

Die beanspruchten FFF missen kompensiert werden
(Art. 11g BauV, Art. 8b Abs. 4 und 5 BauG). Die
Kompensation der FFF ist wie im Erlauterungsbericht
in Kapitel 5.1.4 beschrieben, noch nicht erfillt. Die
Kompensation der FFF muss spatestens zum Zeit—
punkt der Genehmigung sichergestellt sein. GV

Die Beurteilung der vorgeschlagenen Kompensati—
onsflachen erfolgt durch das LANAT. Vorbehalten
bleibt eine positive Beurteilung der Kompensations—
flachen. GV

Umsetzen
Laufende Verhandlungen.
Ziel: Kompensation muss spatestens zum Zeitpunkt

der Beschlussfassung durch die Gemeindever—
sammlung vorliegen.

Landschafts— und Ortsbild

Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Im Bereich des kommunalen Landschaftsschonge—
bietes sind keine Bauten oder Anlagen vorgesehen,
es besteht somit kein Widerspruch. Die Region
Oberaargau beabsichtigt, das regionale Land-
schaftsschutzgebiet im Perimeter der UeO im Rah-
men der ndchsten RGSK-Uberarbeitung (2025) zu
streichen. Es ist nachvollziehbar, dass dieser damit
kein wichtiger Bestandteil des zusammenhangenden
slidlichen Landschaftsschutzgebietes darstellt und
den Schutzzielen durch das Projekt nicht widerspro—
chen wird.

Direkte Auswirkungen auf das Landschaftsbild wird
hauptséchlich der Neubau des Lagergeb&udes auf
den Parzellen Nrn. 501 und 290 haben. Das Projekt
orientiert sich stark am heutigen Bestand und kann
diesen aus landschaftlicher Sicht nachvollziehbar
fortfGhren. Aus Sicht Landschafts— und Ortsbild
kann dem Vorhaben, insbesondere auch den vorge—
schriebenen Massnahmen im UVB zugestimmt wer—
den. H

Kenntnisnahme

Arbeitszonenbewirtschaftung

Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Es handelt sich vorliegend um eine Einzonung von
regionaler Bedeutung.

Bedarfsnachweis

Die Versorgungssicherheit wiirde dadurch gestéarkt
und die Kapazitaten kdnnten ausgebaut werden. Aus
logistischen Griinden wird auf den bestehenden
Standort fokussiert und kein zusatzliches Verteilzent—
rum angestrebt. Das Verteilzentrum hat aufgrund
des Belieferungs—Radius zudem eine zentrale Rolle
in der Belieferung der westlichen Volg—Verkaufsstel—
len und von weiteren Detaillisten Der Bedarfsnach—
weis ist somit erfallt. H

Alternativenpriifung

Kenntnisnahme
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Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Alternative Flachen in anderen regionalen Vorrang—
gebieten Arbeiten sind vorhanden. Aufgrund des
Umstands, dass die Synergien zum bestehenden
Standort zwingend genutzt werden missen, macht
eine Erweiterung einzig am bestehenden Standort
Sinn. H

Rechtliche Sicherstellung der Verfligbarkeit von Bauland

Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Zum Zeitpunkt der Einzonung muss die Verfligbarkeit
des Landes rechtlich und tatsachlich sichergestellt
sein. Es genuligt nicht, dass ein Grundeigentiimer
bloss seinen Willen zu Uberbauung kundtut. Es sind
Massnahmen rechtlicher Art zu treffen, damit das
Grundstlck auch Uberbaut wird. Die Gemeinde ist
verpflichtet, eine der Massnahmen gemass Art. 126
BauG zu ergreifen.

Die rechtliche Sicherstellung ist ausschliesslich bei
Einzonungen i.S.v. Art. 15 RPG zu verlangen. Vorlie—
gende Erweiterung der UeO ist der Bauzone nach
Art. 15 RPG zuzurechnen. Die Nachweise missen im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens erbracht wer—
den. GV

Umgesetzt

In neuen Unterkapitel 5.6 des Erlauterungsberichtes
entsprechend erganzt, dass Bauverpflichtung ge—
mé&ss Art. 126d BauG vorgesehen ist.

Die Verfiigung wird vor dem Genehmigungsverfahren
durch die Gemeinde erstellt.

Uberbauungsordnung

Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Die UeO wurde 2009 erlassen und 2017 geringfligig
angepasst. Dabei entspricht die bereits genehmigte
UeO nicht dem von uns (heute) verlangten Standard.
Im Folgenden betreffen die Bemerkungen regelméas—
sig sowohl bestehende und genehmigte Teile der
UeO wie auch Teile der vorliegenden Anderung. Fur
die vorliegenden Anderungen werden in der Folge
Genehmigungsvorbehalte (GV) formuliert, fur diesel—
ben Vorbehalte wird fir die bestehenden Inhalte der
Einheitlichkeit und Ubersichtlichkeit halber einer
Empfehlung ausgesprochen (dringliche Empfehlung,
dE).

Wird nicht umgesetzt

Die UeO aus dem Jahr 2009 und der geringfligigen
Anderungen von 2017 ist rechtskraftig. Anderungen
an der rechtskréaftigen Uberbauungsordnung werden
nicht angestrebt.

Zudem wird die UeO mit der Realisierung der neuen
Bauten und Anlagen als realisiert gelten.

Aufzuhebende Planungen / Erschliessung Kreisel
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Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Der Kreisel / Strassenanschluss soll aus der UeO
entlassen werden. Der Kreisel / Strassenanschluss
wurde 2009 im Gesamtentscheid erlassen, mit Be—
willigung gemaéass Art. 85 SG, durch Amtsbericht des
TBA OIK IV. Der Kreisel und der Strassenanschluss
wurde mit der UeO gemeinsam mit der UeO geneh-
migt und baubewilligt. Somit wiirde durch die Ent—
lassung aus dem UeO—-Perimeter dem Kreisel
/Strassenanschluss die Baubewilligung entzogen.
Die Baubewilligung ist jedoch auch nach Fertigstel—
lung zwingende Rechtsgrundlage. Der Perimeter ist
daher anzupassen oder die Gemeinde hat darzule—
gen, dass auch mit Entlassung aus der UeO nach
wie vor eine rechtsgultige Baubewilligung fir den
Kreisel/Anschluss vorliegen wirde. GV

Umgesetzt

Der Kreisel / Strassenanschluss wird wieder aufge—
nommen in Plan und Vorschriften.

Entsprechend werden die bisher gestrichenen Vor—

schriften in den Uberbauungsvorschriften auch wie—
der aufgenommen und die dazugehdrenden Kapitel
im Erlauterungsbericht aktualisiert.

Uberbauungsplan (UeP)

Zu jeder Festlegung braucht es in der Regel Bestim—
mungen. Aus der Legende muss genlgend klar her—
vorgehen, was die Festlegung bedeutet. GV

Festlegungen sind nur innerhalb des UeO—-Perime—
ters als Festlegungen erlaubt, ausserhalb kdnnen sie
hinweisend dargestellt werden. Diverse Festlegungen
gehen Uber den Perimeter hinaus, so beispielsweise
die 6ffentliche Erschliessung, 6stlich sowie nérdlich.
GV

Insoweit es sich um bereits genehmigte und in der
vorliegenden Anderung nicht anzupassenden Festle—
gungen handelt (bspw. Fussweg/ Fahrradverbin—
dung) empfiehlt sich eine Anpassung dringlich. dE

Fahrtrichtung arealintern: Der entsprechende Pfeil ist
nur an einem Ort ersichtlich. Der Sinn und Zweck
dieses Pfeils ist unklar. Dabei handelt es sich jedoch
um eine bereits genehmigte Festlegung. H

Fussweg / Fahrradverbindung: ist hier der orange
gestichelte Pfeil im Norden 6stlich der Parkplatze
gemeint? Es ist unklar, warum dieser nur dort ange—
zeigt wird. Sind keine weiteren Fuss— und Fahrrad—
verbindungen vorgesehen? Ausserdem wird die Ver—
bindung im Plan (gestrichelte Linie) nicht gleich dar—
gestellt wie in der Legende (durchgehende Linie).
Dabei handelt es sich um eine bereits 2009/2017
genehmigte und in der vorliegenden Anderung nicht
anzupassenden Festlegung, eine Anpassung emp-—
fiehlt sich trotzdem. Die Darstellung variiert in den
bisherigen Unterlagen jedoch (teilweise gestrichelte,
teilweise durchgezogene Linie). H

Vorbehalt Vorschlag zur Bereinigung
Legende Nicht umsetzen

Bereits umgesetzt durch Unterteilung der Legende in
«Festlegungen» und «Hinweise». Bereits rechtsgll—
tige Legendeneintrage werden nicht nachtréaglich in
den UeV aufgenommen.

Umgesetzt
Offentliche Erschliessung auf Wirkungsbereich be—
grenzt.

Nicht umgesetzt
Vgl. Ausfihrung oben.

Kenntnisnahme
Entspricht der bisher giltigen UeO und wird in der
erweiterten UeO auch nicht mehr verwendet.

Umgesetzt

Gleiche Darstellung fir den orangen Pfeil in Legende
und Plan verwendet.

Es sind weitere Fuss— und Fahrradverbindungen im
Bereich der «6ffentlichen Erschliessung» vorgese—
hen. In Art. 6 UeV ist explizit festgelegt, dass die im
Plan mit 6ffentlicher Erschliessung gekennzeichne—
ten Bereiche (Murmeliweg) dffentlich sind (damit
auch fiir Fuss— und Radverkehr), ebenfalls die Re—
gelung mit den gelben Markierungen beim Cholben—
moosweg (Fusswegerschliessung). Entsprechend
keine neuen orangen Pfeile, sondern so belassen.

Weisse Fldchen

Es sind diverse weisse Fldchen (siehe u.a. zwischen
Parkierung LKW und Baubereich B, unterhalb areal—
interner Erschliessung siddwestlich, sidlich

Umgesetzt
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Baubereiche D und F) im UeP vorhanden. Welche
Nutzung ist hier vorgesehen? Diese weissen Flachen
wurden 2009/2017 so genehmigt. Jeder Flache ist
eine Nutzung zuzuweisen. Zumindest bei den neuen
Teilen der UeO ist dies zwingend anzupassen. GV

Bei den bereits genehmigten Flachen ist eine An—
passung der Einheitlichkeit und der Ubersichtlichkeit
halber dringlich zu empfehlen. dE

Die weissen Fldchen stellen befestigte Flachen dar.
Entsprechend werden diese fur den Teil «Erweiterung
UeO» im Plan / Legende so gekennzeichnet und mit
einem Satz in den Uberbauungsvorschriften definiert
(Art. 5 Abs. 5). Auch zusétzlich fiir diesen Bereich
noch eine Bestimmung fir die E-Mobilitat (Ladesta—
tionen) aufgenommen.

Nicht umgesetzt
Vgl. Ausfihrung oben.

Vermassungen

Die Vermassungen fehlen im Uberbauungsplan fla—
chendeckend (vgl. GV zu einzelnen Festlegungen
Kapitel 9.3 zu den Uberbauungsvorschriften (UeV)).
H

Alle Festlegungen sind zu vermassen. Es ist nicht
moglich Inhalte in ungefahrer Lage festzulegen. GV
bzgl. allen Anderungen, dE bzgl. allem bestehen—
den.

Umgesetzt

Urspriinglich Orientierung an den Vermassungen der
bereits genehmigten UeO. Weitere Vermassungsli—
nien und Vermassungspunkte werden ergénzt.

Retentions— /Versickerungsbereiche

Die Retentions—/ Versickerungsbereiche sowie das
zwischengeschaltete Retentionssystem sind im
Uberbauungsplan inkl. Anlagen und in Bezug auf
Vermassung und die Anpassung der Zufahrtsstrasse
wie in Art. 4 UeV festgehalten prazis darzustellen.
GV

Zudem stimmt der Legendeneintrag im UeP nicht
mit dem Wortlaut der UeV—Bestimmung Gberein. Der
Legendeneintrag im UeP hat mit dem Wortlaut in der
UeV-Bestimmung Ubereinzustimmen. GV

Umgesetzt

Die neuen Retentions— / Versickerungsbereiche wer—
den mit Vermassungspunkte vermasst.

Bestehende Retentions—/Versickerungsbereiche
mUssen nicht nachtraglich vermasst werden (Abkl&a—
rung mit AGR).

Neues Retentionssystem bei Vorplatz stidlich von
Baubereich F.

Umgesetzt
In Bereich «Retentionssystem neu» sowie «Re—
tentions— /Versickerung bestehend» benannt.

Uberbauungsvorschriften (UeV)

Allgemein

Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Genehmigungsvermerke
Die Jahrzahl des Titels wird angepasst werden mis—
sen H

Umgesetzt

Art. 4

5. Lemma: «Fussweg/Fahrradverbindung» findet nur
Erwdhnung in Art. 4 Inhalt des UeP. Eine Vorschrift

dazu gibt es nicht. Grundsatzlich ist zu jeder Festle—
gung im Plan eine Vorschrift in den UeV aufzuneh—

men und umgekehrt. Es handelt sich hierbei jedoch
bereits um eine genehmigte Festlegung. H

Zweitletztes Lemma:

Das «zwischengeschaltete Retentionssystem» im
zweitletzten Lemma des Abs. 1 findet sich nicht auf
dem UeP. Dies ist entsprechend anzupassen). GV

Nicht umgesetzt
Vgl. Ausfihrung zu Umgang mit dE oben.

Umgesetzt

Zwischengeschaltetes Retentionssystem liegt im Be—
reich des «Retentionssystem neu». Neu separiert
zwischen «Retentionssystem neu» (Abs. 1) und «Re—
tentions— /Versickerungsbereich bestehend» (Abs. 2)

Art. 6 Abs. 2

Umgesetzt
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Fur 6ffentliche Wegverbindungen wird mit der UeO
bekanntlich den Enteignungstitel erteilt. Dazu muss
die Wegverbindung vermasst sein. Es ist ausrei—-
chend, wenn in der UeO die Anfangs— und End—
punkte der Wegfihrung oder ein Korridor festgelegt
werden. In den Vorschriften muss sodann eine Weg—
breite vorgeschrieben werden. Vorliegend ist ledig—
lich die Mindestbreite von 1,5 Meter vorgegeben.
Entweder ist hier ein Mindest— und Maximalmass
vorzuschreiben oder aber ein exaktes Mass. Weiter
ist der 6ffentliche Weg im UeP nicht vermasst. Dies
ist anzupassen. GV

Die Wegfthrung wird nicht mit einem Korridor ge—
kennzeichnet, sondern mit Vermassungspunkten des
Anfangs— und Endpunktes.

Innerhalb dieses Bereiches ist beim Cholbenmoos—
weg eine Wegverbindung (gelbe Markierungen) von
mind. 1.2m und max. 1.5m Breite zu realisieren.
Begriindung im EB.

Art. 7 Abs. 1
Der Parkplatz—Nachweis ist vorliegend noch nicht
genigend. H (vgl. Kapitel 10.5 im VP—-Bericht)

Nicht umsetzen

Die Anzahl der Parkplatze missen nicht zwingend in
der UeO definiert werden. Diese unterstehen der
Ubergeordneten Gesetzgebung gemass Art. 46
BauV. Abstellflachen fur Motorfahrzeuge kénnen in
der UeO als Bereiche festgelegt werden.

Im Rahmen des Baugesuches sind die Parkplatze
genauer aufzuzeigen.

Art. 8 Abs. 2

Das bereits in Art. 4 UeV genannte zwischenge—
schaltete Retentionssystem findet auch hier Erwah—
nung, ist jedoch nicht im UeP festgelegt. Wahr—
scheinlich handelt es sich hier um die Festlegung
Retention / Versickerung. Somit stimmen der Legen—
deneintrag und die Formulierung in den UeV nicht
Uberein, dies ist anzupassen. GV

Umgesetzt

«Retentionssystem neu» im UeP dargestellt und neu
darstellerisch von «Retentions— /Versickerungsbe—
reich bestehend» abgegrenzt.

Art. 11

Neben dem H6henmass ist jedoch auch ein Mass
der Nutzung (Mindestdichte) zu definieren. Es emp-—
fiehlt sich mit der Uberbauungsziffer nach Art. 30
BMBV zu arbeiten. Bei der Uberbauungsziffer nach
Art. 30 BMBV ist minimal eine Uberbauungsziffer
von 0.5 festzulegen. Alternativ kann auch mittels ei—
ner minimalen H6he, einer Baumassenziffer nach
Art. 29 BMBV oder einer Grinflachenziffer nach Art.
31 BMBV dem Bodenschutz Rechnung getragen
werden. GV

Umgesetzt
Uberbauungsziffer von 0.5 festgesetzt.
Begriindung im EB.

Abs. 2: Der Bereich in Baufeld A1 wird zu «Grinfla—
che spezial». Sprich neu soll dies ausserhalb des
Baufelds moglich sein. Im Erlauterungsbericht finden
sich keine Ausfiihrungen dazu. H

Art. 13 Abs. 3 Umgesetzt
Nachtstunden werden vorliegend nicht definiert. H 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr erganzt.
Art. 14 Abs. 2 Nicht umgesetzt bzw. anders umgesetzt

Der Bereich «Griinflache spezial» wird neu als «Be—

reich eingeschossige Anbauten» bezeichnet, mit den
gleichen Bestimmungen. Dies ist transparenter. Die—
ser Bereich wird auch nicht an die Grinflachenziffer

angerechnet.
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Art. 17

Die neue Nummerierung der Absatze stimmt nicht:
neuer Abs. 3, danach folgt Abs. 3 und

4, zu korrigieren in 4 und 5. GV

Abs. 3: der Bereich «Zwischengeschaltetes Retenti—
onssystem» ist entgegen dem Wortlaut nicht im
Uberbauungsplan festgelegt, dies ist zu ergénzen.
Wir gehen davon aus, dass damit der Bereich «Re—
tention / Versickerung» gemeint ist. Der UeP und die
UeV sind folglich anzupassen, so dass der Legen—
deneintrag im UeP und die UeV-Bestimmung
Ubereinstimmen (vgl. auch Kapitel 9.2). GV

Abs. 2/ Abs. 3: Die Formulierung «Geringfligige Ab—
weichungen sind erlaubt» ist nicht erlaubt: Alle Fest—
legungen sind zu vermassen. Es ist nicht mdglich
Inhalte in ungeféahrer Lage festzulegen. Es kann ein
Bereich festgelegt werden, innerhalb von welchem
dann die Anlage/Baute/Baum zu liegen kommen
kann. Innerhalb des fix festgelegten und vermassten
Rahmens sind die Anlagen noch verschiebbar. M6g—
lich ware auch die Vermassung im Plan sowie zu—
satzlich die Aufnahme einer Bestimmung in den
UeV, die darauf hinweist, dass beispielsweise der
Baum noch um ein bestimmtes Mass verschoben
werden kann. Mdglich wére also die Ausscheidung
eines Bereichs und gleichzeitiger Festhaltung in den
UeV, um welches (bestimmtes) Mass davon abge-
wichen werden darf. GV

Abs. 4 (genannt 3) zur Griinflache: Der Absatz wird
insofern angepasst, als dass die m? zur Griinflache
angepasst werden und die «Restflachen» mit Griin—
flachen ersetzt werden. Hier stellt sich die Frage,
was bisher als Restflachen galt. Wie bereits erwahnt,
finden sich im UeP diverse weisse Flachen vor. Fie—
len diese bisher auch unter «Restflachen »? Dies ist
zu klaren. GV

Der Grinflachennachweis in den Baugesuch—-Unter—
lagen ist noch nicht nachvollziehbar. H (vgl. GV in
Kapitel 10.9)

Umgesetzt

Umgesetzt
Wortlaut wird in «Retentionssystem neu» umformu—
liert.

Umgesetzt

Entsprechender Satz geléscht. Streng genommen
handelt es sich jedoch um die bereits bestehenden
Retentions— / Versickerungsbereiche und deshalb
kann es sich héchstens um eine dE handeln und
nicht GV. Es kdnnen bzw. missen somit nicht alle
Festlegungen vermasst werden.

In Absprache mit J. Asprion den «Retentions— / Ver—
sickerungsbereich neu» gentgend flexibel festlegen.
Mit Claudia Schmid (AGR) telefonisch abgeklart,
dass bestehende Retentions— / Versickerungsberei—
che nicht vermasst werden mussen.

Umsetzen

Grundsatzlich sind mit den Anderungen nur noch die
Grunflachen gemeint. Gemass unserer Interpretation
war dies auch vorhin schon klar, da die ehemaligen
«Restflachen» gemass Vorschriften als «naturbelas—
sene Grinflachen» zu realisieren sind. Ehemals
weisse Flachen im Erweiterungsbereich neu klar als
«pefestigte Flachen» festgelegt.

In diesem Zusammenhang und aufgrund des Nach—
weises der Grinflachenziffer ist eine Herabsetzung
der aktuellen m?-Zahl (4’500m?) umgesetzt (auf
4’°200m?). Dies mit der Begriindung, dass 300m?
der «Grunflache spezial» nicht an die Grinflachen—
ziffer angerechnet werden kénnen.

Art. 20 Abs. 1

Art. 20 Abs. 1 der UeV halt fest, dass «die Verwen—
dung von Abwarme der eigenen Anlage oder erneu—
erbarer Energien anzustreben» sei. Diese Formulie—
rung ist unverbindlich und daher in einer Uberbau—
ungsordnung nicht angebracht. Die Abteilung Ener—
gie des AUE weist darauf hin, dass die Gemeinde
Oberbipp gestttzt auf Art. 13 KEnG die Moglichkeit
hat, die Nutzung eines bestimmten erneuerbaren
Energietrégers (z.B. Abwarme, soweit vorhanden)
verbindlich vorzuschreiben. Die Formulierungen in
Art. 20 Abs. 1 sind so zu schérfen, dass es sich da—
bei um Vorschriften und nicht um Empfehlungen
handelt. GV

Umgesetzt

neue Formulierung in Art. 20 Abs. 1 richtet sich nach
kantonalem Muster:

«Neubauten sind an ein Fernwarmenetz anzuschlies—
sen, sofern zum Zeitpunkt der Baueingabe eine An—
schlussmoglichkeit vorhanden ist und kein unverhalt—
nisméassiger Aufwand nachgewiesen wird.»
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Es sind hierfur die kantonalen Muster fir kommunale
Energievorschriften zu verwenden(Art. 13 Abs. 5
KenG). E

Erlauterungsbericht

Vorbehalt

Vorschlag zur Bereinigung

Im Erlauterungsbericht wird mehrheitlich nur die Ein—
zonung der Parzellen Nrn. 501 und 290 thematisiert.
In der Anpassung der UeO und damit auch Zonen-—
plan—Anderung enthalten sind jedoch auch die Par—
zellen Nm. 90 und 98 (bisher Arbeitszone ausserhalb
der UeO, im Eigentum von Volg) sowie 102. Die
Ausfihrungen hierzu sind im Erlauterungsbericht
nicht genligend und sind zu ergénzen. E

Umgesetzt
Punktuell ergénzt.

Die Vorbehalte zu den Formularen Baugesuch sowie Umweltvertraglichkeit konnten ebenfalls um-—

gesetzt werden.
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