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Einzonung Arbeitszone Emmentalstrasse — Erlduterungsbericht 1

1 Ausgangslage und Zielsetzung

Latzelfluh weist aufgrund der guten Voraussetzungen fir Betriebe eine hohe Arbeitsplatzdichte auf.
Dieser Standortvorteil soll auch in Zukunft erhalten bleiben und so hat sich die Gemeinde im Rah-—
men der aktuell laufenden Ortsplanungsrevision dafilir eingesetzt, raumplanerische Voraussetzun—
gen fur die weitere Arbeitsplatzentwicklung zu schaffen. Eine vorgesehene Einzonung stellt die
Arbeitszone «<Emmentalstrasse» auf Parzelle Nr. 700 dar. Diese wurde im Rahmen der kantonalen
Vorprtfung zur laufenden Ortsplanungsrevisionen vom Amt flr Gemeinden und Raumordnung
(AGR) positiv beurteilt, es bestehen keine Vorbehalte zur Einzonung.
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Abb. 1 Ausschnitt OEREB-Kataster Kanton Bern

Da ein Teil der Einzonung flur die Betriebserweiterung der Wuthrich AG dringlich ist und fir die
restlichen Bestandteile der Ortsplanungsrevision noch weitere Abklarungen notwendig sind, soll die
Einzonung der Arbeitszone «<Emmentalstrasse» vorgezogen zur Ortsplanungsrevision durchgefthrt
werden. Dieses Vorgehen wurde mit dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung als Genehmi-
gungsbehodrde abgesprochen.

Die aus der vorgezogenen Einzonung resultierenden Anderungen an der baurechtlichen Grundord—
nung werden so festgelegt, dass es keine Auswirkungen auf weitere Gebiete und entsprechend auf
die Ortsplanungsrevision hat. Es ist geplant, das Vorhaben ab dem Sommer 2023 &ffentlich auf-
zulegen und dann an der Gemeindeversammlung Ende 2023 der Gemeindeversammlung zum Be—
schluss vorzulegen.

2 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 grundsétzliche Ablauf der Beurteilung von Ein—
zonungsbegehren kann mit einem Entscheidungs— und Vorgehensbaum dargestellt werden:
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Abb. 2 Entscheidungs— und Vorgehensbaum zur Beurteilung von Einzonungsbegehren fir Arbeitszonen

Die Einzonungsflache an der Emmentalstrasse ist im RGSK 2021 als Vorranggebiete Siedlungser—
weiterung Arbeiten als Festsetzung im Zeithorizont A aufgefthrt.

Um die im RGSK behdrdenverbindlich formulierten Ziele zur Schaffung von Arbeitspléatzen in der
Region erreichen zu kénnen, missen insbesondere im mittleren und oberen Emmental neben der
Innenentwicklung auch gréssere, zusammenhangende Arbeitsgebiete fir An— und Umsiedlungen
neu geschaffen werden. Dieses regionale Ziel deckt sich auch mit dem Ziel der Gemeinde Litzel-
flih, weiterhin ein starker Arbeitsplatzstandort zu sein.

Im neuen RGSK 2021 wurden alle bisherigen Vorranggebiete Siedlungserweiterung (Wohnen und
Arbeiten) kritisch Uberprift, weil die Anforderungen an eine Einzonung von Kulturland seit dem
letzten RGSK erhdht wurden. In der Folge wurden 19 Gebiete aus dem RGSK gestrichen. Ubrig
blieben zwei Vorranggebiete Wohnen und vier Vorranggebiete Arbeiten.

Das Vorganggebiet Siedlungserweiterung Arbeiten an der Emmentalstrasse ist eine dieser vier Fla—
chen und erflllt als einziges in der erweiterten Agglomeration Burgdorf die Kriterien fir eine Fest—
setzung. Durch diese im Rahmen des RGSK 2021 erfolgte Uberpriifung ist der Bedarf aus regio—
naler Sicht gegeben.

Gemass dem kantonalen Merkblatt Arbeitszonenbewirtschaftung sind fur die Einzonung Alternati—
ven zu prifen und die Erflllung weiterer Bedingungen ist dazulegen.

Alternativenprifung

Als Alternativen geprift wurden unUberbaute Arbeitszonen in den sechs bestehenden Arbeits—
schwerpunkten von regionaler Bedeutung zwischen Burgdorf und Langnau. Dieses Gebiet kann als
«funktionaler Raum» um Ldtzelflih betrachtet werden.
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Arbeitsschwerpunkt von regionaler | Abwagung

Bedeutung

Riegsau Wintersey EGK D/Keine: Die OV-Erschliessungsgute soll nach Moglichkeit mit
geeigneten Massnahmen im nachsten Angebotskonzept verbessert
werden.

Auf der bestehenden ZPP wird aktuell ein Projekt realisiert, die Flache
steht fir An— und Umsiedlungen von regionaler Bedeutung nicht mehr
zur Verfligung.

Riegsau, Blaser Dieser Arbeitsschwerpunkt ist fast vollstandig genutzt. Eine
kleinflachige Reserve von rund 2'200 m?ist noch vorhanden, diese ist
jedoch bezlglich der Dimensionen nicht mehr von regionaler
Bedeutung und kann als Reserve flr bestehende Betriebe bezeichnet
werden.

Es stehen also keine Flachen fir An— und Umsiedlungen von regio—
naler Bedeutung zur Verfiigung.

Sumiswald, Flrtenmattstrasse Die vorhandene Reserve von regionaler Bedeutung ist rund 4’500 m?
Teil West gross. Die Flache ist nicht mehr verfiigbar (Landi Tankstelle mit
Tankstellenshop). Es stehen keine Flachen fir An— und Umsiedlun—
gen von regionaler Bedeutung zur Verfligung.

Sumiswald, Flrtenmattstrasse Die vorhandene Reserve von regionaler Bedeutung ist rund 8’150 m?

Teil Stdost gross. Im AZB-Tool ist «Fehlende Erschliessung / Baureife» als
Realisierungshindernis erwahnt, eine Erschliessung bedarf weiterer
Abkl&rungen.

Sumiswald, Eystrasse West Zwei vorhandene Reserve von regionaler Bedeutung mit rund

7'900 m? und 1'100 m?,

EGK E: Die OV-Erschliessungsgite soll nach Méglichkeit mit geeig—
neten Massnahmen im nachsten Angebotskonzept verbessert wer—
den.

Die kleinere Flache bietet zu wenig Platz fir An— und Umsiedlungen
von regionaler Bedeutung.

Die grossere Flache dient der Betriebserweiterung von zwei ortsan—
sassigen, benachbarten Firmen. Es stehen also keine Flachen fur
An- und Umsiedlungen von regionaler Bedeutung zur Verfiigung.
Lauperswil, Bomatt EGK E: Die OV-Erschliessungsglite, aber auch die Erschliessung mit
dem MIV soll nach M&églichkeit mit geeigneten Massnahmen im
nédchsten Angebotskonzept verbessert werden. Die Gemeinde Lau—
perswil ist aktuell an der Erschliessungsplanung fir dieses Gebiet.
Die vorhandene Reserve von regionaler Bedeutung ist rund 17°600 m?
gross.

Tab. 1 Alternativenprifung zur Einzonung Emmentalstrasse

Im Untersuchungsperimeter stehen nur zwei weitere Flachen fir An— und Umsiedlungen von Regi—
onaler Bedeutung zur Verfiigung (Lauperswil Bomatt und Sumiswald Fulirtenmattstrasse). Beide
liegen nicht innerhalb des Agglomerationsperimeters von Burgdorf und beide sind mangelhaft er—
schlossen. Sie stellen darum fir An— und Umsiedlungen von regionaler Bedeutung keine gleich—
wertigen Alternativen zur Einzonung an der Emmentalstrasse dar.

Bedarfsnachweis

Die Einzonungsflache dient zu einem Teil den Erweiterungsbedirfnissen der direkt angrenzend
Wathrich AG. Die Wathrich AG ist seit Uber 70 Jahren in der Gemeinde Litzelflih als Lieferant im
Bauhandel tatig. Mit der vorgesehenen Betriebserweiterung verfolgt die Withrich AG die folgenden
Ziele: Sicherung und Erweiterung des Betriebs am heutigen Standort durch den Ausbau der Infra—
struktur; Kapazitatserhbhung angesichts der grossen Bautatigkeit; Steigerung der Wettbewerbsfa—
higkeit; Schaffung neuer Arbeitsplatze durch Erweiterung des Angebots; Schaffung effizienter Be—
triebsablaufe; Behebung von Verkehrsproblemen bei Anlieferungen mit LKWs an der Dorfstrasse.
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Fir die weiteren Flachen in der Arbeitszone Emmentalstrasse bestehen diverse weitere Interessen—
ten. Der Bedarfsnachweis kann somit aufgrund des aktuellen Bedarfs, der regionalen Bedeutung
und der regional fehlenden Alternativen klar erbracht werden.

Haushalterische Nutzung des Bodens

Bei der Einzonung von Kulturland muss grundsatzlich eine minimale Nutzungsdichte vorgegeben
werden. Dem Gemeinderat von Litzelflih ist der Kulturlandschutz ein grosses Anliegen. Da hier
eine grosse Kulturlandflache eingezont wird, wird als Mindestdichte eine Geschossflachenziffer
oberirdisch (GFZo) von 0.8 festgelegt. Die Nutzungsziffer liegt deutlich tiber der kantonalen Mini—
malanforderung von 0.5. Dies garantiert, dass die Arbeitszone haushélterisch genutzt wird.

Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr

Bei der Einzonung von Kulturland fir die Arbeitsnutzung gilt Art. 11d BauV, bei einer Flache grésser
0.5 ha muss minimal die OV—Erschliessungsgiiteklasse (EGK) D erreicht werden. Die Einzonungs—
flache erflllt diese Voraussetzungen. Sie liegt grésstenteils in der besseren EGK C und kleinflachig
in der EGK D.

Abb. 3 OV-Erschliessungsglteklasse Emmentalstrasse

3 Zonenplan— und Baureglementadnderung

Aufgrund der vorgezogenen Behandlung dieser Einzonung zur laufenden Ortsplanungsrevision, wird
eine Spezialzone «Arbeitszone Emmentalstrasse» geschaffen. Damit kdnnen die Festlegungen
zum Gebiet (Hohen, Grenz— und Zonenabstande, Mindestdichte etc.) ohne Auswirkungen auf wei-
tere Inhalte des Zonenplans— oder Baureglements aufgenommen werden.

3.1 Anpassung Zonenplan

Die Einzonung in die Arbeitszone Emmentalstrasse erfolgt auf einer Flache von knapp 1.6 ha. Ein
Anderungsperimeter (rot punktierte Linie) stellt die Flache dar, welche im Zonenplan eine Anderung
erfahrt. Die Zonenplananderung wird im ordentlichen Verfahren (das heisst mit dffentlicher Mitwir—
kung, kantonaler Vorprifung, 6ffentlicher Auflage und Beschluss durch die Gemeindeversamm-—
lung) umgesetzt. Die dffentliche Mitwirkung sowie die kantonale Vorpriifung erfolgte im Rahmen
der laufenden Ortsplanungsrevision, die weiteren Verfahrensschritte erfolgen separat.

3.2 Anpassung Baureglement

Die einzelnen Bestimmungen zur Arbeitszone Emmentalstrasse werden im Baureglement mit einem
neuen Artikel 5a «Arbeitszone Emmentalstrasse» festgelegt.

Abstédnde

Um einen haushélterischen Umgang mit dem Boden gewéhrleisten zu kdnnen, soll der Grenzab-
stand im Rahmen der Ortsplanungsrevision in Arbeitszonen auf 3.0 m reduziert werden. Um
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vorliegend die Wohnqualitat in den angrenzenden Wohn— und Mischzonen zu wahren, wird die
Bestimmung aufgenommen, dass gegentber von Wohnzonen oder gemischten Zonen fir Ge-
baude ein Abstand von 6.0 m einzuhalten ist. Mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn kann auf
diesen Zonenabstand verzichtet werden.

Mindestdichte

Fur Arbeitszonen gilt eine Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) von mind. 0.5 als Orientie—
rungsmass fir die Nutzungsdichte. Die Arbeitszone an der Emmentalstrasse ist allerdings von
regionaler Bedeutung, optimal erschlossen (OV und MIV) und somit fir eine Nutzung mit vielen
Arbeitsplatzen préadestiniert. Aus diesem Grund wird hier eine hdhere Dichte vorgesehen, das mi-
nimale Mass der Nutzung wird auf GFZo 0.8 festgelegt. Im Baureglement wird diese Mindestdichte
verbindlich Uber das gesamte Areal festgelegt. Bereits vor der Zonenplandnderung wurde zudem
eine Parzellenbereinigung an der dstlichen Seite vorgenommen, damit eine mdglichst gut nutzbare
Flache entsteht.

4  Auswirkungen der Planung (Bericht nach Art. 47 RPV)

4.1 Fruchtfolgeflache

Fruchtfolgeflachen (FFF) sind landwirtschaftlich besonders wertvolle, vielseitig nutzbare und er—
tragreiche Kulturlandflachen. Sie umfassen ackerféhiges Kulturland (Ackerland und Kunstwiesen
in Rotation sowie ackerfahige Naturwiesen).

4.1.1 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 2 thematisiert.

4.1.2 Wichtiges kantonales Ziel

Als zusatzliche Voraussetzung wird flr 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. Vorliegend ist dies mit dem Eintrag im RGSK und dem
Koordinationsstand «Festsetzung» der Fall.

4 .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 Lage der neu einzuzonenden Flache ist die kompakte Anordnung des Siedlungsgebietes
sichergestellt. Fir die optimalen Nutzung des Bodens wird eine hohe minimale Dichte vorgesehen.

4.1.4 Flachengleiche Kompensation

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

= Auszonung von Bauzonen mit Fruchtfolgequalit&t
= Erhebung von noch nicht inventarisierten Fruchtfolgeflachen
= Aufwertung von anthropogen degradierten Boden 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 Grundstlicke 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

y~v N4 ,
@ [ Beanspruchte FFF (15'903m2)

¢ [ Gebadude
\ \ [ Bauzonen
i 3 [ Fruchtfolgeflachen
. "w a~ Ao 25 som
h [ —

Abb. 4 Ausschnitt beanspruchte Fruchtfolgeflachen

Erhebung von noch nicht inventarisierten Fruchtfolgeflachen

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision wurden drei Flachen bodenkundlich untersucht.
Zwei Flachen mit insgesamt 2.93 ha erflllen die Kriterien. Die Flachen werden in der Beilage
«Nachweis Kompensation Fruchtfolgeflachen» detailliert behandelt. Gemass untenstehender
Kompensationsbilanz bleiben 13'413 m2 Gbrig. Diese werden u.a. dahingehend noch gebraucht,
um die Einzonung des Kentaur AG Areals im Rahmen der Ortsplanungsrevision zu kompensieren
(in der nachfolgenden Tabelle noch ausgegraut dargestellt).

Typ Bezeichnung Untersuchungsflache im FFF-Ka— |Bestatigte FFF-Qualitat (m?)
taster bisher (m?)

Kompensation 1 (PN 157) - 13'943

Kompensation 2 (PN 642) - 15’373

Kompensation 3 (PN 486) - -

Total Kompensation - 29’316
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Typ Bezeichnung Untersuchungsflache im FFF-Ka— |Bestatigte FFF-Qualitat (m?)
taster bisher (m?)

Einzonung 5 (PN 700) 15’903 m? -

Total Einzonung 15'903 m? -

Bilanz 13’413 m?

Tab. 2 Kompensationsbilanz FFF

Die Karten der vorgesehenen Kompensationsflachen sind in Abb. 5 ersichtlich und kénnen im
Detail der Beilage «Nachweis Kompensation Fruchtfolgeflachen» entnommen werden.

ol | o7
Kompensationsflache fur 4y
weitere FFF-Beanspruchung in J
der OPR 2020+ P

=

A

Mo

FFF-Kompensationflache fur
Einzonung Arbeitszone
Emmentalstrasse (vorgezogen zur
Ortsplanungsrevision)

5o GEE

Abb. 5 FFF-Kompensationsflachen fir Einzonung Arbeitszone Emmentalstrasse (dunkelgriin) und fir wei—-
tere Zonenplananderungen im Rahmen der OPR 2020+ (olivgriin).

Nachweis der FFF—Qualitat der Kompensationsflache

Die Flachen wurden fur die Vorprifung in der Beilage «Nachweis Kompensation Fruchtfolgefla—
chen» detailliert behandelt. Gemass Fachbericht des LANAT, Fachstelle Boden im Rahmen der
kantonalen Vorprifung zur Ortsplanungsrevision, erfiillen diese Kompensationsflachen die Bedin—
gungen.

Umgang mit Biodiversitatsflachen

Die beanspruchten Fruchtfolgeflachen werden randlich entlang der 6stlichen Parzellengrenzen von
ca. 58 m? Biodiversitatsforderflachen uberlagert.

@ _\gfss%/ fore‘ ] /5‘7"43 A 27&52716 DA \:\&\:
h @ o

b S

/\@ ~ gelb gestrichelt:

/ 2?75 1077411

507 lagrsas __/" Ackerflache

s /"y Braun:
L 4 d Ubrige Wiese

%% gy Violett gestrichelt:

L ,{f’ Biodiversitatsférderflache Baum

Abb. 6 Ausschnitt landwirtschaftliche Kulturen 2022 (Quelle: Geoportal Kanton Bern)
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Wie in den nachstehenden Luftbildern zu erkennen ist, trennt ein Landweg die tbrige Wiese von
den Baumen, die als Biodiversitatsflachen ausgeschieden sind. Es handelt sich um eine Pla-
nungenauigkeit des BFF—Perimeters. Ersatzmassnahmen sind nicht erforderlich.

Abb. 7 Ausschnitt landwirtschaftliche Kulturen 2022 inkl. Luftbild (Quelle: Geoportal Kanton Bern)

Stellungnahme der Standortgemeinde der vorgesehenen neuen FFF

Der Gemeinderat von Lutzelflih heisst die Kompensation der Fruchtfolgeflachen gut. Ein Teil der
Kompensationsflachen wird fir die vorliegende Einzonung Arbeitszone Emmentalstrasse genutzt,
die restlichen Flachen fir Einzonung Kentaur AG, welche im Rahmen der Ortsplanungsrevision
erfolgt.

4.2 Nachbarschaft

Die geplante Einzonung grenzt im Norden an die Wohn— und Gewerbezone, im Westen an die
Kernzone, im Stden an die Kantonsstrasse bzw. Arbeitszone b und im Osten an die Landwirt—
schaftszone.

Die Grenzabsténde in der Spezialzone Emmentalstrasse richten sich nach den anderen Arbeitszo-
nen im Gemeindegebiet geméss dem aktuellen Bearbeitungsstand der Ortsplanungsrevision (3 m
Grenzabstand). Gegenlber von Wohn— und Mischzonen wird der minimale Abstand fir Gebaude
auf 6.0 m erhdht. Zudem erfolgt die Erschliessung gemass dem Planungsvertrag durch eine rick—
wartige Erschliessung, welche einen zusatzlichen Puffer zu den Nachbarn schafft. Eine zusétzliche
Erhdhung der Grenzabstande widerspricht dem Interesse einer haushalterischen Bodennutzung.
Die Larm— und Luftimmissionsgrenzwerte gegentber der Umgebung missen eingehalten werden.
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4.3 Erschliessung

Der Einzonung liegt ein Konzept zu Grunde, welches eine Erschliessung ab der Emmentalstrasse
mit einer konzentrierten Ein— und Ausfahrt vorsieht. Eine Detailerschliessung erschliesst mehrere
Baubereiche im 6stlichen Teil, der westliche Teil wird sowohl ab der neuen Detailerschliessung als
auch ab dem bestehenden Betriebsareal erschlossen.

GEMEINDE LUTZELFLGH Sltuatlonsplan | Mst. 1:500
yle von Grundbuchplan 2218

S

J

I Mst.1: 5

ngsplan |
entalstrasge Liitzelfliih,

s

Sltuatlon Uberba
Arbeltszone Em

Abb. 8 Konzept Uberbauung Arbeitszone Emmentalstrasse (keine dffentlich—rechtliche Verbindlichkeit)

4.4 Ortsbild/Kulturdenkmaler

Das Dorf Lutzelflih ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von natio—
naler Bedeutung (ISOS) aufgefihrt. Die geplante Einzonungsflache liegt ausserhalb von jeglichen
ISOS—-Gebieten sowie Umgebungsrichtungen und —zonen. Die nérdlich an die geplante Einzo—
nungsflache angrenzende Umgebungsrichtung lll beschreibt das flache Geladnde in Strassen— und
Bahnnahe zudem als geeignetes Bauland fur Gewerbe und Industrie und ebenso fir Wohnbauten
(vin).
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Abb. 9 Ubersicht ISOS-Gebiet Lutzelflih (rot: Standort Einzonung Emmentalstrasse)

5 Mehrwertabgabe und Sicherstellung der Verfigbarkeit

Mehrwertabgabe: Die Einzonung untersteht der Mehrwertabgabe. Die Mehrwertabgabe richtet sich
nach dem gultigen Mehrwertabgabereglement der Gemeinde Litzelflih. Die H6he des Planungs—
bedingten Mehrwerts wird im Planungsverfahren durch einen Schatzer nach anerkannten Methoden
bestimmt, vor der 6ffentlichen Auflage werden die Betroffenen tber die H6he des Mehrwerts in—
formiert. Nach der Genehmigung der Zonenplan&nderung wird den Betroffenen die Mehrwertab—
gabeverfigung erdffnet.

Rechtliche Sicherstellung der Verfligbarkeit: Fur die rechtliche Sicherstellung der Verfigbarkeit des
Baulands gemass Art. 126a ff BauG erfolgt eine vertragliche Bauverpflichtung. Sollte das Land
nicht innert 10 Jahren ab Rechtskraft (berbaut sein, hat sich die Gemeinde damit ein Kaufrecht
gesichert.
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6 Verfahren

Die Anpassung erfolgt im ordentlichen Verfahren nach Art. 58ff BauG.

6.1 Mitwirkung

Die 6ffentliche Mitwirkung der Ortsplanungsrevision fand vom 06.01.2022 bis 11.02.2022 statt.
Am 19. Januar 2022 fand eine 6ffentliche Informationsveranstaltung zur Ortsplanungsrevision statt.
Im Zusammenhang mit der Arbeitszone Emmentalstrasse sind die Mitwirkungseingaben gemass
Anhang 1 eingegangen, der Umgang damit ist ebenfalls im Anhang 1 aufgeflhrt.

6.2 Vorprifung

Der kantonale Vorprtfungsbericht zur Ortsplanungsrevision ging am 09.05.2023 ein. Im Zusam-
menhang mit der Einzonung der vorliegenden Arbeitszone wurden keine wesentlichen Vorbehalte
gedussert. Die Vorbehalte hinsichtlich Nachweise zur Kompensation der FFF sowie der rechtlichen
Sicherstellung von Bauland konnten umgesetzt werden, wobei diese mit einer vertraglichen Bau—
verpflichtung erfolgt anstelle der vom AGR genannten bedingten Einzonung.

54  Entwicklung von Arbeitszonen

5.4.1 Einzonung Emmentalstrasse

Mit der Einzonung soll auf der Parzelle Nr. 700 eine neue Arbeitszone geschaffen werden. Geméss dem
regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) ist die Flache als Vorranggebiet Siedlungs-
erweiterung Arbeiten mit dem Koordinationsstand Festsetzung eingetragen. Die Einzonung betrifft
Fruchtfolgeflache im Umfang von 1.6 ha, welche zu kompensieren ist. Die notwendigen Nachweise sind
im Genehmigungsverfahren zu erbringen. (H) Gemass dem FB des LANAT, Fachstelle Boden sind die
vorgeschlagenen Kompensationsflachen in Ordnung.

Die rechtliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit ist darzulegen, geméass dem RGSK hat dies mittels einer
bedingten Einzonung nach Art. 126¢ BauV zu erfolgen. (GV)

Abb. 10 Auszug Vorprifungsbericht betreffend Einzonung Arbeitszone Emmentalstrasse

6.3 Offentliche Auflage
folgt

6.4 Beschluss
folgt

6.5 Genehmigung
folgt
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Anhang 1: Mitwirkungsbericht (aktualisiert gemass Entscheiden nach der Vorprifung)

Nr.

Zusammenfassung der Eingabe

Bemerkungen

Entscheid

6,
7

Die Mitwirkenden beflirchten gréssere Ein—

schrankungen fir ihre Parzellen aufgrund der

Einzonung der sidlich liegenden Parzelle 700 in

die Arbeitszone. Es werden die folgenden Be—

dingungen / Forderungen an die weitere Planung

gestellt.

= Die Einzonung soll anstelle in eine Arbeits—
zone b (Fht 13 m) in eine Arbeitszone d
(Fht 7 m) erfolgen.

= Es wird beantragt, dass zusatzlich ein Strei—
fen Land erworben werden kann, um einen
zusatzlichen Puffer zu schaffen.

= Es wird beantragt, dass ein einseitiges Na-
herbaurecht erteilt wird, damit unterirdische
Bauten, Hecken und Zaune direkt an die
Grenze gestellt werden kdnnen.

= Der Minderwert der eigenen Liegenschaft
aufgrund der Einzonung ist zu entschadigen.

Mit einer Einzonung in die Arbeitszone d ware die
Fh t tiefer als in der angrenzenden 2—geschos—
sigen Mischzone, welche eine Fh t von 9.0 m
aufweist.

Es besteht kein Anspruch auf eine Entschéadi-
gung aus materieller Enteignung. Gemass
Rechtsprechung des Bundesgerichts sind allfal—
lige Wertminderungen aufgrund von Zonen—
plananderungen in der Umgebung entschadi—
gungslos, sofern sie nicht zu einem schweren
Eingriff in die Eigentumsrechte fiihren. Die Par—
zelle kann weiterhin geméass den Bestimmungen
der Wohn— und Gewerbezone 2 genutzt werden.

Eine Einzonung in die Arbeitszone d mit einer
Fht von 7.0 m kommt fir den Gemeinderat
nicht in Frage, damit ware eine optimale Nut—
zung sowohl im Produktions— als auch im
Dienstleistungsbereich nicht modglich.

Die Gemeinde prift, ob die gesetzten Ziele der
optimalen Nutzung mit einer Reduktion der H6—
hen immer noch erreicht werden kdnnen, eine
3—geschossige Bauweise + Dachausbau/Attika
wird fir Dienstleistungsgebaude aber auf jeden
Fall angestrebt. Die Gemeinde wird eine Pla—
nungsvereinbarung mit den Grundeigentimern
der Einzonungsflache eingehen, in welcher die
Lage der Erschliessung und gewisse Rahmen-
bedingungen geregelt sind.

Nachtrag nach kantonaler Vorprafung: Auf eine
Reduktion der Hdohenmasse wurde verzichtet,
die vorgesehenen Masse ermdglichen eine op—
timale Ausnutzung der Parzelle.

Die GH von 16m ist Uberrissen und zu redimen—
sionieren.

Die Gemeinde prift, ob die gesetzten Ziele der
optimalen Nutzung mit einer Reduktion der H6—
hen immer noch erreicht werden kdnnen, eine
3—-geschossige Bauweise + Dachausbau/Attika
wird fUr Dienstleistungsgebaude aber auf jeden
Fall angestrebt.

Nachtrag nach kantonaler Vorprifung: Auf eine
Reduktion der H6henmasse wurde verzichtet,
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die vorgesehenen Masse ermdglichen eine op—
timale Ausnutzung der Parzelle.

23

Die Mitwirkenden beantragen fir die Parzelle
700 einen Grenzabstand von mind. 10 m ge-
geniuber der Wohnzone und eine Reduktion der
Gesamthdhe von 16 m auf maximal 12 m. Zu—
dem ist auch die Geb&udeldnge angemessen zu
beschranken.

Mit einem Grenzabstand von 10 m wére die Be—
baubarkeit sehr stark eingeschrankt, die 6 m
Grenzabstand gegentber den angrenzenden
Zonen werden als verhéltnisméssig erachtet.

Die Gemeinde wird eine Planungsvereinbarung
mit den Grundeigentimern der Einzonungsfla—
che eingehen, in welcher die Lage der Erschlies—
sung und gewisse Rahmenbedingungen gere—
gelt sind. Aktuell wird davon ausgegangen, dass
es hier eine rickwartige Erschliessung geben
wird, welche einen zuséatzlichen Puffer zu den
Nachbarn schafft. Dies ist jedoch Gegenstand
von laufenden Abklarungen und noch nicht ver—
bindlich.

Die Gemeinde prift, ob die gesetzten Ziele der
optimalen Nutzung mit einer Reduktion der H6—
hen immer noch erreicht werden kdnnen, eine
3—geschossige Bauweise + Dachausbau/Attika
wird fr Dienstleistungsgebaude aber auf jeden
Fall angestrebt.

Nachtrag nach kantonaler Vorpriifung: Auf eine
Reduktion der Hohenmasse wurde verzichtet,
die vorgesehenen Masse ermdglichen eine op-—
timale Ausnutzung der Parzelle.
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