LOTZELFLOH georegio

am Fluss vor Zyt £ Yy

atelier fur raumentwicklung

Ortsplanungsrevision 2020+

Erlauterungsbericht

August 2025

georegio ag = Bahnhofstrasse 35 = 3400 Burgdorf = T 034 423 56 38 = info@georegio.ch = www.georegio.ch



Impressum
Gemeinderat Lutzelflih, Kirchplatz 1, 3432 Lutzelflih

Auftraggeber:
Ortsplaner: georegio ag, Bahnhofstrasse 35, 3400 Burgdorf, info@georegio.ch, T 034 423 56 38
Titelbild: Lutzelfltih, Eigene Aufnahme georegio ag

Version Datum Inhalt

1.8 11.08.2025 Erlauterungsbericht



Ortsplanungsrevision 2020+ — Erlauterungsbericht

Inhaltsverzeichnis

1 8T = g ] F= T = S 1
1.1 Bestehende PlanungsinstrUmente ... 1
1.2 Entwicklung und Struktur von Bevdlkerung und Beschéftigten ..., 1
1.3  Gemeindetypologie und SiedlungSStrUKIUL .. ..ottt e 2
1.4  Wohnbaulandbedarf gemass kantonalem Richtplan ..., 3
2 A 1= £ =1 1 | T = o 4
2.1 Allgemeine Entwicklungsziele und LeitSAtzZe .......oooiiiiii i 4
2.2  Ubereinstimmung der Zielsetzungen mit den tbergeordneten Planungen ...................... 6
3 Vorgehen und Projektorganisation .. ...vuii it e e e 6
4 7o Y 1=1 0] = 1 7
4.1 Auszonung uniberbauter GrundstlCKe ... ...ooiiiii i 7
4.2 Einzonungen Wohnzonen und gemischie ZONEN ........oiiiiiiiii i 7
4.3 EiNZONUNGEN ArDEIISZONEN ... 8
4.4 Aufzonungen UNd UM zZOnUNGEN . ...t e e 10
4.5 Weiler— und Ernaltungszonen . ..o 12
4.6  Weitere ZonenplananderUNGen ... .ottt 13
4.7 Festlegung von MindestdiChten ..o 14
4.8 Zonen mit Planungspflicht (ZPP) und Uberbauungsordnungen (UeO)............coovoeei.... 15
4.9 OrtsbildSChULZD eI B BT . 17
5 Von der Ortsplanungsrevision ausgenommene Gebiete............coviiiiiiiiiiiiiiiiieeeennns 17
5.1 ScharhUsli Nord und ScharhUsli SUd ..o e 17
5.2 BiKeVillage Greenride ..o 18
5.3  Arbeitsschwerpunkt, Ram Sl .. ... 18
6 S ONULZD AN .. s 19
6.1 Landschaftsschutz— und Landschaftsschongebiete. ... 19
0.2  KUUIOD B . o 20
0.3  NaTUIOD EKIE o 20
7 Zonenplan Naturgefahren .. ..o e e aa e 21
8 o) aT=Ta] o F= T a T CT=1TY = 1ToT= o =¥ ] o 22
9 BaAUNEG B N i e 23
9.1  Aufbau Baureglement (BauUR) .....oorree e 23
9.2 Erlauterung und Begrindung der ANderungen ... e 23
10 Richtplan Langsamverkehr und ErsChli@SSUNG ........oiiiiiiiiiii e 25
11 LT =Y LT I Y=Y 0 0= o I 25
11.1 Sicherstellung der Verfligbarkeit bei NeUeinZonNUNGEN ...t 25
11,2 ErsChli@SSUNG S DIOOraMIM oo 26
11.3 AUfhebUNg RiChIDIANE . 26
LI Y= T 7= | o 1= T 27
2T A GO BN e 27
12.2 Offentliche MItWIrKUNG . ... 27
T 2.3 VOrDIU UNG o e 27
12.4 Auflage, Einsprachen und BesChIUSS ..o i 27
1 2.5 GENENMIGUND oot e 27
1S TR - Y o1 = T 28
13.1 Anhang 1: Liste der BauzonenrESerVeN .. ..ot e e 28
13.2 Anhang 2: Liste der Ein—, Aus— und UmMzOoNUNGEN ...ttt e 31
13.3 Anhang 3: Analyseplane zu den Weiler— und Erhaltungszonen ..., 43

georegio ag, August 2025



Ortsplanungsrevision 2020+ — Erlauterungsbericht

13.4 Anhang 4: Nachweise Arbeitszonenbewirtschaftung ..........cooooiii i 45
13.5 Anhang 5: Grundlagentbersicht Raum und Umwelt ... 46
13.6 Anhang 6: Siedlungsentwicklung Nach iNNeN ... ...t 53
13.7 Anhang 7: Interessenabwagung [SOS ... i 57
13.8 Anhang 8: Uberpriifung bestehende Planungsinstrumente .........oovoeiiie i, 68
13.9 Anhang 9: Alternativenprtfung und Interessenabwéagung flr Haupteinzonung............... 74
13.10Anhang 10: Interessenabwagungen zur Umsetzung der Gefahrenkarte ....................... 80
13.11 Anhang 11: Erlauterungen zur Anderung der UeO Unterdorf ..., 92
Beilagen

= Zonenplan

Umsetzungsvarianten der ZPP 11 Dammweg
(gewdhlte Variante wird nach dem Beschluss der Gemeindeversammlung im Zonenplan
aufgenommen)

= Schutzplan

= Zonenplane Naturgefahren:

Teil Nord

Teil Sud

Lauterbach/Oberried

= Baureglement

= Richtplan Langsamverkehr und Erschliessung

= Anderung UeO Unterdorf

= Anderung Zonenplan Gewéasserraum

Weitere erlauternde Unterlagen
= |nventarplan
=  Mitwirkungsbericht

Abbildungsverzeichnis

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

N0 Ok~ wnNn =

GO (I GGG TG TG TG (o
0O NO O dWN—O

Bevdlkerungsentwicklung und Altersstrukiur ... 2
Arbeitsplatze in LUtzelflUh, Stand 2017 ... .o 2
Arbeitsorte der Einwohner (links) und Wohnorte der Beschéaftigten (rechts), ............... 2
Latzelflih im Laufe der Zeit (1900, 1950, 1970, 2017) Quelle: map.geo.admin.ch...... 3
Wichtige Zonenplan@nderUngen . ... oot e e 7
Abgrenzung Einzonung Emmentalstrasse . ..o 9
Ubersichtsplan AUTZONUNGEN ... ... e 11
Um- und Auszonungen im Bereich der Z6N 3 «Schulanlage und Parkierung» ........... 12
Perimeter des Bereichs «Varianten ZPP 11 Dammweg».........coooiiiiiii ... 16
Anpassung OrtsbildSChUtZperiMeter .. .o o e 17
Planungsgebiet BiKevillage ... ... 18
Planungsgebiet RamM Sl ... ..o 18
Uberblick Landschaftsschutzgebiete bisher und neu...........ooooiiiii . 19
Anderung rotes Gefahrengebiet in Wannenfluh ... ... .o 21
Anderung blaues Gefahrengebiet in Griinenmatt und im Oberdorf ..., 21
Anderung Zonenplan GeWESSEITAUM ... ... e 22
Analyse Erhaltungszone «Hinterdort ... .. 43
Analyse Weilerzone «Schaufelblhl» ... . 43

georegio ag, August 2025



Ortsplanungsrevision 2020+ — Erlauterungsbericht

Abb. 19 Analyse Weilerzone Waldhaus Teil Ost.. ...t e 44
Abb. 20 Analyse Weilerzone FIONIEN ..o e 44
Abb. 21 Flussdiagramm Arbeitszonenbewirtschaftung ...........coooi i 45
Abb. 22 Auszug Karte Landschaftstypen, KLEK Kanton Bern...........cooooiiii i, 48
Abb. 23 Strassen— und Eisenbahnlarm im Hauptsiedlungsgebiet ..., 52
Abb. 24 Konsultationsbereich StOrfallvorSOrge .. ...t i 52
Abb. 25 Nutzungsreserven und —potentiale ... ..o 53
Abb. 26 Ubersicht ISOS—-Aufnahmeplane Litzelflih, Waldhaus und Ranflih .............oo.oo.... 57
Abb. 27 Kernzonenrichtplan und Uberlagerung I1ISOS mit heutiger Bebauung. ...........ooovvn... 73
Abb. 28 Neue Zonenzuteilung riickwéartiger Bereich Dorfstrasse 5/9/13 ............................. 73
Abb. 29 Negativplanung flur die Alternativenprifung fir Einzonungen ................o .. 74
Abb. 30 Ubersicht Alternativenpriifung fiir die Einzonung Scharhisli.........ocooviiiiin.. 75
Abb. 31 Bestehendes Siedlungsgebiet mit vergleichbarer Lage zur Einzonungsflache............ 79
Abb. 32 Anderungen der UeO Unterdorf von 1993 ... o i 92
Abb. 33 Anderungen der UeO Unterdorf von 2003 ... ... e 93
Abb. 34 Ausschnitt Uberbauungsplan zur UeO Unterdorf von 2017 und neuer Zustand .......... 93
Tabellenverzeichnis

Tab. 1 Analyse der Siedlungsansatze / Weiler .. ..o 13
Tab. 2 Mindestdichten auf Reserven und bei Einzonungen ... 14
Tab. 3 Reduktion oder Verzicht auf die Festlegung von Mindestdichten ........................... 15
Tab. 4  Ausgangslage NUIZUNGSIESEIVEN ... i e 29
Tab. 5 Nicht als Bauzonenreserven berlicksichtigte Flachen ..., 30
Tab. 6 Ubersicht Ein— und UMZONUNGEN ... ..o e 42
Tab. 7 Erschliessung der EINZONUNGEN ...t 46
Tab. 8 Erschliessung der UmzonUNGeN ..ottt 46
Tab. 9 Erschliessung von Ein— und UmMzZoNUNGEN ...t e 46
Tab. 10 Annahmen und Vorgaben zur Nutzung der bestehenden Bauzonen........................ 54
Tab. 11 Nutzungsreserve in uniberbauten Bauzonen ..o 54
Tab. 12 Nutzungspotentiale durch Massnahmen im Gberbauten Gebiet............................. 55
Tab. 13 Mengengerist der Nutzungsreserven und —potentiale ... ... 55
Tab. 14 Massnahmen zur Aktivierung und optimalen Nutzung der unlberbauten Reserven ..... 55
Tab. 15 Massnahmen zur Aktivierung und optimalen Nutzung der tberbauten Parzellen......... 56
Tab. 16 Liste der gepriiften alternativen Einzonungsflachen ..., 78
Tab. 17 Interessenabwagung zur Umsetzung der neuen Gefahrenkarte ............................. 83

georegio ag, August 2025



Ortsplanungsrevision 2020+ — Erlauterungsbericht 1

1 Ausgangslage

Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Lutzelflih wurde im Jahr 2010 durch die
Gemeindeversammlung beschlossen. In einer Teilrevision wurden 2020 das Baureglement an die
aktuellen Messweisen angepasst und der Gewédsserraum in einem neuen Zonenplan Gewasserraum
festgelegt. Die Gemeinde hat die Pflicht, die Nutzungsplane regelmassig zu tberpriifen und wenn
sich die Verhaltnisse erheblich gedndert haben anzupassen. Diese Uberprifung erfolgt mit der
vorliegenden Gesamtrevision.

In einer Vorphase hat der Gemeinderat die Ziele und Leitlinien fiir die Ortsplanungsrevision in einem
Raumentwicklungskonzept festgelegt. An den darin festgelegten Zielen und Handlungsfeldern ori—
entiert sich die neue Ortsplanung.

1.1 Bestehende Planungsinstrumente

Die bestehende baurechtliche Grundordnung bestehend aus Baureglement, Zonenplanen und
Schutzplan von 2010 werden mit der Gesamtrevision aufgehoben und durch die neuen Pla—
nungsinstrumente ersetzt. Der Zonenplan Gewdasserraum (Teil Nord/Siid) bleibt in Kraft und wird
nur punktuell nachgefiihrt. Zudem bestehen verschiedene Uberbauungsordnungen und Baulini—
enpléne, diese werden soweit ndtig ebenfalls aufgehoben und mit den neuen Planungsinstru—
menten ersetzt. Zum Umgang mit einzelnen bestehenden Planungsinstrumenten vgl. auch An—
hang 8. Die aktuell gultige baurechtliche Grundordnung kann im kantonalen Kataster Uber die 6f-
fentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster,
https://www.map.apps.be.ch/pub/externalcall.jsp?project=a42pub_oereb_oeffen_DE&userpro—
file=geo&language=de) abgerufen werden.

1.2 Entwicklung und Struktur von Bevdlkerung und Beschéftigten

Die Einwohnerzahl von Litzelflih ist seit 2006 gewachsen (Siehe Abb. 1). Zwischen 2006 und
2014 schwankte sie zwischen 4’000 und gut 4’100 Personen. Seit 2014 wuchs die Gemeinde stetig
auf zuletzt 4'211 Personen.

Der Kanton Bern behandelt Litzelflih in seinem Richtplan 2030 als «zentrumsnahe |&ndliche Ge—
meinde». In diesem Gemeindetyp wird eine Zunahme der Bevélkerung um rund 4 % in den nachs—
ten 15 Jahren erwartet. Dies entspricht in Litzelfluh einer Entwicklung um rund 170 zuséatzlichen
Raumnutzenden. Angesichts der vergangenen Entwicklung stimmen diese Prognosen nicht voll-
standig. Aufgrund des bestehenden Entwicklungspotentials wird auch ohne Massnahmen der Orts—
planungsrevision mit einem weiteren Bevdlkerungswachstum gerechnet, in den bestehenden Bau—
landreserven kann noch Wohnraum fir mehr als 500 Personen geschaffen werden. Mit den Mas—
snahmen der Ortsplanungsrevision erhdht sich diese Zahl noch um ca. 130 Personen.

In Lutzelfluh beschaftigte der Primérsektor 2017 20% der Erwerbstatigen (siehe Abb. 2). Er ist
damit deutlich wichtiger als im Durchschnitt der Region Emmental (11%) und des Kantons (5%).
Der zweite Sektor ist mit 35% etwa im regionalen Durchschnitt (34%) und deutlich tiber dem kan—
tonalen (20%). Der Dienstleistungssektor ist mit 45% weniger wichtig als im regionalen (55%) und
kantonalen (74%) Durchschnitt, aber beschaftigt auch in Litzelflih die meisten Personen.

In Abb. 3 ist ersichtlich, dass viele Erwerbstatige aus Lltzelflih wegpendeln, aber auch einige
nach Lutzelflih pendeln. Diese Daten des Bundesamts fiir Statistik haben den Datenstand 2015
und erfassen alle Pendlerstréme ab 5 Personen.
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Abb. 1 Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur
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Abb. 2 Arbeitsplatze in Lutzelflih, Stand 2017

Abb. 3 Arbeitsorte der Einwohner (links) und Wohnorte der Beschéftigten (rechts),

1.3 Gemeindetypologie und Siedlungsstruktur

In Abb. 4 ist die Siedlungsentwicklung von Lutzelflih im vergangenen Jahrhundert ersichtlich. Um
1900 sind die heutigen Strukturen der Gemeinde bereits klar erkennbar. Die grésseren Ortsteile
Latzelflth, Unterdorf und Grinenmatt, die Weiler Waldhaus, Ranflih, Flihlen und Schaufelbihl
sowie das Streusiedlungsgebiet. Einzig die Entwicklung des Ortsteils Ramsei folgte spater mit dem
Bau der Eisenbahn.

Der Ortsteil Lutzelflth ist urspringlich ein typisches Strassendorf. Es hat sich beidseits der Briicke
Uber die Emme entlang der Strasse entwickelt. Wahrend dieser Charakter im oberen Ortsteil bis
Ende 60er—Jahre klar erkennbar blieb, entwickelten sich im Unterdorf zu dieser Zeit bereits ausge—
dehnte Quartiere. Etwa zur gleichen Zeit begann sich der Ortsteil Litzelflihschachen von einer
einzelnen Querstrasse in die Breite zu entwickeln. In Griinenmatt begann die Entwicklung in die
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Breite erst ab Mitte der 80er—Jahre. Das Siedlungsgebiet in den Ortsteilen Ramsei und Ranflih
liegt auch heute noch hauptséchlich entlang der Strassen.

L

rla_;éh
s

Abb. 4 Lutzelfluh im Laufe der Zeit (1900, 1950, 1970, 2017) Quelle: map.geo.admin.ch

Die einzelnen Ortsteile sind durch die folgenden Bebauungsstrukturen gepragt:

= Das Oberdorf ist durch Einfamilienhausquartiere mit tiefer baulicher Dichte und grossem Um-—
schwung gepréagt.

= Mehrfamilienh&user pragen den Ortsteil Unterdorf, bereits heute ist dies der Ortsteil mit der
hoéchsten baulichen Dichte und vielen 3—geschossigen Mehrfamilienhdusern. Es hat aber auch
hier Quartiere, die noch deutlich weniger dicht sind und aufgrund der Altersstruktur der Ge—
baude ein hohes Entwicklungspotenzial aufweisen.

= |m L0tzelfluhschachen pragen Einfamilienhduser das Ortsbild. Allerdings ist das Quartier fir
ein Einfamilienhausquartier sehr dicht bebaut.

= Grinenmatt ist mehrheitlich von weniger dichten Einfamilienhausquartieren gepragt. Zwischen
Bahnhof und Hauptstrasse gibt es ein dichtes Quartier mit Mehrfamilienhausern.

= |In Ramsei gibt es kein einheitliches Ortsbild. Ein— und Mehrfamilienhauser und Arbeitszonen
wechseln sich ab.

1.4 Wohnbaulandbedarf gemass kantonalem Richtplan

Um in den Bauzonen geniigend Kapazitéat fir das erwartete Bevolkerungswachstum zu schaffen,
ist gemass den kantonalen Berechnungen eine Wohnbaulandreserve von rund 5.0 ha notwendig.
Die Gemeinde hat eine Raumnutzerdichte von 51 RN/ha und liegt damit deutlich Uber dem Richt—
wert von 39 RN/ha fir den Raumtyp «Zentrumsnahe landliche Gebiete». In den bestehenden
Bauzonen gibt es aber noch Reserven im Umfang von rund 7.2 ha (Erhebung 2021). Daher kann
die Gemeinde keinen Wohnbaulandbedarf geltend machen. Sie muss Einzonungen also vorerst
flachengleich durch Auszonungen kompensieren, bis die Wohnbaulandreserven soweit abgenom-—
men haben, dass wieder ein tatsachlicher Wohnbaulandbedarf besteht.

Eine Ubersicht der Reserven ist im Anhang 1 aufgefihrt. Diese Reserven stehen heute aber nicht
alle fir eine Bebauung zur Verfigung. Mit der Ortsplanung werden Massnahmen getroffen, damit
diese Reserven optimal genutzt werden kdnnen.
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2 Zielsetzungen

Im Raumentwicklungskonzept wurden die Ziele der Ortsplanungsrevision sowohl als allgemeine
Leitsatze als auch verortet auf die einzelnen Ortsteile und Nutzungen festgelegt. Im Raumentwick—
lungskonzept erfolgt dabei der Blick sowohl thematisch als auch zeitlich ber die laufende Orts—
planungsrevision hinaus, in der Folge sind nur die kurzfristig fir die Ortsplanungsrevision relevanten
Ziele aufgefihrt.

2.1 Allgemeine Entwicklungsziele und Leitsatze
Ressourcen und Handlungsmdglichkeiten fur zuklinftige Generationen erhalten

Der haushélterische Umgang mit der Ressource Boden steht im Zentrum der Siedlungsentwicklung
von Litzelfluh. Anstelle von Einzonungen werden die bestehenden Gebaudevolumen und die noch
Uberdurchschnittlich vorhandenen Reserven genutzt. Dabei gilt es primar, die bestehende Substanz
besser zu nutzen, zu erneuern oder zu erganzen. Wo dies nicht moglich ist, sollen die Reserven
ausgezont und an besser geeignete Standorte verschoben werden.

Auch fur die kommenden Generationen sollen noch Entwicklungsmoglichkeiten gesichert werden.
Eine bauliche Entwicklung soll deshalb vorerst nicht mit Zwangsmassnahmen fir ein kurzfristiges
Wachstum erzwungen werden. Auch auf die Einzonung von grésseren Grinflachen soll verzichtet
werden, soweit diese nicht mit einer entsprechenden Auszonung einer weniger gut geeigneten
Flache einhergehen. Den Grundeigentimern und Investoren wird die Zeit gelassen, um die Ent—
wicklung auf ihren Grundstlcken sorgféltig und mit hoher Qualitdt zu planen. Die Gemeinde legt
mit der Ortsplanungsrevision die Rahmenbedingungen fest und schafft so Planungssicherheit.

Tiefes, aber nachhaltiges Wachstum

Als Entwicklungsziel wird ein tiefes bis mittleres Wachstum prognostiziert und gewlnscht. Einer—
seits kann so die gute bestehende Infrastruktur genutzt werden, andererseits werden im Vergleich
zur stagnierenden Entwicklung der letzten 10—-15 Jahre neue Impulse in allen Bereichen des Dorf-
lebens erwartet.

Wohnen und arbeiten in Lutzelflih

Latzelfluh ist gleichzeitig ein Wohn— und Arbeitsstandort. Diese Voraussetzung soll weiter gestarkt
werden, um Lutzelfluh zu einem Ort der kurzen Wege zu entwickeln. Das bedeutet, dass insbe-
sondere auch die Arbeitsplatzsituation zu fordern ist. Litzelflih wird im Falle der Realisierung der
Verkehrssanierung Burgdorf — Oberburg — Hasle von verkirzten Fahrzeiten in die umliegenden Zen—
tren profitieren. Die raumplanerischen Voraussetzungen, damit dieser Vorteil auch in eine lokale
Wertschdpfung umgesetzt werden kann, wird mit der Ortsplanungsrevision 2020+ geschaffen.

Die Uberdurchschnittliche Lebensqualitat soll unbedingt erhalten bleiben, sie bildet die Grundlage
fir eine gesunde Entwicklung der einzelnen Orte. Hierzu gehdren etwa die attraktive Situation im
offentlichen Verkehr, die Naherholung oder die Kultur— und Freizeiteinrichtungen. Diese Qualitaten
machen Litzelflih auch zu einem interessanten Ort fir die Bewohner der Nachbargemeinden.

Vogelperspektive bleibt unveradndert

Der Blick aus der Vogelschau auf die Gemeinde Lutzelflih in 20 Jahren soll an den heutigen Sied—
lungsrandern weiterhin vergleichbar sein, Erweiterungen sollen nur bedarfsgerecht und im Sinne
von sinnvollen Arrondierungen oder dem Fullen von Baullicken erfolgen. Trotzdem soll sich Lut—
zelflih baulich weiter entwickeln. Das heisst, es muss zunehmend in die Hohe gebaut werden.

Karte zum Raumentwicklungskonzept

Die Ubersichtskarte zum Raumentwicklungskonzept zeigt die Schwerpunkte der Ortsplanungsrevi—
sion 2020+, die Erlauterungen und ausformulierten Ziele kdnnen dem beiliegenden Raumentwick—
lungskonzept entnommen werden.
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2.2 Ubereinstimmung der Zielsetzungen mit den tibergeordneten Planungen

Raumplanungsgesetz: Die Planung entspricht den Vorgaben des Raumplanungsgesetzes durch
die konsequente Ausrichtung der Entwicklung auf das bestehende Siedlungsgebiet. Mit der Orts—
planungsrevision werden die Fruchtfolgeflachen geschont (Einzonungen mdéglichst ohne Bean—
spruchung), die Entwicklung von Siedlung und Verkehr wird aufeinander abgestimmt (Einzonun—
gen an gut erschlossenen Standorten) und die offene Landschaft mit ihren Landschaftselemen-—
ten wird geschiitzt.

Kantonaler Richtplan: Die Zonenplandnderungen werden auf die Ubereinstimmung mit dem kan—
tonalen Richtplan Uberprift und erftllen grundsétzlich die Anforderungen, vorbehalten bleibt dies—
bezlglich die detaillierte kantonale Vorprifung.

Regionale Planungen: Die Vorgaben der regionalen Richtplane (RGSK, Agglomerationsprogramm
Burgdorf Teilrichtplan Landschaft, Teilrichtplan Abbau—, Deponie und Transporte) werden einge—
halten, die zwingenden Inhalte werden auf kommunaler Ebene umgesetzt. Im RGSK 2021 sind die
Gebiete Emmentalstrasse und Kentaurareal als «Vorranggebiete Siedlungsentwicklung Arbeiten» in
den Horizonten A und B enthalten. Es besteht Entwicklungsbedarf von regionaler Bedeutung (Em—
mentalstrasse), respektive lokaler Bedeutung fiir einen bestehenden Betrieb (Kentaurareal).

3 Vorgehen und Projektorganisation

Die Organisation der Ortsplanungsrevision 2020+ wurde einfach gehalten. Der Gemeinderat ist die
Planungsbehdrde, er hat das Raumentwicklungskonzept als Leitlinie fir die Ortsplanungsrevision
verabschiedet und gibt die Planung jeweils zu den wichtigen Verfahrensschritten wie Mitwirkung,
Vorprifung und 6ffentliche Auflage frei. Ein nicht—st&ndiger Ausschuss Ortsplanung hat die n6tigen
Zwischenbeschlisse gefallt und stellt die Antrage an den Gemeinderat. Weitere Stellen wie die
Hoch— oder Tiefbaukommission wurden themenspezifisch und bei Bedarf beigezogen.

Den Arbeiten liegt der folgende Zeitplan zu Grunde: In einer ersten Phase wurde Anfang 2020 das
Raumentwicklungskonzept als Leitlinie fir die Gesamtrevision erarbeitet. Gestltzt auf das Raum-—
entwicklungskonzept konnten im Sommer 2020 die eigentlichen Entwurfsarbeiten gestartet werden.
Nach der einjahrigen Entwurfsphase findet die Mitwirkung im Winter 2021/2022 statt.

Im Mai 2022 wurde die Gesamtrevision der Ortsplanung zur kantonalen Vorprifung eingereicht.
Am 9. Mai 2023 wurde der Vorprifungsbericht der Gemeinde zugestellt. Aufgrund von diversen
Vorbehalten der kantonalen Fachstellen wurde eine abschliessende Vorpriifung notwendig. Die
abschliessende Vorprifung dauerte bis im Frihjahr 2025. Damit sieht der Zeitplan fir die weiteren
Vorgehensschritte wie folgt aus:

Offentliche Auflage: Herbst 2025
Einspracheverhandlungen, Vorbereitung GV Herbst 2025
Gemeindeversammlung: Winter 2025/2026

georegio ag, August 2025



Ortsplanungsrevision 2020+ — Erlauterungsbericht 7

4  Zonenplan

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurden zahlreiche Zonenplandnderungen in allen Dorfteilen
vorgenommen. In der Abb. 5 sind die wichtigsten Anderungen dargestellt, in den folgenden Kapi-
teln werden diese Anderungen im Detail erldutert.

Wichtige Zonenplananderungen
Auszonung

Aufzonung

Umzonung
Einzonung,
Behandlung vorgezogen

Abb. 5 Wichtige Zonenplananderungen

4.1 Auszonung unUberbauter Grundstlicke
Kleinflachige Auszonungen werden im Kapitel 13.2.3 beschrieben.

Die grossflachigste Auszonung betrifft das Bauland «am Rain», das bisher in der Wohnzone W2
lag. Die Uberbauung des Baulands an dieser Lage erweist sich aus verschiedenen Griinden wie
der Erschliessung und dem Untergrund als herausfordernd, der Fokus der Grundeigentiimerschaft
liegt zudem weiterhin auf der Landwirtschaft. Die Parzelle wird somit ausgezont, womit sich die
Wohnbaulandreserven der Gemeinde insgesamt um 0.56 ha reduzieren.

4.2 Einzonungen Wohnzonen und gemischte Zonen
4.2.1 Einzonung unlberbauter Gebiete

Frioh in der Entwurfsphase hat sich gezeigt, dass verschiedene Auszonungen als Ersatzflachen fir
eine flachengleiche Einzonung zur Verfigung stehen. Um die bestgeeigneten Gebiete zu finden,
wurden alle in Frage kommenden Gebiete erfasst und priorisiert. Die Ubersicht Uber diese Alter—
nativenprifung findet sich im Anhang 8. Bei allen in Frage kommenden Einzonungsflachen gibt es
Vor— und Nachteile. Mit den vorgeschlagenen Einzonungen der ZPPs im Schérhisli wirden die
gesetzten Ziele bestmoglich erfillt.

In der kantonalen Vorprifung hat sich gezeigt, dass in der Interessenabwagung aus Sicht des AGR
die landschaftlichen Auswirkungen der Einzonung Scharhisli sehr gewichtig sind. Das AGR beur—
teilt aufgrund der heute noch vorhanden Entwicklungsmaglichkeiten der Gemeinde Lutzelflih das
Interesse an einer Einzonung an diesem Standort nicht als ausreichend, um den landschaftlichen
Eingriff zu rechtfertigen. Diese Situation kann sich jedoch zuklnftig andern, wenn die Gemeinde
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wieder einen Wohnbaulandbedarf aufweist. Aus diesem Grund wurde die Einzonung der ZPPs im
ScharhUsli aus der Ortsplanungsrevision ausgenommen, und bei entsprechenden Voraussetzungen
in einigen Jahren wieder aufgegriffen (vgl. Kapitel 5.1).

Somit werden nur drei kleinere Einzonungen im Umfeld von bestehenden Bauten vorgenommen,
welche eine optimale Nutzung dieser Grundstlicke ermdglichen. Diese sind in Kap. 13.2.1 be—
schrieben.

4.2.2 Einzonung weitgehend Uberbauter Grundstiicke

Weitgehend Uberbaute Gebiete die angrenzend an die Bauzone liegen und langfristig nicht mehr
landwirtschaftlich genutzt werden, kdnnen auf Antrag der Grundeigentiimer der Bauzone zugewie—
sen. Dadurch entstehen bessere Nutzungsmoglichkeiten fir diese Grundstticke.

Die betroffenen Grundeigentimer wurden an einer Informationsveranstaltung vom 16. August 2021
Uber die Vor— und Nachteile der Einzonung informiert. Es werden nur diejenigen Grundstlcke in die
Bauzone aufgenommen, bei denen ein Interesse von Seiten der Grundeigentiimer besteht.

Die Einzonungen unterstehen der Mehrwertabgabe gemass dem Reglement der Gemeinde und Art.
142 BauG. Vor der 6ffentlichen Auflage der Ortsplanungsrevisionen wird der aus der Einzonung
resultierende Mehrwert durch einen von der Gemeinde beauftragten Schatzer bestimmt und die
Grundeigentimer werden Uber den erwarteten Mehrwert informiert. Die Details zur Mehrwertabgabe
sind im kommunalen Reglement und in der kantonalen Baugesetzgebung festgelegt

Die Abgrenzung der Einzonungsflache wird auf die Uberbauten Teile der Parzelle beschrankt:

Wenn die ganze Parzelle Gberbaut ist, wie z.B. rechts auf
der Parzelle Nr. 1627 (rot umrahmt), wird die ganze Par—
zelle eingezont.

Wenn nur ein Teil der Parzelle Uberbaut ist, werden nur
die Geb&ude plus Grenzabstdnde eingezont. Wenn mog—
lich, wird die Grenze entlang des Kulturlands gelegt.

Die vollstadndige Liste der Einzonungen von weitgehend Uberbautem Gebiet ist im Kapitel 13.2.2
aufgefthrt. Flr einige Einzonungen von weitgehend Uberbautem Gebiet wurde eine Interessenab-—
wagung gem. kantonalem Massnahmenblatt «<D_03 Naturgefahren in der Ortsplanung berticksich—
tigen» durchgefthrt. Diese ist im Anhang 10 ersichtlich.

4.3 Einzonungen Arbeitszonen

Latzelfluh ist nicht nur eine Wohngemeinde, sondern weist aufgrund der guten Voraussetzungen
fUr Betriebe auch eine hohe Arbeitsplatzdichte auf. Dieser Standortvorteil soll auch in Zukunft er—
halten bleiben und so hat sich die Gemeinde in den vergangenen Jahren bereits dafir eingesetzt,
dass die potentiellen Erweiterungsflachen fir Arbeitszonen in den regionalen Planungsinstrumenten
(RGSK) einfliessen. Die Standortattraktivitat wird in den nachsten Jahren mit der Verkehrssanierung
Burgdorf — Oberburg — Hasle weiter zunehmen.

Mit der Ortsplanung werden die raumplanerischen Voraussetzungen flr die weitere Arbeitsplatz—
entwicklung geschaffen. Sowohl die Einzonung der Arbeitszone Emmentalstrasse (regionale Be—
deutung) als auch die Einzonung der Arbeitszone Kentaur (Erweiterung fir bestehenden Betrieb)
wurden mit der Ortsplanungsrevision lanciert. Aufgrund der hohen Dringlichkeit fir die beteiligten
Betriebe und den Zeitbedarf flr die Gesamtrevision der Ortsplanung wurden beide Einzonungen
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aus der vorliegenden Gesamtrevision herausgelést und werden der Gemeindeversammlung als
losgeldste Zonenplandnderungen/Einzonungen zum Beschluss vorgelegt. Im vorliegenden Erlau—
terungsbericht werden die wichtigsten Informationen zu den Einzonungen fir ein Gesamtbild trotz—
dem beibehalten, diese sind folgend dargestellt.

4.3.1 Einzonung Arbeitszone von regionaler Bedeutung «<Emmentalstrasse»

Um die im RGSK behdérdenverbindlich formulierten Ziele zur Schaffung von Arbeitsplatzen in der
Region erreichen zu k&énnen, missen insbesondere im mittleren Emmental neben der Innenent—
wicklung auch gréssere, zusammenhangende Arbeitsgebiete neu geschaffen werden. Dieses re—
gionale Ziel deckt sich auch mit dem Ziel der Gemeinde LUtzelflih, weiterhin auch ein starker
Arbeitsplatzstandort zu sein. Im neuen RGSK 2021 wurden alle bisherigen Vorranggebiete Sied—
lungserweiterung (Wohnen und Arbeiten) kritisch Uberprift, weil die Anforderungen an eine Einzo—
nung von Kulturland seit dem letzten RGSK erhdht wurden. In der Folge wurden 19 Gebiete aus
dem RGSK gestrichen. Ubrig bleiben zwei Vorranggebiete Wohnen und vier Vorranggebiete Arbei—
ten.

Das Vorganggebiet Siedlungserweiterung Arbeiten an der Emmentalstrasse ist eine dieser vier FlIa—
chen und erfillt als einzige in der erweiterten Agglomeration Burgdorf die Kriterien fir eine Fest—
setzung. Mit der Nahe zum Bahnhof verfiigt das Gebiet Uber eine gute OV—-Erschliessung (Glte—
klasse C) und fiir den motorisierten Verkehr ist eine Erschliessung ab der Emmentalstrasse prob-
lemlos mdglich. Es sind bereits mehrere interessierte Unternehmungen bekannt, welche den Be—
trieb gerne hierhin verlegen und erweitern mdchten. Vorvertrage zwischen dem heutigen Grundei—
gentimer und moglichen Unternehmungen werden jedoch erst erstellt, wenn die Einzonung rechts—
kraftig ist. Damit kdnnen bei Verzdgerungen im Ortsplanungsverfahren betriebliche Probleme, wie
sie teilweise in Nachbargemeinden entstanden sind, verhindert werden.

Abb. 6 Abgrenzung Einzonung Emmentalstrasse

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 westlichen Teil, der 6stliche Teil ist flr die Erweiterung der bereits vor Ort ansas—
sigen Withrich AG vorgesehen und wird sowohl ab der neuen Detailerschliessung als auch ab dem
bestehenden Betriebsareal erschlossen. Die Eckpunkte des Konzepts werden mit einem Planungs—
und Infrastrukturvertrag zwischen Gemeinde und Grundeigentimerschaft vereinbart. Mit dem Kon-—
zept wird auch ein angemessener Abstand der Hochbauten zu den nérdlich angrenzenden Gebau—
den sichergestellt.

Um die Einzonung (knapp 1.6 ha) zu beschleunigen, wurde im Laufe der OPR 2020+ beschlossen,
die Einzonung Emmentalstrasse der OPR vorzuziehen. Im Rahmen einer Teilrevision wurde die
Einzonung unabhangig von der OPR im Rahmen einer Arbeitszone (AZ) Emmentalstrasse umge—
setzt und wurde bereits Ende 2024 in Kraft gesetzt.

Die Vorschriften zur neuen Arbeitszone Emmentalstrasse wurden im Baureglement inhaltlich un—
verdndert dbernommen, jedoch in die neue Artikelstruktur des Baureglements eingepflegt.
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4.3.2 Erweiterung und Aufzonung Arbeitszone Kentaur AG

Die Kentaur AG ist in den letzten Jahren gewachsen und strebt weiter ein gesundes Wachstum an.
Gerade die vergangene Pandemie hat zu einem hoheren Bewusstsein fir die gesunde Erndhrung
gefthrt, was auch positive Auswirkungen auf den Betrieb der Kentaur hat. Um diese Entwicklung
am Standort in Lutzelfluh in Wert zu setzen, ist sie darauf angewiesen, die Produktion, aber auch
den Lagerplatz und die Packerei, in den né&chsten Jahren zu erweitern. Aus betrieblichen Griinden,
aber auch aufgrund von 6ffentlich-rechtlichen Einschrédnkungen (Hochwasserschutz, Waldab-
stand), ist der Spielraum flr diese Erweiterung auf dem bisherigen Areal stark eingeschrénkt. Ohne
eine Auf— und Einzonung ist die kiinftige Entwicklung nicht méglich. Die Dringlichkeit der Einzonung
hat sich mit der Chance, die Produktion mit neuen Produktionslinien und Technologien zu erwei—
tern, im Jahr 2023 weiter erhoht. Aus diesem Grund wurde vor der abschliessenden Vorprifung
entschieden, die Einzonung und die Auszonung aus der Ortsplanungsrevision 2020+ herauszuldsen
und als eigenstandige Zonenplananderung weiterzufihren. Diese Zonenplan&nderung konnte be-—
reits Anfang 2025 in Kraft gesetzt werden.

Die Vorschriften zur neuen Arbeitszone Kentaur mit Sektoren wurden im Baureglement der Ge-
samtrevision inhaltlich unverdndert tGbernommen, jedoch in die neue Artikelstruktur des Bauregle—
ments eingepflegt.

4.3.3 Arbeitsschwerpunkt Ramsei, Kiihni AG

Entsprechend der bereits im Raumentwicklungskonzept festgehaltenen Strategie zur Schaffung
eines Arbeitsschwerpunkts in Ramsei wurde im Zuge der Ortsplanungsrevision auch eine Erweite—
rung der Arbeitszone auf dem gemeindeeigenen Land in Ramsei fiir eine Betriebserweiterung des
Betriebs Kiihni AG geprift. Da die Aufnahme im RGSK und die Abklarungen zur Erschliessung fur
eine Berilicksichtigung in der Ortsplanungsrevision noch nicht genligend weit fortgeschritten sind,
wurde dieses Gebiet aus der Ortsplanungsrevision ausgenommen (vgl. Kapitel 5.3) und die Pla—
nung wird nachgelagert zur Ortsplanungsrevision weitergefihrt.

4.4 Aufzonungen und Umzonungen

An geeigneten Standorten werden Gebiete in 3—geschossige Zonen aufgezont, damit die Uber—
bauung der verbleibenden Reserven aber auch Geb&udeerweiterungen oder Ersatzneubauten mit
einer hohen Dichte realisiert werden kdnnen. Wo die bisher festgelegte Nutzungsart nicht mehr den
heutigen Bedirfnissen entspricht, werden auch Gebiete in Zonen mit anderen Nutzungsmoglich—
keiten umgezont.

Insbesondere durch die Aufzonungen von 2 zu 3—geschossigen Zonen in geeigneten Wohn-,
Misch— und Kernzonen verbessert sich die mogliche Ausnutzung. Als geeignete Quartiere wurden
Gebiete im Unterdorf von Lutzelflih und in der Umgebung des Bahnhofs Griinenmatt erkannt, in
denen die hdoheren Gebaude nicht zu erheblichen Auswirkungen auf die Nachbargrundstticke fih—
ren. Das Unterdorf ist mit der Nahe zum Bahnhof und den Versorgungsangeboten fir eine weitere
Siedlungsentwicklung nach innen pradestiniert.

Auch die Arbeitszonen sollen mdglichst optimal ausgenutzt werden kdnnen. Deshalb werden meh—
rere Areale in Arbeitszonen mit grosseren Gesamthdhen umgezont. Neben den bereits mit der
Teilrevision «Arealentwicklung Kentaur» realisierten Anpassungen, gilt dies insbesondere stidlich
der Emmentalstrasse.

Abb. 7 gibt eine Ubersicht Uber die Geschossigkeit von Gebieten geméss Zonenplan vor Beginn
der Ortsplanungsrevision 2020+ und bezeichnet diejenigen Gebiete, in denen nach Abschluss der
OPR mit Aufzonungen neu ein zusatzliches Geschoss zugelassen wird. Die Aufzonungen werden
in dieser Abbildung generalisiert dargestellt, massgebend ist der Zonenplan. Die einzelnen Aufzo—
nungen sind in Kap. 13.2.4, die Umzonungen in Kap. 13.2.5 beschrieben.
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Abb. 7 Ubersichtsplan Aufzonungen

4.4.1 Umzonungen im Bereich der ZON 3 Schulanlage und Parkierung

Die Gemeinde verfigt in der Z6N 3 Schulanlage und Parkierung noch Uber eine grossere Reserve
far allfallige zukUnftige Erweiterungen der Schulanlage. Bei der urspriinglichen Einzonung wurde
mit dem Grundeigentiimer vereinbart, dass fir den Fall, dass die Flache im Jahr 2020 noch nicht
Uberbaut ist, ein Rickforderungsrecht fir die Flache besteht, falls sie langfristig nicht fir 6ffentli—
che Zwecke verwendet wird. Um einen langjéhrigen Rechtsstreit mit der ehemaligen Grundeigen—
timerschaft zu vermeiden, wurde ein Kompromiss ausgehandelt, mit dem ein Teil der Flache an
die damaligen Grundeigentimer zurlickverkauft wird. Es ist vorgesehen einen kleineren Teil der
Z6N im Umfang von ca. 1313 m? an den ehemaligen Eigentiimer zurtickzuverkaufen und in die
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W2 umzuzonen. Die im Eigentum der Gemeinde verbleibenden Flachen genitigen zur Sicherstellung
der Schulraumentwicklung der Gemeinde mit dem neuen Doppelkindergarten.

Die Gemeinde hat sich bereits vor mehreren Jahren vertraglich verpflichtet, die dstliche Parzelle
Nr. 2638, die bereits in Privatbesitz ist, in die Dorfzone umzuzonen (Siehe Abb. 8, 693 m?). Auch
fir diese Parzelle besteht weiterhin kein 6ffentlicher Bedarf und einer Umzonung steht somit auch
heute nichts entgegen.

Mit den Umzonungen werden neue Wohn- resp. Dorfzonen geschaffen. Diese missen kompen—
siert werden, diese Kompensation kann gemass der aktuellen kantonalen Praxis auch mit Umzo—
nungen von WMK—-Zonen in Arbeitszonen erfolgen. Die rechtliche Sicherstellung der Uberbauung
wird wie bei Einzonungen vollzogen, die Mehrwertabgabe richtet sich nach dem giltigen Reglement
der Gemeinde.

Im Norden mdchte ein weiterer Grundeigentiimer sein Rickkaufrecht auf eine kleine Flache (ca.
273 m?) in Anspruch nehmen. Diese Flache wird weiterhin landwirtschaftlich bewirtschaftet und
deshalb ausgezont.

ZoeN 3 Schulanlage
und|Parkierung’

/20

Abb. 8 Um- und Auszonungen im Bereich der ZON 3 «Schulanlage und Parkierung»

4.5 Weiler— und Erhaltungszonen

In der Gemeinde Ltzelflth gibt es neben den Hauptsiedlungen Lutzelflih, Grinenmatt und Ramsei
mehrere Weiler. In der Ortsplanungsrevision wurde Uberprift, inwiefern fir einzelne Weiler eine
Weiler— oder Erhaltungszone geschaffen werden kann.

Bei Weiler— oder Erhaltungszonen handelt es sich nicht um typische Bauzonen, sondern um «wei—
tere Zonen» nach Art. 18 RPG. Neue Hauptgeb&ude sind in diesen Zonentypen nicht zulédssig. Mit
den Zonentypen sollen jedoch gute Voraussetzungen fir die Nutzung des bestehenden Geb&ude—
volumens und den langfristigen Erhalt der Siedlung geschaffen werden. Die Weiler— oder Erhal-
tungszonen basieren auf Artikel 71 BauG. Die Voraussetzungen an eine Weilerzone sind in einer
Arbeitshilfe des Kantons definiert. Die wichtigsten rAumlichen Bedingungen sind:

= Traditioneller Siedlungsansatz

= Mindestens funf ganzjahrig bewohnte, nichtlandwirtschaftliche Geb&aude
= Erschliessung ist weitgehend vorhanden

= Maximale Distanz zwischen den Geb&uden von 30 m

= Z&asur zur nachstgelegenen Bauzone von einigen 100 m
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Es zeigte sich, dass die Weiler Schaufelbihl, Flihlen sowie der dstliche Teil des Weilers Waldhaus
diese Bedingungen erflllen. Der Weiler Hinterdorf erfillt das Kriterium «Klare Z&sur zur ndchstge—
legenen Bauzone» nicht.

Da der Siedlungsansatz jedoch direkt an bestehende Bauzonen angrenzt, kann eine sogenannte
Erhaltungszone gesschaffen werden. Fir die Erhaltungszone gelten die gleichen Bestimmungen
wie flr die Weilerzone und die beiden Zonentypen werden im Baureglement im gleichen Artikel
behandelt. Im Zonenplan werden die Erhaltungszone und die Weilerzone jedoch separat darge—
stellt. Die Nachweise der Kriterien flr die drei Weiler und den Siedlungsansatz Hinterdorf sind in
Tab. 1 aufgefthrt. Die Ubersicht der Weiler mit den genauen Perimetern und der Zuteilung aller
Gebaude in die drei Kategorien «Gebaude ohne Wohnungen», «landwirtschaftliche Wohngebaude»
und «nichtlandwirtschaftliche Wohngeb&ude» ist im Anhang 3 angeflgt.

Kleinsiedlung Weilerkrite— |Beurteilung
rien
Hinterdorf Nicht voll= |= 6 dauerhaft bewohnte nichtlandwirtschaftliche Geb&ude
standig er— |= Kompakte Siedlung ist gegeben
fallt = Zasur: 70 m bis zur Kleinbauzone Ranflih. Eine klare Zasur ist auf—

grund des geringen Abstandes zur Kleinbauzone Ranflith und der direkt
angrenzenden Spezialzone APH Dandlikerhaus nicht gegeben.

= Da das Gebiet nicht im Streusiedlungsgebiet liegt, erbeben sich mit der
Erhaltungszone zusétzliche Nutzungsmaoglichkeiten in den bestehenden
Gebaudevolumen, soweit diese bereits heute Wohnraum enthalten.

Schaufelbdhl erfallt = 6 dauerhaft bewohnte nichtlandwirtschaftliche Gebaude
=  Kompakte Siedlung ist gegeben
= 1300 m bis zur ndchsten Bauzone, deutliche Zasur ist gegeben

Flthlen erfullt = 5 dauerhaft bewohnte nichtlandwirtschaftliche Geb&aude
=  Kompakte Siedlung ist gegeben
= Distanz bis zur ndchsten Bauzone 300 m, Z&sur ist gegeben

Waldhaus Im Teil Ost |= Der Weiler besteht aus 3 jeweils leicht voneinander abgesetzten Teilen.

erfallt Die Kriterien werden nur fir den Teil Ost erfillt.

= 7 dauerhaft bewohnte nicht landwirtschaftliche Objekte im Teil Ost,
keine in West und 1 in Mitte

= Die Teile West und Mitte sind optisch klar vom Ostteil abgesetzt. Liicke
von 81 m zwischen Hauptbauten Ost und Mitte, mit Kleinbaute Wald—
haus 4c

= Innerhalb des Teils Ost ist die kompakte Siedlung gegeben

= Das ehemalige Gesindehaus und ein weiteres Gebaude liegen etwas
mehr als 30 m von den Ubrigen Gebauden, gehdren aber funktional
und raumlich klar zum Weiler.

= 700m bis zur nachsten Bauzone ab Teil West, deutliche Z&sur ist ge—
geben

Tab. 1 Analyse der Siedlungsanséatze / Weiler

4.6 Weitere Zonenplanadnderungen
4.6.1 Planbereinigungen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden auch diverse kleinrdumige Planbereinigungen vorge—
nommen. Diese sind im Anhang 2 in Kap. 13.2.7 aufgelistet und beschrieben, soweit sie nicht
rein mit der technischen Umsetzung des OEREB—-Katasters zusammenhangen.
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4.7 Festlegung von Mindestdichten

Im Zonenplan wird fir verschiedene Flachen eine minimale «GFZo'» festgelegt. Diese Mindest-
dichte muss im Rahmen von Ortsplanungsrevisionen gestitzt auf Art. 11 BauV fir Einzonungen
von uniberbauten Kulturlandflachen und gemé&ss Art. 54 BauG/Massnahmenblatt A_01 kant.
Richtplan fur grossere Baulandreserven zwingend festgelegt werden. Sie sichert die optimale Nut-
zung dieser Parzellen. Im Baubewilligungsverfahren ist dann zu priifen, ob die Mindestdichte ein—
gehalten wird oder bei einer teilweisen Uberbauung in Zukunft noch eingehalten werden kann.

Die massgebende Mindestdichte «Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo» fur Litzelflih bei Neu—
einzonungen von Nichtkulturland sowie bei bestehenden zusammenhangenden Reserven
>1500 m? betragt 0.45 GFZo. (vgl. kant. Richtplan, Massnahmenblatt A_01, Rtckseite 3/3). Im
Bereich von Schutzobjekten (z.B. in Baugruppen) oder bei nachweislich nicht tiberbaubaren Be—
reichen kann begriindet von der minimalen Vorgabe abgewichen werden. Fir Zonen &ffentlicher
Nutzung wird ein Grundsatz im Baureglement (optimale Nutzung) festgelegt, da z.B. bei Sport—
platzen eine Bebauung mit einer Mindestdichte nicht dem Planungszweck entspricht.

Bei Neueinzonungen von Kulturland ist die massgebende Mindestdichte in Art. 11 BauV geregelt
und fur die Gemeinde Litzelflih mit 0.5 GFZo leicht hoher.

In Tab. 2 sind die von der Festlegung betroffenen Grundstlicke aufgefthrt. Im Zonenplan werden
die betroffenen Parzellen(teile) schraffiert. Bei der Festlegung wurden die folgenden Grundsatze
berlicksichtigt:

= Bei zusammenhangenden Flachen Uber mehrere Parzellen wird die Mindestdichte Uber die
ganze Flache festgelegt. Wenn nur auf einem Teil Kulturland betroffen ist, ist diese (hdhere)
Mindestdichte massgebend. Bereits Uberbaute Parzellenteile werden mit in die Mindestdichte
aufgenommen, wenn eine zusammenhangende Uberbauung zu erwarten ist.

= Auf einzelnen Baulandreserven ist aufgrund von &ffentlich—rechtlichen Einschrankungen eine
Uberbauung mit Hochbauten nur mit einer reduzierten Mindestdichte oder nur mit Ausnahmen
maoglich. In Tab. 3 sind diese Flachen mit der Begriindung fir die Reduktion oder den Ver—
zicht auf die Festlegung einer Mindestdichte aufgefihrt.

= Wenn in Zonen mit Planungspflicht (ZPP) oder in Spezialzonen (Arbeitszonen Emmen-—
talstrasse und Kentaur) bereits eine Mindestdichte vorgeschrieben ist, wird diese im Zonen-—
plan nicht mit einer Schraffur dargestellt.

Parzelle Nr. mit Mindestdichte Kulturland Minimale GFZo
1364 Nein 0.3

207, 604, 877, 1040, 1591, 1680, 1877, 1988, 2138, Kein Kulturland be— 0.45

2245, 2634 troffen

371, 535, Kulturland (auf Teil- 0.5

flachen) betroffen

Tab. 2 Mindestdichten auf Reserven und bei Einzonungen

Auf den folgenden Parzellen wird von der massgebenden Mindestdichte abgewichen:

' Geschossflachenzitfer oberirdisch, vgl. Art. 28 BMBV und Art. 11 BauV
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Reduzierte Mindestdichte

Parzelle Nr. 1364

Arbeitszonenreserve in Ramsei

Die Mindestdichte wird auf GFZo 0.3 festgelegt. Dies aufgrund der
Baueinschréankungen durch die Hochspannungsleitung. In der Abbil-
dung dargestellt sind der Gesamtumfang des untberbauten Teils der
Umzonung (ca. 1600 m?), der tiberbaubare Teil (ca. 920 m?) und
exemplarisch die zu realisierende Gebaudeflache bei GFZo 0.3 und
1-geschossiger Bauweise fir eine Produktionshalle (ca 500 m?3).
Diese Bebauung ware bereits auf eine Ausnahme zur Unterschreitung
des Waldabstands angewiesen.

160535 m*

Verzicht auf Mindestdichte

Parzelle Nr. 699

Die Baulandreserve weist eine mittlere Tiefe von rund 25 m auf, auf-
grund des Waldabstands sind die Bebauungsmoglichkeiten stark ein—
geschrankt resp. nur mit Ausnahmen maoglich. Auf die Festlegung ei—
ner Mindestdichte wird verzichtet.

Es besteht eine baubewilligte Nutzung als Lagerplatz.

"% 15899 MZGFZo=U5® ¥ 7 o0
e e e e e o oo & ﬁ
R

Parzelle Nr. 2712 / 799 / 819

Reserve Dorfzone in Grinenmatt

Die Mindestdichte wurde nach der Vorpriifung gestrichen, da die
Schnurgertistabnahme flr die Bauten bereits erfolgt ist.

Tab. 3 Reduktion oder Verzicht auf die Festlegung von Mindestdichten

4.8 Zonen mit Planungspflicht (ZPP) und Uberbauungsordnungen (UeO)

Mit der Ortsplanungsrevision wurden alle Zonen mit Planungspflicht und Uberbauungsordnungen
Gberprift. Mehrere UeOs und ZPP werden aufgehoben oder angepasst. Des Weiteren wird die
bisherige UeO—Pflicht fliir Neubauten in der Kernzone K3 aufgehoben. Im Anhang 8 in Kapitel 13.8
werden die Anpassungen und Aufhebungen beschrieben und begrindet. In den Zonen mit Pla—
nungspflicht werden mit der Ortsplanungsrevision erst die Art und das maximale Nutzungsmass
als Planungswerte sowie die wichtigsten Erschliessungs— und Gestaltungsgrundsétze festgelegt.
Die Gestaltung und Uberbauung wird durch den Gemeinderat gestiitzt auf noch zu vertiefende
Planungen in Uberbauungsordnungen festgelegt.

4.8.1 ZPP 11 Dammweg

Die Parzellen Nrn. 1515, 1516 und 1517 mit je gut 1'000 m? sind noch unbebaut. Durch die lang—
liche Form der einzelnen Parzellen ist eine optimale Uberbauung stark erschwert. Die Erschliessung
Uber die Wegparzelle Nr. 847 mit der engen, nur 3 m breiten Einfahrt ist heute nicht ideal. Auf der
anderen Seite liegt die Parzelle Nr. 1701 mit dem eingeschossigen Kindergarten und viel Freiraum.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision der der Gemeinderat urspringlich vorgesehen, mit einer ZPP
sowohl die Kindergartenparzelle als auch die angrenzenden Baulandparzellen in einer Gesamtpla—
nung zu integrieren.

An der Gemeindeversammlung vom Sommer 2022 wurde von den Anwohnern eine Variante vor—
geschlagen, welche die Schaffung einer Zone fir 6ffentliche Nutzung auf der Parzelle 1701 (und
847) sowie die Reduktion der Masse in der Zone mit Planungspflicht auf den Parzellen 1515-1517
vorsieht. Der Gemeinderat hat diesen «Erheblichkeitsantrag» der Gemeindeversammlung zur
Kenntnis genommen.

Inzwischen hat der Gemeinderat im Rahmen der Schulraumplanung entschieden, den Kindergarten
aus den 1960er Jahren
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nicht mehr weiterzufihren und im Oberdorf u.A. mit dem Vorteil der Nahe zur Tagesschule einen
neuen Doppelkindergarten zu realisieren.

Somit kommt es an der Gemeindeversammlung zu einer Variantenabstimmung zwischen der Va—
riante gemass «Erheblichkeitsantrag» und der neuen Variante des Gemeinderats. Die Varianten
sind in den separaten Unterlagen «Varianten ZPP 11 Dammweg» erlautert.

ZoeN|5/Sport- und,

ZPP 11*Dammweg ZPP 11*Dammweg

Abb. 9 Perimeter des Bereichs «Varianten ZPP 11 Dammweg»
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4.9 Orisbildschutzperimeter

Im Ortsbildschutzperimeter sind Bauten und Anlagen beziglich Stellung, Volumen und Gestaltung
besonders sorgféltig in das Ortsbild einzuftigen. Die Ortsbildschutzperimeter wurden Uberarbeitet
und orientieren sich an den kantonalen Baugruppen. Dort wo in den vergangenen Jahren kantonale
Baugruppen aufgehoben oder reduziert wurden, werden auch die Ortsbildschutzperimeter ange—
passt. In Abb. 10 ist eine Ubersicht tUber die aufgehobenen, neuen und verbleibenden Ortsbild—
schutzperimeter ersichtlich.

[Z1Baugruppen

Ortsbildschutzperimeter
aufgehoben

M (ibernommen / angepasst

= neu
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Abb. 10 Anpassung Ortsbildschutzperimeter

5 Von der Ortsplanungsrevision ausgenommene Gebiete

Zu einzelnen Vorhaben haben die Abklarungen in der Ortsplanungsrevision gezeigt, dass die Vo—
raussetzungen fir eine Anderung aktuell noch nicht gegeben sind oder im Rahmen von separaten
Projekten umgesetzt werden missen. Im Falle der Einzonungen der Arbeitszonen Emmentalstrasse
und Kentaur sowie der Spezialzone «Dandlikerhaus» bestand eine so grosse Dringlichkeit fir die
betroffenen Betriebe, dass die entsprechenden Zonenplandnderungen vorgezogen wurden. In an—
deren Fallen sind die Voraussetzungen jedoch noch nicht gegeben und Planungen flr einzelne
Gebiete werden zurlickgestellt. Damit flr diese Gebiete klar ist, dass sie nicht Gegenstand des
Beschlusses der vorliegenden Gesamtrevision sind, werden diese im Zonenplan umrahmt und sind
somit nicht Gegenstand der Ortsplanungsrevision. Im Schutzzonenplan und Zonenplan Naturge—
fahren erfolgt diese Umrandung nicht, die Gefahrenkarte wird somit auch in diesen Gebieten
grundeigentimerverbindlich umgesetzt.

5.1 Schéarhtsli Nord und Scharhisli Std

Die Gemeinde beurteilt die Hangbereiche auf den Parzellen 644 und 800 als ideale Einzonungs—
flachen: Damit wirde eine Siedlungslicke zwischen dem Hauptsiedlungsgebiet des Ortsteils Gri—
enenmatt und dem Quartier um das Scharhisli geschlossen, die Parzellen sind fir die
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landwirtschaftliche Nutzung nicht attraktiv und bereits gut erschlossen. Aufgrund der Auswirkungen
auf das Orts— und Landschaftsbild wurde die OLK bereits wéhrend der Mitwirkung konsultiert. Diese
beurteilte die Plane der Gemeinde als schweren Eingriff in die Landschaft und hat ihre ablehnende
Haltung in einer Stellungnahme ausgedriickt. Das AGR unterstttzt die Haltung der OLK, insbeson—
dere da die Gemeinde aktuell noch Uber gentigend Wohnbaulandreserven verfligt um eine Ent-
wicklung auch ohne diese Flachen zu ermd&glichen. Das AGR stellt in seinem Antwortschreiben
vom 29.6.2023 auf eine Voranfrage der Gemeinde jedoch in Aussicht, dass der Interessenabwa—
gung der Gemeinde zugunsten der Einzonung zukinftig gefolgt werden kann, falls dann ein tat-
sachlicher Wohnbaulandbedarf besteht. Dann Uberwiegen die Interessen fir eine Einzonung. Das
Gebiet wird daher aus der OPR ausgenommen und kann so nachgelagert zur Ortsplanungsrevision
separat behandelt und bei entsprechendem Bedarf eingezont werden.

5.2 Bikevillage Greenride

Ostlich des Ortsteils Griinenmatt wird durch private Ini—
tiatoren eine neue Freizeitanlage «Bikevillage Greenride»
geplant. Die Abklarungen zum Projekt sind noch nicht
abgeschlossen und die Planung wird parallel zur Orts—
planungsrevision gefthrt. Falls das Projekt realisiert
werden kann, wird dazu eine eigene Uberbauungsord—
nung ausgearbeitet und der Gemeindeversammlung
zum separaten Beschluss vorgelegt. Das Gebiet wird
aus diesem Grund — soweit der Zonenplan betroffen ist
— aus der laufenden Ortsplanungsrevision ausgenom-—
men.

Abb. 11 Planungsgebiet Bikevillage

5.3 Arbeitsschwerpunkt, Ramsei
Vgl. Kapitel 4.3.3

Das Gebiet wurde aufgrund der ndtigen Abklarungen zur
Erschliessung aus der Ortsplanung ausgenommen und
die Planung wird losgeldst davon weitergefihrt. Dazu
gehort auch die Schaffung der ZSF «Pfadfinder», in
welcher das bestehende Vereinslokal zu liegen kommt.

Abb. 12 Planungsgebiet Ramsei
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6  Schutzplan

In diesem Kapitel werden die grundeigentiimerverbindlichen Inhalte des Schutzplans und die
Grande fur die Unterschutzstellung beschrieben. Weitere Ubergeordnet geschitzte Inhalte aus den
Themenbereichen Landschaft und Umwelt sind im Anhang 5 aufgefthrt und beschrieben.

6.1 Landschaftsschutz— und Landschaftsschongebiete

In LUtzelfluh gibt es gemass dem bisher glltigen Schutzplan Landschaftsschutz— und —schonge—
biete. Seit der letzten Revision der Ortsplanung hat die Regionalkonferenz den regionalen Teilricht—
plan Landschaft erlassen, in dem die aus regionaler Sicht wichtigen Schutzgebiete bezeichnet
sind. Diese bisherigen kommunalen Schutzgebiete und die regionalen Schutzgebiete Uberschnei-
den sich nur teilweise. Grob aufgeteilt befinden sich regionale Schutz— und Schongebiete eher in
den Ebenen. Die kommunalen Schutzgebiete sind eher an steileren Hangen, kommunale Schon-
gebiete eher im flacheren Gebiet (Tal und Kuppen).

Schutzplan bisher
[”7] Landschaftsschongebiet
Landschaftsschutzgebiet

Schutzplan neu
Landschaftsschongebiete
I Landschaftsschutzgebiete

Abb. 13 Uberblick Landschaftsschutzgebiete bisher und neu

Mit der Ortsplanungsrevision 2020+ wird die Differenz bereinigt und es werden die regionalen Land-
schaftsschutz— und Schongebiete gemé&ss den regionalen und kantonalen Vorgaben in den
Schutzplan Ubernommen. Dabei werden die folgenden Grundséatze angewendet:

= Die Abgrenzungen der regionalen Gebiete wird im Schutzplan parzellenscharf oder auf die
Bodenbedeckung (Waldrand, Bewirtschaftungsgrenzen, Kulturland) abgegrenzt. Dabei kommt
es teilweise zu Erweiterungen und teilweise zur Reduktion der Gebiete.

= Den aktiven Landwirtschaftsbetrieben in den Landschaftsschongebieten wird weiterhin ein
zweckmassiger Entwicklungsbereich fir bauliche Erweiterungen von Landwirtschaftsbauten
ermdglicht, sofern sie sich gut ins Landschaftsbild einfligen und dem Zweck des Land-
schaftsschongebietes entsprechen. Randliche Gebiete werden vom Landschaftsschongebiet
ausgenommen.

= Die Einteilung in Schutz— und Schongebiete wird weitgehend, aber nicht in jedem Fall Uber—
nommen. Generell werden die Gebiete entlang der Flussldufe und in der Umgebung der
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Schachenwalder als Landschaftsschutzgebiete und die Ubrigen als Landschaftsschongebiete
aufgenommen.
= Die Bestimmungen im Baureglement zu den Landschaftsschongebieten bleiben unverdndert.
= Die Bestimmungen im Baureglement zu den Landschaftsschutzgebieten orientieren sich an
den kantonalen Musterbestimmungen. Temporére Bauten fur die landwirtschaftliche Bewirt—
schaftung sind zugelassen.

6.2 Kulturobjekte

Historische Verkehrswege: Die Abschnitte von historischen Verkehrswegen mit Substanz und mit
viel Substanz werden im Schutzplan grundeigentimerverbindlich festgelegt. Bei Bauvorhaben in
diesen Abschnitten ist die kantonale Fachstelle (kantonales Tiefbauamt) zwingend beizuziehen. Im
Zusammenhang mit der Asphaltierung von Strassenabschnitten in Brandis und Weingarten wurde
im Jahr 2020 eine zusatzliche IVS—Strecke aufgenommen und dokumentiert. Diese VS Strecke Nr.
B E1457 mit lokaler Bedeutung und «teilweise» Substanz wird im Schutzplan ebenfalls grundei—
gentimerverbindlich aufgenommen.

Bauinventar: Das kantonale Bauinventar (schiitzenswerte Objekte, erhaltenswerte Objekte, Bau—
gruppen) wird im Schutzplan nicht grundeigentiimerverbindlich umgesetzt, sondern nur hinweisend
dargestellt. Das jeweils glltige Bauinventar kann auch Uber das kantonale Geoportal abgerufen
werden: https://www.map.apps.be.ch/pub/externalcall.jsp?project=a42pub_bauinv. Wird die
Schutzvermutung in Frage gestellt, hat dies im Baubewilligungsverfahren zu erfolgen.

Im Anhang 5 in Kapitel 13.5.3 wird der Schutz weiterer Kulturobjekte beschrieben, die nicht von
der Gemeinde grundeigentiimerverbindlich umgesetzt werden.

6.3 Naturobjekte

Schitzenswerte Einzelbdume: Im bisherigen Schutzplan von Litzelfluh waren 242 Baume und
Baumgruppen geschiitzt. Die Menge der geschltzten Bdume macht einen seridsen Vollzug un-—
moglich. Zudem stehen viele Baume unter Schutz, die weder aus Sicht des Orts— und Land-
schaftsbildes noch aus Sicht der Okologie eine besonders grosse Bedeutung haben. Aus diesem
Grund wurden die Einzelbdume und Baumgruppen tberprift, dabei wurde wie folgt vorgegangen:

= Verzicht auf den Schutz von Einzelbdumen, welche Teil eines geschiitzten Landschaftsele—
ments wie einer Hecke oder der Ufervegetation sind oder im Wald stehen.

= Streichung von Baumen, welche nicht mehr existieren oder aufgrund der Menge an Baumen in
der Umgebung nicht klar identifiziert werden konnten.

= Die verbleibenden 107 Baume wurden durch Arbeitsgruppenmitglieder geprift, dokumentiert
und gestitzt darauf tber die Unterschutzstellung entschieden. Die Uberpriifung wurde doku—
mentiert. Anlasslich der Begehungen wurden auch neue B&dume erfasst.

Es verbleiben damit 46 Baume, welche im neuen Schutzplan aus landschaftsédsthetischen Griinden
unter Schutz gestellt werden. Ein Inventar mit Nummer, Parzelle und Koordinaten der geschitzten
Baume ist als Anhang A4 dem Baureglement angehangt. Die geschitzten Baume sind auch im
Inventarplan dargestellt und nummeriert.

Hecken, Feldgehdlze— und Ufervegetation: Diese sind gemass dem Natur— und Heimatschutzge—
setz und dem kantonalen Naturschutzgesetz unter Schutz. Sie werden im Schutzplan deshalb nur
hinweisend dargestellt. Es ist im Einzelfall im Baubewilligungsverfahren zu priifen, ob es sich um
schitzenswerte Hecken—, Feldgehdlze und Ufervegetation oder um sonstige Vegetation handelt.
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Feucht— und Trockenstandorte:

Die im Schutzplan eingetragenen Feucht— und Trockenstandorte werden weiterhin erhalten. Das
Baureglement regelt den Schutz. So ist das Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln, Herbiziden und
Danger untersagt. Der Erhaltung dienende Nutzungs— und Pflegemassnahmen sind zuldssig und
erwiinscht.

7  Zonenplan Naturgefahren

Die Gefahrenkarte wurde parallel zur Ortsplanungsrevision 2020+ in einem separaten Projekt Uber—
prift und Oberarbeitet. Die resultierenden Gefahrengebiete werden im neuen Zonenplan Naturge—
fahren grundeigentimerverbindlich festgelegt, der bisherige Zonenplan Gefahrenhinweise wird auf-
gehoben. Aufgrund der neuen Erkenntnisse aus der Uberarbeitung kommt es insbesondere an den
folgenden Stellen zu einer geédnderten Gefahrenstufe (nicht abschliessend):

Mehrere Geb&ude, in Wannenfluh, sind neu im roten statt im blauen Gefahrengebiet. In Abb. 14
wird das bisherige Gefahrengebiet gestrichelt dargestellt, das Neue als Flache. Die Geb&ude be—
finden sich ausserhalb der Bauzone.

—

Abb. 14 Anderung rotes Gefahrengebiet in Wannenfluh

Weiter wird das rote Gefahrengebiet auch in Grienenmatt und Ramsei grosser. Es betrifft aber
kaum bestehende Geb&ude und keine Baulandreserven.

Viele Hanglagen sind neu im blauen Gefahrengebiet, statt im gelben, aber teilweise dndert sich
die Gefahrenstufe auch entlang von Gewassern. In vielen Ortsteilen ist auch ein Teil des Sied—
lungsgebiets neu im blauen statt gelben Gefahrengebiet.

In Abb. 15 wird das bisherige Gefahrengebiet gestrichelt dargestellt, das neue als Flache.

v o ; " < (} { - AN PA BTAL =\ 4 o
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Abb. 15 Anderung blaues Gefahrengebiet in Griinenmatt und im Oberdorf

Die Umsetzung einer revidierten Gefahrenkarte in die Ortsplanung richtet sich nach der Arbeitshilfe
Naturgefahren des Kantons. Von den neuen Gefahrengebieten sind sowohl potenzielle Einzo—
nungsflachen als auch bestehende Baulandreserven betroffen.

= Das neue blaue Gefahrengebiet am Hang in Griinenmatt betrifft auch die Einzonungsflachen.
Die diesbeziiglichen Moglichkeiten werden seit November 2021 mit dem AGR in einer Voran—
frage abgeklart. Aus Sicht der Fachstelle fiir Naturgefahren spricht nichts gegen eine Uber—
bauung.
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= Das neue blaue Gefahrengebiet betrifft auch 14 bestehende Bauzonenreserven. Fir diese
Bauzonenreserven muss eine Interessenabwdgung vorgenommen werden, anhand derer lber
den Umgang mit der Bauzonenreserve entscheiden wird. Die Liste der betroffenen Grundsti—
cke und die Interessensabwédgung sind im Anhang 10 in Kapitel 13.10.1 erlautert.

Zusétzlich zur 6ffentlichen Mitwirkung zur Ortsplanungsrevision wird im Frihling 2022 mit einer
separaten Publikation auf die geanderte Gefahrenkarte hingewiesen und diese ist auf der Gemein—
deverwaltung und auf der Website einsehbar.

8 Zonenplan Gewasserraum

Im Zusammenhang mit Gewasserunterhaltsarbeiten wurde festgestellt, dass rechtsgultigen «Zo-—
nenplan Gewasserraum — Teil Sid» das Trachselgrabli und dessen Gewésserraum im Pfaffenbo-
den auf einer Ladnge von rund 100 m nicht symmetrisch Uber dem Gewé&sser festgelegt wurde.
Dies wird in der vorliegenden Gesamtrevision mit einer Anderung des Zonenplans Gewé&sserraum
korrigiert, der Gewéasserraum wird symmetrisch zum tatséchlichen Verlauf des Gewassers mit 11 m
festgelegt.

Zustand bisher Zustand neu

.......

Abb. 16 Anderung Zonenplan Gew&sserraum
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9 Baureglement
9.1 Aufbau Baureglement (BauR)

Das Baureglement wurde in der Teilrevision (2018-2020) inhaltlich an das Musterbaureglement
des Kantons und an die Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen angepasst.
In Kenntnis der anstehenden Gesamtrevision der Ortsplanung wurde aber auf materielle Anderun—
gen am Baureglement weitgehend verzichtet. Mit der Gesamtrevision wird das Baureglement jetzt
inhaltlich gesamthaft Uberprift, der formelle Aufbau &ndert sich aber nicht. Die Anderungen sind
im Baureglement fur die dffentliche Auflage farblich (Streichurgen—in—rot/ Erganzungen in blau)
kenntlich gemacht. Gegenstand des Beschlusses der Gemeindeversammlung ist aber das ge—
samte Reglement.

9.2 Erlauterung und Begriindung der Anderungen

In der Folge werden die einzelnen Anderungen des Baureglements erldutert, soweit sie nicht in den
einzelnen Sachkapiteln (z.B. Zonenplananderungen oder Landschaftsplanung) aufgefihrt sind.

Thema Erlauterung / Begriindung der Anderung

Grenzabsténde Die kleinen Grenzabstande werden fir alle Zonen auf das gemé&ss Einflhrungsgesetz
zum Zivilgesetzbuch (EG ZGB) minimale zuldssige Mass von 3.0 m reduziert. Damit
wird auf vielen Parzellen der zeitgemasse Ausbau der Geb&aude oder im Falle eines
Neubaus eine optimale Nutzung der Flache ermdglicht. Als sehr wichtig wird dabei
beurteilt, dass die Abstande in den 2—geschossigen und 3—geschossigen Zonen
gleich sind — dies ermdglicht in Zukunft Aufzonungen, ohne dass mit den darauffol—
genden Aufstockungen von Gebauden die Grenzabstande unterschritten werden.
Eine Ausnahme bilden die Arbeitszonen — dort wo diese direkt an Wohnzonen oder
gemischte Zonen grenzen, ist ein kleiner Grenzabstand von mind. 6.0 m einzuhalten.

Der grosse Grenzabstand wird in allen Zonen, in denen ein grosser Grenzabstand
notig ist, auf 6.0 m reduziert. Auch damit werden insbesondere in den 3—geschossi—
gen Zonen grosse zusatzliche Nutzungsmoglichkeiten geschaffen.

Gebaudelange Bisher lagen die Geb&udelangen je nach Zone zwischen 25 und 35 m. Neu sollen
Uberall 35 m lange Gebaude zuldssig sein. Damit wird eine optimale Nutzung bei
grossen Parzellen oder bei parzellentbergreifenden Planung gewéhrleistet. Dennoch
bleibt so die traditionell offene Bauweise ablesbar.

Fassadenhdhe Die Fassadenhohe traufseitig wurde in der letzten Teilrevision nur in Bezug auf die
traufseitig neue Messweise und die damit ndtige Korrektur angepasst. Jetzt werden die Masse
zwischen den einzelnen Zonen harmonisiert und leicht erhdht.

Eine Unterscheidung findet insbesondere zwischen reinen Wohnzonen und gemisch—
ten Zonen statt. In gemischten Zonen wird das Mass um 1.0 m hoher festgelegt, da
gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen (z.B. Verkauf), Produktion und dergleichen
oft im Erdgeschoss auf hthere Raumhdhen angewiesen sind. Darlber sollen trotz—
dem noch zusatzliche Vollgeschosse realisiert werden kdnnen.

Gesamthohe Bei der Gesamthohe erfolgt eine grundsatzliche Anpassung. Bislang galt die Ge—
samthohe nur fir Gebaude mit Attika oder Pultdach und war entsprechend tief fest—
gelegt. Neu soll die Gesamthdhe fur alle Dachformen gelten, also auch fr den
hoéchsten Punkt von Firstdachern. Damit werden Extremfalle verhindert, in denen bei
langen Gebauden und der Firstrichtung quer zur Gebaudeladnge extrem hohe Ge—
baude (bis zu 26 m in zweigeschossigen Zonen) entstehen kénnen.

Dazu wird in allen Zonen die Gesamthdhe festgelegt, das Mass wird auf Fh t + 5m
festgelegt, womit auch bei Geb&uden, welche die Fh t voll ausschépfen, ein ange—
messener Dachausbau mdglich wird.

Festlegung von Vgl. dazu Erlauterungen im Kapitel 4.6.1.

Mindestdichten
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Masse fir «klei—
nere Geb&ude und
Gebé&udeteile»

Um die Verdichtung in bereits tUberbauten Quartieren, und die Wohnraumerweiterung
von bestehenden Geb&uden zu férdern, wird eine neue «Gebaudekategorie» ge—
schaffen. Kleinere Gebaude und Gebaudeteile mit einer max. Fassadenhthe trauf-
seitig von 3.5 m und einer Gebaudeflache von max. 60 m? mussen keinen grossen
Grenzabstand einhalten, es gentgt allseitig der Grenzabstand von 3.0 m.

Masse flr vor—
springende Ge—
b&udeteile

Das zuléassige Mass fur vorspringende Geb&udeteile wird angehoben: die zulassige
Tiefe wird auf 3.0 m erhdht, zudem wird das Mass im kA und im gA geregelt, damit
die resultierenden Bauten nicht mit den zivilrechtlichen Vorschriften des EG ZGB im
Konflikt stehen.

Technisch be—
dingte Dachauf-
bauten

Die Vorgaben zu technisch bedingten Dachaufbauten werden an die neuesten Er—
kenntnisse und die Praxis des Amtes fir Gemeinden und Raumordnung angepasst.
Das zulédssige Mass bleibt unverandert bei 1.5 m.

Verfahrens— und
Gestaltungsvor—
schriften Kernzone

Die Verfahrens— und Gestaltungsvorschriften zur Kernzone werden zusammen mit
dem Richtplan «Kernzone Unterdorf» aufgehoben. Das Gebiet liegt weiterhin weitge—
hend im Ortsbildschutzperimeter, Bauten und Anlagen sind beziglich Stellung, Volu—
men und Gestaltung besonders sorgféltig ins Ortsbild einzuftigen. Weitere Erlaute—
rungen dazu befinden sich im Kapitel 13.8.1.

Grosser Grenzab—
stand und Stras—
senabstand

Bislang musste der grosse Grenzabstand auch eingehalten werden, wenn er auf der
Seite einer Strasse zu liegen kam. Da der grosse Grenzabstand hauptsachlich einer
guten Belichtung der Wohnrdume dient, und diese Belichtung bei einer angrenzenden
Strasse uneingeschrankt moglich ist, wird diese Vorschrift angepasst. Wenn der gA
auf der Seite einer Strasse zu liegen kommt, sind nur die Strassenabstdnde einzu—
halten und der gA entfallt.

Unterschreitung
Gebaudeabstand /
Naherbau

Auf eigener Parzelle: Auf der eigenen Parzelle kann der Geb&audeabstand um 1/3 re—
duziert werden.

Gegenlber Gebauden auf Nachbarparzellen kann der Gebaudeabstand um 1/3 re—
duziert werden, wenn der Nachbar zustimmt.

Die Grenzabstande kdnnen unter Nachbarn ohnehin und wie bisher mit Dienstbarkei—
ten oder schriftlicher Vereinbarung geregelt werden.

Abstand zur Land—
wirtschaftszone

In der kantonalen Vorprifung wurde ein Abstand zur Landwirtschaftszone verlangt.
Dieser wird neu im Baureglement festgelegt und entspricht den Abstanden, die auch
zu Parzellengrenzen einzuhalten sind. Im Gegensatz zu diesen kann er jedoch nicht
mit Naherbaurechten unterschritten werden.

Griinzone

Die neuen Griinzonen sichern den Griinraum sowie die Gliederung des Siedlungsge—
bietes. Zudem sind sorgfaltig gestaltete und ebenerdige Bauten fiir die Erschliessung
der angrenzenden Bauzonen zulédssig, sofern sie platzsparend angeordnet sind und
entweder unterirdisch oder ebenerdig sind.

Vorschriften zu
ZPP

Vgl. dazu die Erlauterungen in den Kapiteln 4.8.

Dachgestaltung

Neu werden in der Dorfzone und der Kernzone fir Gebaude mit max. 1 Vollgeschoss
auch Flachdé&cher zugelassen. Darauf sind allerdings keine Attika zugelassen. Es
geht dabei insbesondere um Erweiterungen von bestehenden Gebauden (z.B. fur
Verkaufsraumerweiterungen), welche sich héufig mit einem Flachdach besser in die
bestehende Gebaudestruktur eingliedern lassen als mit einem Satteldach.

Dachaufbauten

Die maximal zulassige Breite von Dachaufbauten, Kreuzfirsten und Quergiebeln wird
auf max. 3/4 der Lange des darunterliegenden Geschosses erhdht. Dieses Mass
wurde auch in der Nachbargemeinde Hasle festgelegt und soll Gtbernommen werden,
damit wird der Ausbaumoglichkeiten von Dachgeschossen mit entsprechender Be—
lichtung deutlich verbessert. Gemass der Vorgabe der kantonalen Denkmalpflege ist
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das Mass in Ortsbildschutzgebieten und bei Bauinventarobjekten auf 1/3 der Lange
des obersten Geschosses beschrankt.

Vorschriften zu Vgl. dazu Erlauterungen im Kapitel 6.1.

Landschafts—

schutz— und -

schongebieten

Inkrafttretensbe— Die Inkrafttretensbestimmung wir mit der vorgezogenen Zonenplan und Bauregle—
stimmung mentsdnderung Arbeitszone Emmentalstrasse mit einem Absatz 2 erganzt («<Ande—

rungen an der baurechtlichen Grundordnung treten am Tag nach der Publikation der
Genehmiung in Kraft»). Mit der vorliegenden Gesamtrevision wird der Absatz 1 ange—
passt, der sich auf die vorliegenden Dokumente bezieht.

10 Richtplan Langsamverkehr und Erschliessung

Entsprechend dem Bundesgesetz tiber die Fuss— und Wanderwege (FWG) und dem kantonalen
Strassengesetz (SG) wird die Fusswegnetzplanung im Kanton Bern in die kommunale Richt— oder
Nutzungsplanung integriert. Im Richtplan Langsamverkehr und Erschliessung wird das bestehende
offentliche Fusswegnetz, das dem FWG unterstellt ist und erhalten werden soll, dargestellt. Die
Gemeinde setzt sich dafir ein, dass das Fusswegnetz mindestens im heutigen Zustand erhalten
bleibt oder angemessen ersetzt wird und dass ndtige Sanierungen zeitgerecht und wo ndétig in
Abstimmung mit anderen Bauvorhaben realisiert werden.

Die Festlegungen des Richtplans sind beh&rdenverbindlich.

11 Weitere Themen

11.1 Sicherstellung der Verfigbarkeit bei Neueinzonungen

Seit der Revision der kantonalen Baugesetzgebung 2017 ist bei Einzonungen mit verbindlichen
Instrumenten sicherzustellen, dass das Bauland auch tats&chlich fir eine Bebauung verfligbar ist
und nicht gehortet wird. Dazu stellt das kantonale Baugesetz die folgenden Instrumente zur Ver—
figung:

Vertragliche Bauverpflichtung: Bei der vertraglichen Bauverpflichtung handelt die Gemeinde ein
(ibertragbares Kaufrecht aus, mit dem sie das Grundstiick bei Nicht-Uberbauung nach einer fest—
gelegten Frist zum Verkehrswert erwerben kann.

Angeordnete Bauverpflichtung: Bei der angeordneten Bauverpflichtung wird bei Nicht-Uberbauung
innert einer definierten Frist (5-15 Jahre) eine ansteigende Lenkungsabgabe von 1% — 5% des
Verkehrswertes/Jahr fallig.

Bedingte Einzonung: Bei der bedingten Einzonung kann das Bauland bei Nicht—-Uberbauung nach
15 Jahren durch einfachen Gemeinderatsbeschluss entschadigungslos ausgezont werden.

Je nach Lage von Einzonungsflachen und dem Zweck der Einzonung (z.B. Einzonung fir Wohn-
Uiberbauung oder fiir strategische Erweiterung eines Betriebs) eignen sich verschiedene Instru—
mente. Das jeweils geeignete Instrument wird durch die Gemeinde festgelegt und vertraglich mit
den Grundeigentimern oder im Baureglement verankert.

Parzellen—Nr. |Ausschnitt Umsetzung

371 Bedingte Einzonung mit Frist von 15 Jahren
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Parzellen—Nr. |Ausschnitt Umsetzung
2245

Bedingte Einzonung mit Frist von 15 Jahren

535 Bedingte Einzonung mit Frist von 15 Jahren
1131, 1157, Bedingte Einzonung mit einer Frist von 12 Jahren
1158, 2460 (Die Anordnung erfolgt mit der vorgezogenen Einzonung im

‘{Rahmen der Teilrevision «Arealentwicklung Kentaur»)

11.2 Erschliessungsprogramm

Das Erschliessungsprogramm zeigt auf, welche Erschliessungskosten der Gemeinde durch die
Zonenplananderungen zu tragen sind und in welchem zeitlichen Rahmen diese anfallen.

Bei den Neueinzonungen von uniiberbauten Grundstiicken handelt es sich um kleinere Erweiterun—
gen von bereits erschlossenen Grundstlicken. Aufgrund der Einzonungen sind keine neuen Basis—
oder Detailerschliessungen notig, welche zu Lasten der Gemeinde gehen.

11.3 Aufhebung Richtpléane

Die Aufhebung von Richtplanen ist in der Kompetenz des Gemeinderats. Die Mitwirkung zu den
Aufhebungen ist grundséatzlich erfolgt, es sind nur zur Aufhebung des Richtplans Kernzone Unter—
dorf Mitwirkungseingaben eingegangen. Formell wird die Mitwirkung zur Aufhebung der Richtplane
mit der Publikation der 6ffentlichen Auflage der Ortsplanung nochmals publiziert (Anforderung AGR
aus der Vorprifung).

Die folgenden Richtplane werden durch den Gemeinderat aufgehoben:

= Die Richtplanung Landschaft mit Naturinventar vom 20.03.2000

= Der Richtplan Erschliessung Grinenmatt/Ranflih/Trachselwald vom 16.12.1996
= Der Kernzonenrichtplan Unterdorf vom 13.12.1990

= Der Strassenrichtplan Lutzelflih vom 10.08.1987

Weitere Erlauterungen dazu finden sich in Anhang 7.
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12 Verfahren

12.1 Allgemein

Das Verfahren fir die Ortsplanungsrevision richtet sich nach Art. 58ff BauG.
12.2 Offentliche Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung findet vom 6.01.2022 — 11.02.22 statt. Am 19. Januar 2022 fand eine
offentliche Informationsveranstaltung zur Ortsplanungsrevision statt. Die Mitwirkungseingaben sind
im Mitwirkungsbericht zusammengefasst und die Uberlegungen und Beschliisse des Gemeinderats
zum Umgang mit den Mitwirkungseingaben dargelegt.

Mehrfache Mitwirkungseingaben betrafen insbesondere die folgenden Themen:

= Mass der Nutzung der Einzonung in die Arbeitszone an der Emmentalstrasse
= Geschitzte Baume
= Aufhebung Richtplan Unterdorf

Zu diesen Themen wurden verschiedene Anpassungen an den Unterlagen beschlossen.

12.3 Vorpriifung

Die Unterlagen wurden in zwei Vorprifungen durch die kantonalen Fachstellen geprift und ent-
sprechend den Vorgaben Uberarbeitet.

12.4 Auflage, Einsprachen und Beschluss
folgt

12.5 Genehmigung
folgt
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13 Anhang

13.1 Anhang 1: Liste der Bauzonenreserven
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Die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Bauzonenreserven bilden den Ausgangszustand ab und
sind teilweise durch den Kanton geprift worden. Die Liste wird fir die Genehmigungseingabe ak-—

tualisiert.

Bestehende uniiberbaute Wohn-, Misch- und Kernzonen (AHOP Kap. 3.1)

Uberpriifte und ergénzte uniiberbaute Wohn-, Misch- und Kernzonen (AHOP Kap. 3.1, Schritte 1-3)

Grund- Zusatz zu
stiick-Nr. Grundstiick-Nr.

285

819

961

1696

2554

2528

1289 neu 2712

217

2551

2343

1761

1132

242

2645

1641 b

877 b

1364 b

207

1680

1235 a

601

601

604

515

1591

1040

1691

1917

476

350

1515

2402

1668

1663

31

1656 b

2139

Grundbuch-
kreis-Nr.
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Zonenbezeichnung
lokal

Dorfzone 2

Dorfzone 2

Dorfzone 2

Dorfzone 2

Dorfzone 2

Dorfzone 2

Dorfzone 2

Dorfzone 2

Dorfzone 2

Dorfzone 2

Kernzone 3

Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 2
Wohn- und Gewerbezone 3
Wohn- und Gewerbezone 3
Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Wohnzone 2

Zonenbezeichnung
kantonal

Kermnzone l&ndlich

Kernzone landlich

Kernzone landlich

Kernzone landlich

Kernzone |&ndlich

Kernzone landlich

Kernzone landlich

Kernzone landlich

Kernzone landlich

Kernzone landlich

Kermnzone l&ndlich

Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 2 Geschosse
Mischzone, 3 Geschosse
Mischzone, 3 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse

Wohnzone, 2 Geschosse

1807

716

339

738

1101

761

1709

1128

511

485

471

3073

3478

1357

2084

1247

3 086

2282

830

776

1215

1935

518

1035

1802

449

567

507

436

567

438

1078

5633

860

743

327

2069

1223

418

Priifung AGR

nicht geprift
nicht geprift
nicht geprift
nicht geprift
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
nicht geprft
nicht geprift
nicht geprift
nicht geprift
nicht gepruft
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert
akzeptiert

akzeptiert
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2045 0 Wohnzone 2 Wohnzone, 2 Geschosse 1057 akzeptiert
164 0 Woaohnzone 2 Wohnzone, 2 Geschosse 374 akzeptiert
1517 0 Waohnzone 2 Wohnzone, 2 Geschosse 1095 akzeptiert
1843 0 Wohnzone 2 Wohnzone, 2 Geschosse 619 akzeptiert
1834 1] Wohnzone 2 Wohnzone, 2 Geschosse 1089 akzeptiert
1813 0 Waohnzone 2 Wohnzone, 2 Geschosse 473 akzeptiert
1250 ] Wohnzone 2 Wohnzone, 2 Geschosse 450 akzeptiert
1516 0 Wohnzone 2 Wohnzone, 2 Geschosse 10865 akzeptiert
2652 ] Waohnzone 2 Wohnzone, 2 Geschosse 982 akzeptiert
2611 ] Wohnzone 2 Wohnzone, 2 Geschosse 877 akzeptiert
166 a 0 Wohnzone 3 Wohnzone, 3 Geschosse 416 akzeptiert
Total uniiberbaute Wohn-, Misch- und K in aftiger Sk 58 943
Geplante Anderungen in Wohn-, Misch- und Kernzonen (AHOP Kap. 3.2)
+ Einzonungen in Wohn-, Misch- und Kernzonen
Grund- Zusatz zu Grundbuch- Zonenbezeichnung Zonenbezeichnung anrechenbare Priifung AGR
stlick-Nr. Grundstiick-Nr.  kreis-Nr. lokal lokal neu Flache in m2
535 0 Landwirtschaftszone Wohn- und Gewerbezone 2 512 nicht geprift
371 0 Landwirtschaftszone Dorfzone 2 454 nicht gepruft
2245 0 Landwirtschaftszone Dorfzone 2 449 nicht geprdft
Total Einzonungen in Wohn-, Misch- und Kernzonen 1415
+ Umzonungen librige Bauzonen in Wohn-, Misch- und Kernzonen
Grund- Zusatz zu Grundbuch- Zonenbezeichnung Zonenbezeichnung anrechenbare Prifung AGR
stiick-Nr. Grundstiick-Nr.  kreis-Nr. lokal lokal neu Flache in m2
Zone fur ffentliche Nutzung 3 ‘
2638 0 Schulanlage und Parkierung Dorfzone D2 693 akzeptiert
2138 0 Zone fr Sffentiiche Nutzung 3 Wohnzone 2 1361 akzeptiert
Schulanlage und Parkierung
Total Umzonungen (brige Bauzonen in Wohn-, Misch- und Kernzonen 2054
- Auszonungen von Wohn-, Misch- und Kernzonen
Grund- Zusatz zu Grundbuch- Zonenbezeichnung Zonenbezeichnung anrechenbare Pritffung AGR
stick-Nr. Grundstick-Nr.  kreis-Nr. lokal lokal neu Flache in m2
2343 0 Dorfzone 2 Landwirtschaftszone 510 akzeptiert
601 0 Wohn- und Gewerbezone 2 Landwirtschaftszone 1991 akzeptiert
350 0 Wohnzone 2 Landwirtschaftszone 436 akzeptiert
Total Auszonungen von Wohn-, Misch- und Kernzonen 2937
- Umzonungen von Wohn-, Misch und Kernzonen in iibrige Bauzonen
Grund- Zusatz zu Grundbuch- Zonenbezeichnung Zonenbezeichnung anrechenbare Prifung AGR
stlick-Nr. Grundstuck-Nr.  kreis-Nr. lokal lokal neu Flache in m2
1364 0 Wohn- und Gewerbezone 2 Arbeitszone Ab 1804 nicht gepruft
1591 0 Wohn- und Gewerbezone 2 Arbeitszone Ac 1032 nicht gepraft
Total Umzonungen von Wohn-, Misch und Kernzonen in tibrige Bauzonen 2836
Bilanz geplante Anderungen in den Wohn-, Misch und Kernzonen -2 304

Tab. 4 Ausgangslage Nutzungsreserven
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Nicht als Bauzonenreserven berlcksichtigte Flachen

Planausschnitt Kommentar
: Parzellen—Nr.: 1385
...... Grundbuchkreis—Nr.: 0
3 Zone: Wohnzone 2
Flache: ca. 730 m? (untberbaut)
Bemerkungen

= Das Hauptgeb&ude ist als Baudenkmal (schiitzenswert,
K-Objekt) im Bauinventar enthalten. Die Gartenanlage
wird dabei im Text des Bauinventars explizit erwahnt.

Parzellen—Nr.: 1778
Grundbuchkreis—Nr.: 0

Zone: Wohnzone 2

Flache: ca. 350 m? (uniiberbaut)
Bemerkungen

= Aufgrund der Grenzabstande ist keine sinnvolle Bebau—
ung moglich. Fur die Stidwestfassade gilt der grosse
Grenzabstand. Somit verbleiben noch 6 Meter fir eine
Hauptbaute.

Parzellen—Nr.: 799

Grundbuchkreis—Nr.: 0

Zone: Dorfzone 2

Flache: ca. 760 m? (teilweise tberbaut)
Bemerkungen

= Im nordlichen Teil wurde bereits ein Gebaude rea—
lisiert (im Luftbild noch nicht ersichtlich).

= Bewilligter Parkplatz zu Gasthaus von 1880 (ge—
mass Vorgaben Baugesetzgebung).

Parzellen—Nr.: 1701

Grundbuchkreis—Nr.: 0

Zone: Wohnzone 2

Flache: ca. 1000 m? (untiberbaut)
Bemerkungen

= Es handelt sich um die Spielflache des Kindergar—
tens.

= Bestandteil der Varianten ZPP 11 Dammweg. Wird
auch bei einer Umzonung in eine Z6N nicht als
Reserve behandelt und nicht zur Kompensation ei—
ner Umzonung in WMK angerechnet.

Tab. 5 Nicht als Bauzonenreserven berlicksichtigte Flachen
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13.2 Anhang 2: Liste der Ein—, Aus— und Umzonungen

13.2.1 Einzonungen von uniberbautem Gebiet

Nachfolgend die Einzonungen von uniiberbautem Gebiet beschrieben. Die Abgrenzungen der ein—
zelnen Einzonungen wurden z.T. aufgrund des in der abschliessenden Vorprifung verlangten Zo—
nenabstands von mind. 3 m noch geringfligig erweitert.

Die Siedlungslicke zwischen dem weitgehend Uberbauten Teil
der Parzelle Nr. 371 und der bestehenden Dorfzone ist landwirt—
schaftlich kaum nutzbar, bietet aber mit 447 m? Platz fur eine
neue Hauptbaute. Die Flache gilt heute als Kulturland, aber
nicht FFF. Die minimale GFZo von 0.5 wird auf der untberbau—
ten Parzelle festgelegt. Die Flache liegt in der OV—-Erschlies—
sungsglteklasse E.

Es kam bei der Parzelle Nr. 2245 trotz bestehender Einspurstre—
cke bereits dfters zu geféhrlichen Verkehrssituationen. Um die
Verkehrssicherheit zu erhdhen, soll das bestehende Geb&ude
neu Uber die Nebenstrasse (PN 2228) erschlossen werden. Ent—
lang der stark befahrenen Kantonsstrasse (80km/h) ist eine
Larmschutzwand vorgesehen, welche die starken Larmemissio—
nen reduziert und gleichzeitig Schutz fur spielende Kinder bietet.
Zudem ist ein Anbau geplant. Deshalb wird neben dem bereits
weitgehend Uberbauten Parzellenteil auch der n6érdliche unbe—
baute Teil eingezont. Die Flache gilt heute nicht als Kulturland.
Die minimale GFZo von 0.45 wird Ober die ganze Parzelle fest—
gelegt. Die Flache liegt in der OV—Erschliessungsgliteklasse E.

Auf der Parzelle Nr. 535 befindet sich seit Gber 100 Jahren das
Versammlungslokal der Gemeinde der Evangelischen Taufge—
sinnten. Dieses wurde letztmals 1998 vergrdssert. Seither ist die
Gemeinde auf 160 bis 190 Besuchende angewachsen. Insbe-
sondere seit 2009 ein Versammlungslokal in Huttwil geschlos—
sen wurde, ist der Saal deutlich zu eng. Neben einem grésseren
Versammlungssaal missen auch die Kiiche und die Sanitadran—
lagen der neuen Situation angepasst werden. Um den Ver—
sammlungssaal im ersten Stock barrierefrei zu erschliessen,
wird ein Lift eingebaut. Der geplante Erweiterungsbau ist ans
bestehende Gebaude angeordnet und kann grosstenteils im
weitgehend Uberbauten Gebiet realisiert werden. Allerdings
passt nicht die ganze Geb&udeerweiterung und Erschliessung in
den weitgehend Uberbauten Teil der Parzelle. Dafur werden FFF
in geringfiigigem Ausmass (188 m?) beansprucht.

Die detaillierte Bedarfsbegriindung mit der Darstellung der aktu—
ellen und geplanten Situation wurde durch die Eigentimer dar—
gelegt. Aufgrund der Rickmeldung aus der ersten Vorprifung
wird auf die Verbesserung der Erschliessungssituation auf der
Ostseite verzichtet, fir die Erweiterung nach Westen hat das
AGR hingegen die Zustimmung erteilt. Ausschlaggebend war
dabei auch, dass die vorgesehene Lage der Erweiterung durch
die Wohnung im bestehenden Geb&ude und deren Belichtung
nicht beliebig angeordnet werden kann und der neue Versamm-—
lungsraum entsprechend weiter nach Osten ragen muss.
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Aufgrund der vom AGR verlangten Zonenabstande zur Landwirt—
schaftszone musste die Einzonung auch im Umfeld der beste—
henden Bauten nach der abschliessenden Vorpriifung noch er—
weitert werden.

13.2.2 Einzonung weitgehend tUberbaute Gebiete

Parzelle Nr. 1333 wird in die angrenzende Mischzone WG2 ein—
gezont.

32

AN \

Parzelle Nr. 967 wird in die angrenzende Mischzone WG2 einge—
zont. Die Einzonung beschrankt sich dabei auf den Parzellenteil
mit bestehenden Geb&auden und Anlagen.

VAN
\\{\ N

o

VNG
NS

Ein kleiner Teil der Parzelle Nr. 119 im Studwesten der Parzelle
wird in die angrenzende Mischzone WG3 eingezont. Bei einem
allfalligen Ausbau ist der Gewéasserraum zu beachten.

NN

v

Parzelle Nr.1487 wird in die angrenzende Mischzone WG3 einge—
zont.

Parzelle Nr. 1627 wird in die angrenzende Dorfzone D2 einge-—
zont.
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Ein Teil der Parzelle Nr. 613 wird in die angrenzende Wohnzone
W2 eingezont. Die Einzonung beschrankt sich auf den Parzellen—
teil mit bestehenden Bauten, so dass keine FFF tangiert werden.
(weiss: Flache aus 1. Vorprifung, rot: reduzierte Flache geméss
Vorbehalt AGR mit bestehenden Gebauden + Grenzabstande).
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Ein Teil der Parzelle Nr. 444 wird in die angrenzende Dorfzone D2
eingezont. Die Einzonung beschréankt sich auf den Parzellenteil
mit bestehenden Bauten. Die Einzonung grenzt auch an das
Siedlungsgebiet der Gemeinde Trachselwald. Der auf dem Nord—
teil liegende schitzenswerte Speicher wird nicht in Die Bauzone
aufgenommen.

Die Uberbauten Gebiete auf den Parzellen Nr. 1676 und Nr. 1034
wird in die Dorfzone D2 eingezont. Das Grundstiick grenzt an die
Z6N 8 Schule Griinenmatt. Die Einzonung entspricht dem beste—
hendne Gebaude mit Grenzabstadnden, da das bestehende Ge-
baude teilweise Uber die Parzellengrenze hinausragt, wird auch
die Einzonung entsprechend grésser gefasst.

Der Uberbaute Teil der Parzelle Nr. 2245 wird in die Dorfzone D2
eingezont. Der noch uniberbaute Teil wird in Kap. 13.2.1 als or—
dentliche Einzonung behandelt. Die Flache grenzt Uber die
Strasse an das ebenfalls weitgehend tberbaute Gebiet auf Par—
zelle Nr. 2227 und die bestehende Dorfzone auf Parzelle Nr.
2246.

Der Uberbaute Teil der Parzelle Nr. 535 wird in die Mischzone
WG2 eingezont. Der noch untberbaute Teil wird in Kap. 13.2.1
als ordentliche Einzonung behandelt.
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Die beiden bestehenden Okonomiegeb&ude auf Parzelle Nr. 874
werden nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Die Abgrenzung
wird so gewéahlt, dass kein Kulturland beansprucht wird. Die Fl&a—
che liegt neu im blauen Gefahrengebiet (Uberschwemmug,
Hangmuren) und liegen in der ISOS Umgebungsrichtung. Die
entsprechenden Interessenabwdgungen zu den Naturgefahren
und zum ISOS finden sich in den Kapiteln 13.7 und 13.10.

Aufgrund der verschiedenen gewichtigen Interessen zu Ortsbild—
schutz und Naturgefahren erfolgt hier zudem eine Gesamtinte—
ressenabwdgung unter Berlicksichtigung aller Aspekte:

Ortsbildschutz: Der Gemeinde ist es ein grosses Anliegen, dass
mittelfristig eine ortsbauliche Aufwertung im Bereich der heutigen
Okonomiegebaude erfolgen kann. Dazu wird eine Neubebauung
mit sehr sorgféltig gestalteten Wohngebauden als gute Ldsung
beurteilt. Auch die ENHK ist in ihrer Beurteilung zum Schluss ge—
kommen, dass eine solche Neubebauung unter hohen Qualitats—
anforderungen maéglich ist. Mit der Verankerung der ortsbaulichen
Vorgaben und der Qualitatssicherung geméass Art. 99a BauV im
Baureglement kann dieses Ziel erreicht werden.

Naturgefahren: Mit einer Neubebauung muissen Objekischutz—
massnahmen zum Schutz gegen Naturgefahren umgesetzt wer—
den. Das vom Grundeigentimer in Auftrag gegebene Gefahren—
gutachten der Kissling & Zbinden AG zeigt auf, dass diese Ob-
jektschutzmassnahmen mit ortsbaulich vertraglichen und kaum
sichtbaren Massnahmen umgesetzt werden kdnnen.

Gesamtabwagung: Mit den vorgenommenen Abklarungen und
den sehr engen Vorgaben fir die bauliche Entwicklung im Bau—
reglement kdnnen die Ziele des Gemeinderats und der Grundei—
gentimerschaft fir den Ersatz der Okonomiebauten mit einer
sorgfaltig eingepassten Wohnbebauung erreicht werden und so
insgesamt in allen betroffenen Bereichen eine Verbesserung oder
zumindest ein vergleichbarer Zustand wie bisher erreicht werden.
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Der Oberbaute Teil der Parzelle Nr. 371 wird in die nahe
Dorfzone D2 eingezont. Der ndrdlich angrenzende unbebaute
Teil der Parzelle wird in Kapitel 13.2.1 als ordentliche Einzonung
behandelt.

Der weitgehend Uberbaute Teil der Parzelle Nr. 2227 wird in die
Dorfzone D2 eingezont. Die Parzelle mit dem bestehenden
Schitzenhaus kann so in Zukunft flexibler genutzt werden. Ge—
mass Vorgaben des AGR wird die Einzonung auf das Gebaude
und einen kleinen Grenzabstand beschrankt.
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Der Uberbaute Teil der Parzelle Nr. 290 wird in die angrenzende
Dorfzone D2 eingezont. Die kantonale Denkmalpflege emp-—
fiehlt, auf die Einzonung des schitzenswerten Speichers zu ver—
zichten. An der Einzonung wird festgehalten, die kantonale
Denkmalpflege ist bei Anderungen und Erneuerungen an die—
sem Speicher von Beginn an in die Planung einzubeziehen.
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Der Uberbaute Teil der Parzelle Nr. 655 wird in die angrenzende
Wohnzone W2 eingezont. Wie die anderen an die Hauptstrasse
grenzenden Parzellen, wird sie aber in die ESIII aufgestuft.

13.2.3 Auszonungen
Es werden die folgenden Auszonungen vorgesehen.

Auszonung Bauland am Rain, vgl. Kapitel 4.1.

Ein kleiner, fur sich nicht tberbaubarer Teil von 49m? auf der PN
525 wird ausgezont.

Die Flache wird nicht als Kompensationflache flr Einzonungen
angerechnet.

Die Parzelle 601 mit 2061 m? ist wegen der Gewasserraume und
anderer Abstande nicht effizient Uberbaubar und wird darum aus—
gezont.

Die Flache wird als Kompensationsflache fir Einzonungen ange—
rechnet, da grundséatzlich eine Hauptbaute realisierbar ware.

Die Einzonung einer zusatzlichen Bautiefe flr Einfamilienhauser
an diesem Standort langfristig unrealistisch. Die PN 1930 erfillt
so keinen Zweck mehr und wird ausgezont.

Die Flache wird nicht als Kompensationsflache fir Einzonungen
angerechnet.

Die Parzelle 2343 mit 506 m? wird ausgezont. Die Flache wird als
Kompensationsflache fur Einzonungen angerechnet, da grund-
satzlich eine Hauptbaute realisierbar wére. Die bestehende Er—
schliessungsstrasse (Hausanschluss) verbleibt in der Bauzone.
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Ein Teil der PN 350 von 443 m? ist wegen der notigen Abstande
schwer Uberbaubar und ist durch die Lage direkt an Kantons—
strasse wenig attraktiv (wurde bisher wegen des Strassenldrms
zur ES Ill aufgestuft)

13.2.4 Aufzonungen
In Wohn—, Misch— und Kernzonen

Die Aufzonung von W2 zu W3 fihrt mit den grossen Parzellen zu
einem grossen zusatzlichen Nutzungspotential.

Die Gebaude siUdwestlich der neuen ZPP 11 Dammweg werden
von einer W2 in eine W3 aufgezont.

Durch die Orientierung der bestehenden Parzellen entstehen
keine erheblichen Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke.

Die Aufzonungen von W2 zu W3 fihrt mit den teilweise grossen
Parzellen zu einem grossen zusatzlichen Nutzungspotential.

In diesem Areal gibt es ein bestehendes sehr langes Gebaude
mit einem siloartigen Aufbau.

Durch die Bahnlinie fuhrt die Aufzonung zu geringen Auswirkun—
gen auf die nordlich gelegenen Parzellen.
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Neben der Aufzonung von 2 auf 3 Geschosse wird die Parzelle
Nr. 1126 neu der Mischzone zugewiesen. Der bestehende Bau ist
bereits 3—geschossig, kdnnte neu aber z.B. mit einer Attika er—
ganzt werden.

Sudlich der Bahnlinie wird die erste Bautiefe, wo durch die Ori—
entierung der bestehenden Geb&ude keine erheblichen Auswir—
kungen auf Nachbargrundstiicke zu erwarten sind und gréssere
Parzellen eine zusatzliche Nutzung ermdglichen.
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Die Aufzonung von W2 zu W3 ermoglichen auf der Parzelle Nr.
350 eine deutlich bessere Nutzung.

Direkt am Bahnhof von Griinenmatt besteht noch eine grossere
Baulandreserve. Die Aufzonung von WG2 zu WG3 passt an die—
sem Standort sowohl im Hinblick auf die Standortvoraussetzun—
gen als auch auf das Ortsbild ideal.

Durch den Gewasserraum sind diese Parzellen stark einge-—
schréankt, mit der Aufzonung kdnnen zumindest die bebaubaren
Bereiche gut genutzt werden. Mit der neuen Gefahrenkarte ist ein
Teil der Flache vom blauen Gefahrengebiet neu ins gelbe ent—
scharft worden. Ein weiterer Teil ist neu gar nicht mehr im Ge—
fahrengebiet.

In Arbeitszonen

Das Areal stdlich der Emmentalstrasse wird von der Arbeitszone
Ab (max. 16 m) in die Arbeitszone Aa (max. 22 m) aufgezont.
Der 6stliche Teil ist schmal und ein grosser Teil der Flache liegt
im Waldabstand. Der Rest soll mdglichst gut genutzt werden
kénnen.
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13.2.5 Weitere Umzonungen

Im Bahnhofsgebiet wird ein Gebiet von 1.5 ha von der Kernzone
K3 in die Mischzone WG3 umgezont. So werden neu auch Flach-
dacher moglich. Im von Mehrfamilienh&usern gepragten Quartier
ausserhalb des ISOS—Perimeters stdren Flachdacher nicht.
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Im Ortsteil Ramsei wird auf den Parzellen Nr. 1364 und 1223 eine
Flache von 4’874 m? von der Mischzone WG2 in die angrenzende
Arbeitszone Ab umgezont. Fir den auf dieser Flache bestehen—
den Betrieb, der heute in zwei Zonen liegt, ist eine Umzonung in
eine reine Arbeitszone sinnvoll. Damit kann der Standort langfris—
tig fur das Gewerbe gesichert werden. Die neue Zone ermdglicht
eine hdhere maximale Gebaudehohe. Das hat an diesem Stand-—
ort keine erheblichen Auswirkungen auf Nachbargrundstticke und
ist auch im Hinblick auf das Ortsbild unproblematisch. Diese
Umzonung fliesst teilweise (untiberbauter Anteil von 1’638 m?) in
die Umzonungsbilanz ein.

Auf der Parzelle Nr. 356 wird eine Flache von 1441 von der
Wohnzone W2 in die Griinzone umgezont. Eine Uberbauung ist
wegen des neu blauen Gefahrengebiets, aber auch wegen des
Waldabstands und der komplexen Eigentumsverhéltnisse, mit 6
Miteigentumsanteilen, kaum maoglich. Mit der Umzonung bleibt
die heutige Nutzung als gemeinschaftliche Grinflache weiterhin
moglich.

Die UeO Schrynershus wird aufgehoben. Die Flache wird in die
Arbeitszone A ¢ umgezont. Die Baulandreserve im Westen des
Areals liegt neu im blauen Gefahrengebiet.

Um die grossere, unbebaute Reserve sldwestlich der Mehr—
zweckanlage ideal nutzen zu kdnnen, wird sie zur ZPP 11
«Dammweg» umgezont. Die ZPP 11 wird in Kapitel 4.8.1 erlau—
tert, der Gemeindeversammlung werden zwei Varianten zum Be—
schluss vorgelegt. .

Teilflachen der Z6N 3 werden ausgezont oder in die W2 resp. in
die Dorfzone umgezont. Die detaillierten Erlauterungen finden
sich in Kap. 4.4.1. Diese Umzonungen fliessen in die Umzo—
nungsbilanz ein.
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Die Parzelle Nr. 1591 liegt heute teilweise in der Arbeitszone
und teilweise in der Mischzone. Mit der Umzonung der Misch—
zone in eine Arbeitszone wird dem Betrieb die ndtige Erweite—
rungsflache langfristig gesichert. Das Quartier ist heute stark
von der Arbeitsnutzung geprégt und eine Weiterentwicklung zum
Arbeitsschwerpunkt an gut erschlossener Lage entspricht dem
REK der Gemeinde und dem RGSK. Die Flache wird darum von
der WG3 in die angrenzende Arbeitszone Ac umgezont. Diese
Umzonung fliesst in die Umzonungsbilanz ein.

Die Parzellen Nrn. 912 und 1260 sind bereits tUberbaut und er—
schlossen und weder in der UeO Teil Ost noch West enthalten.
Sie werden deshalb aus dem ZPP — Perimeter entlassen und in
die WG2 umgezont.

Der Perimeter der UeO 8 wird geringfligig angepasst. Der Spiel-
platz wird zur Griinzone, ein Teil der Erschliessung der angren—
zenden Wohnzone W3 zugewiesen (siehe Kapitel 13.7 und An—
passung UeO Unterdorf). Die Gemeinde hat eine Umfrage bei
den Miteigentimern durchgefiihrt und festgestellt, dass kein
Bedarf fur einen Spielplatz besteht. Als 6ffentlicher Spielplatz
stehen im Unterdorf grosszligige Flachen in der Z6N Nr. 5 zur
Verfigung. In der geltenden UeO bestehen widerspriichliche
Regelungen im Plan und den Vorschriften. Die Flache gilt einer—
seits als 6ffentlicher Spielplatz (keine grdssere Spielflache i.S.
von Art. 46 BauV), andererseits aber als privater Garten. Mit der
durchgefihrten Bereinigung wird klargestellt, dass es sich um
eine private Flache handelt.

Die Parzelle Nr. 1661 wurde bereits in einer vorangehenden Zo—
nenplananderung von der UeO 9 Zollhausmatte in die Wohn—
zone W2 umgezont. Die Zonenplan&nderung wurde am
27.04.2020 genehmigt. Die Anderung wird im Rahmen der
Ortsplanungsrevision im Zonenplan und im OREB nachvollzo-
gen.

Aufgrund der Aufhebung des Richtplans Kernzone Unterdorf und
der Umstetzung des ISOS wird ein Teil der Kernzone K3 in die
Griinzone umgezont. Somit wird der Erhalt des Garten— und
Wiesenstreifens, der in der Umgebungszone IX mit Erhaltungs—
ziel a des ISOS liegt, gemass den Forderungen der kantonalen
Denkmalpflege und der Empfehlung der ENHK gesichert. Ein
kleiner Teil (82 m?) der bisherigen K3 innerhalb der Parzelle Nr.
1761 wird aufgrund des Verlaufs der Parzellengrenze in die W2
umgezont. Die restliche Flache der Parzelle 1663, welche bisher
einer W2 angehérte, wird in die K8 umgezont.

Die Interessenabwagung zum Umgang mit dem ISOS-Freihal-
tebereich ist im Kapitel 13.7 dargelegt.
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13.2.6 Baulandverschiebungen auf einzelnen Grundstiicken

Auf der Parzelle 800 in Grinenmatt erfolgt eine kleine flachen—
gleiche Umlegung, welche zu besseren Uberbauungsméglichkei—
ten fahrt.

13.2.7 Planbereinigungen

Einzonung bestehende Erschliessung in die Bauzone auf Teilen
der Parzellen 2349 und 91.

Bereinigung der Zonengrenze auf der Parzelle 616, diese verlauft
aktuell durch das Geb&aude.

40

Eine kleinflachige Arrondierung auf Parzelle 1029 ermdglicht eine
Erschliessung fur eine Betriebserweiterung. Die Flache ist teil—
weise Uberbaut

Die Flache, welche auf Teilen der Parzellen 1590 und 1685 liegt,
ist teilweise Uberbaut. Sie wird der Wohnzone W2 zugewiesen.

Wie andere Bahnhoéfe, wird auch der bestehende Bahnhof in
Ramsei einer Mischzone (WG2) zugewiesen. Der Bahnhof gilt als
vollstandig Uberbaut.
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Die bereits erfolgte Anpassung der Parzellengrenze zwischen
den Parzellen Nrn. 2373 und 612 wird mit der Auszonung von
49 m? auch im Zonenplan nachvollzogen.

Die Zonengrenze auf Parzelle Nr. 2656 wird auf die Parzellen—
grenze korrigiert.

Der Perimeter der ZPP 6 wird geringfligig angepasst, so dass er auf
den Parzellengrenzen zu liegen kommt.

13.2.8 Ein— und Umzonungsbilanz

Auszonungen von WMK—-Zonen

15117
16244/ mz25

Parzelle Nr. Flache Anrechenbar | Bemerkung
1930 836 m? — | nicht anrechenbar, da nicht selbstandig Gberbaubar
601 2061 m? 2061 m?
2636 5633 m? 5633 m?
350 443 m? 443 m?
2343 510 m? 510 m?
Summe 8647 m?
Einzonungen von WMK-Zonen
Parzelle Nr. Flache | Bemerkung
2245 444 m?
535 512 m?
371 447 m?
Summe 1403 m?
Umzonungen aus WMK-Zonen
Parzelle Nr. Flache Anrechenbar | Bemerkung
1364 und 1223, WG2 in Ab 4874 m? 1638 m?
1591, WG2 in Ac 1187 m? 1187 m?
356, W2 in Griinzone 1441 m? — | nicht anrechenbar da nicht selb—
standig bebaubar.
Summe 2825 m?
Umzonungen in WMK-Zonen
Parzelle Nr. Flache | Bemerkung
2638, Z6N in Dorfzone 693 m?
2138, Z6N in Wohnzone 1367 m? | Teilweise keine EGK. Fiur 80:20-Regel siehe Tab. 7
Summe 2060 m?
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Einzonungsbilanz Flache Umzonungsbilanz Flache
Auszonungen 8647 m? Aus WMK 2825 m?
Einzonungen 1403 m? In WMK 2060 m?
Differenz 7244 m? Differenz 765 m?

Tab. 6 Ubersicht Ein— und Umzonungen

13.2.9 Nicht weiterverfolgte Einzonungen

Auf der Parzelle Nr. 1120 sollten 500 m? eingezont werden. Die
Flache liegt teilweise im FFF—Kataster. Die Grundeigentimer—
schaft hat ein Gutachten vorgelegt das besagt, dass dies ein
Fehler ist, da die Flache eine deutlich hdhere Hangneigung auf-
weist, als die 18% die fur FFF als obere Grenze definiert sind.
Die Flache wird heute auch nicht als FFF bewirtschaftet.
Aufgrund der negativen Beurteilung in der kantonalen Vorprii—
fung (Entlassung aus dem FFF-Inventar wird nicht zugestimmt)
wird die Einzonung nicht weiterverfolgt.

Einzonung Z6N Werkhof

Der Werkhof der Gemeinde ist vollstandig tUberbaut. Er sollte mit
der Ortsplanungsrevision der Z6N Nr. 9 Werkhof zugewiesen wer—
den. Aufgrund der Beurteilung als bundesrechtswidrige Klein—
bauzone wurde die Einzonung nach der Vorprifung nicht weiter—
verfolgt.
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13.3 Anhang 3: Analyseplane zu den Weiler— und Erhaltungszonen
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13.4 Anhang 4: Nachweise Arbeitszonenbewirtschaftung

Um die Nutzung von Arbeitszonen aus regionaler Sicht zu optimieren ist fUr die Einzonung von
Arbeitszonen eine Arbeitszonenbewirtschaftung vorgeschrieben. Daflir gibt es je nach Bedeutung
des Vorhabens verschiedene Wege, die in Abb. 21 illustriert werden. In Litzelflih wurden zwei
grossere Einzonungen von Arbeitszonen , die auf zwei verschiedenen Bedeutungsstufen stehen,
aus der OPR 2020+ herausgeldst und als vorgezogene Teilrevisionen behandelt.

Begehren um Einzonung

v

Bedeutung
|
v

kantonal

Kentaur|

v

lokal

|

Betriebserweiterung

Emmentalstrassey

v

regional
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Einzonung in ESP/SAZ Einzonung in

Vorranggebieten (teil-)regionaler (untergeordnete
¢ |SE Arbeiten (RGSK) Bedeutung Bedeutung)
BEGRUNDUNG DES BEDARFS
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VORIPRUFUNG |/ GENEHMIGUNG

GRUNDLAGEN

Abb. 21 Flussdiagramm Arbeitszonenbewirtschaftung
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13.5 Anhang 5: Grundlagenibersicht Raum und Umwelt

13.5.1 Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr

Damit Siedlung und Verkehr gut aufeinander abgestimmt sind, mutssen Ein— und Umzonungen,
die den 15-jahrigen Wohnbaulandbedarf beanspruchen eine minimale Erschliessungsgiiteklasse
(EGK) mit dem o6ffentlichen Verkehr erreichen. Dabei unterscheiden sich die Bedingungen je nach
Grodsse der Einzonungsflache und wenn Kulturland betroffen ist.

Ist Kulturland betroffen, muss fUr Flachen <0.5 ha mindestens die EGK F erreicht werden. Alle
Flachen, die in LUtzelfluh Kulturland betreffen, erreichen oder Ubertreffen diese Klasse.

Ist kein Kulturland betroffen, ist eine Ein— oder Umzonung mdglich, wenn insgesamt 80% der
Einzonungen bzw. 80% der Umzonungen die EGK F erreichen. Bei den Umzonungsflachen ist es
in stossenden Fallen mdglich, diese auch mit den Einzonungsflachen zu verrechnen.

Die Umzonung auf PN 2138 erreicht die EGK D nur auf einem Teil der Flache. Da nur zwei Umzo-
nungen vorgesehen sind, fallt der Anteil der PN 2138 ohne EGK an allen Umzonungen mit 29.5%
relativ gross aus. Aufgrund der geringen Anzahl Umzonungen und da die Umzonung der Parzelle
Nr. 2138 eine hohe Prioritat hat, wird er mit Zustimmung des AGR dennoch umgesetzt. Uber alle
Ein— und Umzonungen erreichen oder Ubertreffen 82% aller Flachen die EGK F (siehe Tab. 9).
Damit ist die Einzonungsbedingung auch fiir das Nichtkulturland erfillt.

Parzelle Nr. Flache EGK | Flache mit EGK | Flache ohne EGK
2245 Einzonung 444 m? E 444 m?
535 Einzonung 512 m? D 512 m?
371 Einzonung 447 m? E 447 m?
Summe 1403 m?
Anteile 100 % 0%
Tab. 7 Erschliessung der Einzonungen
Parzelle Nr. Flache EGK | Flache mit EGK | Flache ohne EGK
2638, Umzonung Z6N in Dorfzone 693 m? D 693 m?
2138, Umzonung Z&N in Wohnzone 1367 m? D/keine 758 m? 608 m?
Summe 1451 m? 608 m?
Anteile 70.5% 29.5 %
Tab. 8 Erschliessung der Umzonungen
Parzelle Nr. Flache EGK | Flache mit EGK | Flache ohne EGK
2245 Einzonung 444 m? E 444 m?
535 Einzonung 512 m? D 512 m?
371 Einzonung 447 m? E 447 m?
2638, Umzonung Z6N in Dorfzone 693 m? D 693 m?
2138, Umzonung Z6N in Wohnzone 1367 m? D/keine 758 m? 608 m?
Summe 2854 m? 608 m?
Anteile 82 % 18 %

Tab. 9 Erschliessung von Ein— und Umzonungen

13.5.2 Ver— und Entsorgung

Wasser und Abwasser

Fur die Generelle Wasserversorgungsplanung (GWP) ist der Zusammenschluss mit der Wasserver—
sorgung Riegsau vorgesehen. Bis spatestens 2030 ist ein alternativer Wasserbezugsort nétig, weil
die kantonale Konzession flir das Grundwasserpumpwerk Farbschachen auslauft.
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Die Generelle Entwasserungsplanung (GEP) wird in den nachsten Jahren Uberarbeitet, die entspre—
chenden Arbeiten werden mit der zustadndigen kantonalen Fachstellen vorbereitet.

Insbesondere im |andlichen Bereich gibt es noch Liegenschaften, die nicht an die 6ffentliche Ka—
nalisation angeschlossen sind. In den Bauzonen und den Sanierungsgebieten ausserhalb der
Bauzonen sind die Anschlisse ans &ffentliche Kanalisationsnetz vorhanden oder werden sie ge—
schaffen. Ausserhalb der Sanierungsgebiete unterstiitzt die Gemeinde anschlusspflichtige Grund—
eigentlimer vor allem organisatorisch. Die Liegenschaften werden sukzessive nach den massge—
blichen gesetzlichen Bestimmungen angeschlossen.

Energie

In der Vergangenheit hat sich der Gemeinderat immer wieder mit Fragen rund um erneuerbare
Energie befasst. Die Gemeinde will auch zukinftig bewusst mit den natirlichen Ressourcen um-—
gehen und hat deshalb eine Arbeitsgruppe eingesetzt, welche derzeit eine «Energiestrategie 2030»
ausarbeitet.

13.5.3 Ortsbild
Kulturgater

Mehrere Ortsteile und Weiler der Gemeinde befinden sich im Inventar der schitzenswerten Ortsbil—
der der Schweiz (ISOS). ISOS sind Ubergeordnet geschiitzt werden im Schutzplan nicht dargestellt.

Als «Dorf»:

= L{tzelflih, Objekt—Nr. 881

= Goldbach (kleinflachig), Objekt—Nr. 678, gemeinsam mit der Nachbargemeinde Hasle bei
Burgdorf

= Ranflih, Objekt—Nr. 1047, gemeinsam mit der Nachbargemeinde Ruderswil

= Trachselwald, Objekt—Nr. 1224, gemeinsam mit der Nachbargemeinde Trachselwald

Als «Weiler»:

= Fluelen, Objekt—Nr. 638

= Schufelblel, Objekt—Nr. 1146
= Waldhaus, Objekt—Nr. 1273

In der Gemeinde befinden sich zudem finf Kulturglter, die dem Bundesgesetz vom 20. Juni 2014
{iber den Schutz der Kulturgiiter bei bewaffneten Konflikten (KGSG) unter Schutz stehen.

= Brandis, Gutshof Eimattscheuer, Kornhaus, Knochenstampfe und Speicher, KGS—Nr. 1042
= Schmidslehn, mittelalterliches Erdwerk, KGS—Nr. 1043

= Gedeckte Gohlhausbriicke ber die Emme (versetzt), KGS—-Nr. 1044

= Ehemalige Mihle (Kulturmihle), KGS—Nr. 1045

= Pfarrhaus, KGS—Nr. 1046

Arch3ologische Schutzgebiete: Die archaologischen Schutzgebiete werden analog zum Bauinven—
tar nur hinweisend dargestellt, es gilt beh6rdenverbindlich gemass den kantonalen Vorgaben. Die
Arch&ologischen Schutzgebiete wurden anlésslich der Ortsplanungsrevision 2020+ durch den ar—
chaologischen Dienst Uberprift, es bestehen die folgenden Schutzgebiete:

= 461.001 Ruine Brandis (Burg)
= 461.003 Schmidsleen (Burg)
= 461.004 Minneberg (Erdburg)
= 461.005 Ginsberg (Burg)

= 461.006 Chéalperg

= 461.007 Kirche Lutzelflih

= 461.009. Grosshus
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13.5.4 Natur und Landschaft

Dieses Kapitel enthéalt auch die Erlauterungen zu den einzelnen Inhalten des Inventarplans. FUr die
Elemente des Inventarplans, welche in den Schutzplan Ubernommen wurden, wird auf die ent-
sprechenden Erlauterungen im Kapitel O verwiesen. Der Inventarplan ist Bestandteil der Planungs—
instrumente und wird von der Bauverwaltung bei Bauvorhaben ebenfalls konsultiert, um Hinweise
auf Ubergeordnet geschitzte Objekte zu erhalten.

Landschaftsschutz— und schongebiete: Vgl. Kapitel 6.1.

Kantonales Landschaftsentwicklungskonzept: 2021 wurde das neue behdrdenverbindliche «Kan-—
tonale Landschaftsentwicklungskonzept (KLEK)» vom Kanton kirzlich publiziert. Die langfristige
Entwicklung der Landschaft soll Uber Wirkungsziele in verschiedenen Landschaftstypen gesteuert
werden.

besaen/ A 7N M Newol| AR L
= 10MIE ) wileq® VM| Iismmens S 7 Landiswil® N
Abb. 22 Auszug Karte Landschaftstypen, KLEK Kanton Bern

In Latzelfluh kommen die zwei Landschaftstypen 10 «Tallandschaft des Mittellandes» und 14 «Stark
geformte Higellandschaft des Mittellandes» vor. Das KLEK enthalt fir diese Landschaftstypen
verschiedene Wirkungsziele. Fiur die Ortsplanung von Bedeutung sind insbesondere:

Tallandschaft, Typ 10:

= Die Weite und Offenheit der Talbdden sind trotz Siedlungsdrucks erhalten. Einzonungen und
die Integration neuer Bauten und Anlagen erfolgen unter Berticksichtigung der flr diesen
Raum spezifischen landschaftlichen Qualitat.

= Die Tallandschaften wirken nicht als Riegel zwischen den angrenzenden, bewaldeten Hangla—
gen. Zur Strukturierung der Siedlung und zur Férderung der dkologischen Vernetzung lber die
Tallandschaft hinweg werden Siedlungstrenngtirtel freigehalten.

= Die Erlebnisqualitdt des Raumes fir Erholungssuchende ist mit geeigneten Langsamverkehrs—
wegen verbessert.

Hugellandschaft, Typ 14

= Die vielgestaltige, stark gegliederte Topographie dieser Higellandschaft erlaubt mannigfaltige
Sichtbeziehungen. Die mosaikartige Wald—Offenland—Verteilung und die Streusiedlung pragen
das Landschaftsbild.

= Einzonungen und die Integration neuer Bauten und Anlagen erfolgen unter Berlicksichtigung
dieser landschaftlichen Qualitat.

= Das Siedlungswachstum ist nach innen gelenkt. Zur Strukturierung der Siedlung und zur F&r—
derung der 6kologischen Vernetzung werden Siedlungstrenngiirtel von zusétzlichen, nicht
landwirtschaftlich begrindeten Bauten und Anlagen freigehalten.

=  Gebaudegruppen mit qualitatsvollen Ortsbildern sind in ihrer Substanz und in ihrem gewach—
senen Umfeld erhalten und gepflegt. Insbesondere ist der traditionelle landliche Charakter von
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Einzelh6fen, Hofgruppen und Weilern mit Hofbdumen und Hochstammobstgarten erhalten
und gefordert.

= Landschaftlich empfindliche Eggen und Kuppen sind frei von Bauten und Anlagen. |hre Land-
schaftswirkung ist fallweise durch das Pflanzen von Einzelb&dumen gestarkt.

Naturschutz und Okologie
Vgl. Kapitel 6.3.

Im Inventarplan sind auch die Hostetten / Obstbaumgéarten dargestellt. Diese werden nicht unter
Schutz gestellt, geschlitzt sind nur die schitzenswerten EinzelbAume geméss Schutzplan.

Gewésser

Der Gewésserraum wurde in der vorangehenden Teilrevision festgelegt. Mit der Gesamtrevision
werden daran nur einzelne Korrekturen vorgenommen. Im Inventarplan werden zuséatzliche ste—
hende Gewasser (Flachen) dargestellt. Diese liegen entweder im Gewdasserraum oder sind in den
Kiesgruben der Branchenvereinbarung fur Freiwillige Naturschutzleistungen in Kiesgruben und
Steinbricken unterstellt, welche eine zusétzliche Unterschutzstellung im Rahmen der Ortsplanung
explizit ausschliesst.

Quellen

Quellen bilden einzigartige und wertvolle Lebensrdume zwischen Grundwasser und Oberflachen—
gewdsser. Sie beherbergen eine spezialisierte Flora und Fauna, die nur in diesen kleinen Lebens—
raum—Inseln Gberleben kann. Als Lebensrdume sind die Quellen trotz ihrer Einzigartigkeit und ihrer
grossen Gefahrdung kaum bekannt. Darum hat der Kanton Bern im Jahr 2014 die Inventarisierung
des "Lebensraumes Quellen" gestartet. Im Inventarplan werden alle Quellen aus dem kantonalen
Inventar zur Information dargestellt.

Historische Verkehrswege
Vgl. Kapitel 6.2.
Archaologie

Vgl. Kapitel 6.2.

Wald

Die bestehenden verbindlichen Waldgrenzen werden geringfligig verandert und zwei kleine Ergan—
zungen vorgenommen. Neue Bauzonen direkt am Wald werden nicht geschaffen. Bei den einge—
zonten, weitgehend Uberbauten Teilparzellen Nrn. 967 und 1765 ist jeweils ein Weg zwischen Wald
und Bauzone.

Parzellen 1820/1819 — Neue verbindliche Waldgrenze nach
Art. 10 Abs. 2 WaG. Die Lage der Waldgrenze wurde durch
das AWN an einer Begehung festgelegt.

Parzelle 801 — Neue verbindliche Waldgrenze nach Art. 10
Abs. 2 WaG. Die Bauzone wird bis an die Parzellengrenze
festgelegt, entsprechend wird auch die verbindliche Wald—
grenze bis an die Parzellengrenze gezogen.
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Parzelle Nrn. 528, 1564 und 1568 — Ergdnzung Waldgrenze

In der amtlichen Vermessung gemass Geoportal ist kein Wald eingetragen, dennoch ver—
langt das Amt fur Wald und Naturgefahren die Festlegung und punktuelle Ergadnzung der
verbindlichen Waldgrenze. Der Zonenplan wird entsprechend angepasst und die Wald—
grenze erweitert.

Boden und Fruchtfolgefldchen (FFF)

Parallel zur Ortsplanungsrevision von LUtzelflih hat der Kanton die «Kompensationsbuchhaltung
Fruchtfolgeflachen» eingefihrt. Die Gemeinde Lutzelflih hat verschiedene Flachen bodenkundlich
untersucht und ins kantonale Inventar eingegeben und hat daraus eine Gutschrift auf das Kom-
pensationskonto erhalten, welche fir zukinftige Zonenplandnderungen eingesetzt werden kann.
Die beiden vorgezogenen Einzonungen «Kentaur» und «<Emmentalstrasse» wurden damit kompen-—
siert. Mit den weiteren Zonenplan&nderungen im Rahmen der Ortsplanungsrevision ist keine Be—
anspruchung von >300m2 im Einzelfall vorgesehen, womit aktuell keine weitere Kompensation
notig ist

13.5.5 Umwelt

Grundwasserschutz

Die Verbindlichkeit der Grundwasserschutzzonen ergibt sich aus den jeweiligen Schutzreglementen
und der Gewasserschutzgesetzgebung. Die Grundwasserschutzzonen sind im OEREB-Kataster
enthalten, auf eine Ubernahme in den neuen Zonenplan wird verzichtet.

Eine Teilflache der Auszonung auf Parzelle Nr. 1930 von rund 120 m? liegt in der Schutzzone S3.
Sonst sind keine Schutzzonen S1 — S3 von Zonenplananderungen betroffen.

Luftreinhaltung

Insbesondere im Umfeld von landwirtschaftlichen Betrieben kann es zu einer Geruchsbelastung fr
die Tierhaltung kommen. Die massgebenden Vorschriften sind in der Luftreinhalte—Verordnung ge—
regelt. Fir die Errichtung neuer Anlagen zur Tierhaltung oder bei weitgehenden Umbauten von
bestehenden Anlagen mussen die erforderlichen Mindestabstdnde zu bewohnten Zonen eingehal—
ten werden. Mit der Ortsplanungsrevision erfolgen keine Zonenplanadnderungen, welche eine wei—
tere Unterschreitung dieser Mindestabstande flir bestehende Betriebe zur Folge haben

Altlasten

Verschiedene Flachen sind im Kataster der belasteten Standorte des Kantons enthalten. Im Rah-
men der Ortsplanungsrevision Gberschneidet sich einzig eine Aufzonung von der Mischzone WG2
in die WG3 auf der Parzelle Nr. 1641 mit einem Betriebsstandort (Standort—=Nr. 09550130). Dies
ist keine altlastenrelevante Anderung.

Strahlungsschutz

Entlang von Hochspannungsleitungen missen bei Neueinzonungen gewisse Grenzwerte von nicht—
ionisierender Strahlung eingehalten werden. In der Ortsplanung sind keine Einzonungen geplant,
bei denen eine Grenzwertlberschreitung zu erwarten ist.
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Larm

Die grossten Larmemissionen gehen in Litzelflih vom Strassenverkehr aus (siehe Abb. 23, oben).
Besonders relevant sind die Emmissionen auf der Emmentalstrasse, der Sumiswaldstrasse und
auf den Verbindungen Rtegsauschachen—Oberdorf-Waldhaus—Flihlen-Sumiswald, Griinenmatt—
Heimisbach und Ramsei—Ranflih—Zollbriick. Die Zonen entlang dieser Strassen sind mehrheitlich
der Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il zugewiesen, oder wurden bereits zu dieser aufgestuft, womit
die Grenzwerte eingehalten werden.

Die Larmemissionen der Eisenbahn hingegen sind deutlich geringer (siehe Abb. 23, unten). Trotz—-
dem werden 6stlich des Bahnhofs Lutzelfluh—Goldbach die verbleibenden elf angrenzenden Par—
zellen, die noch in der ES Il lagen, neu in die ES Il aufgestuft. Ein Grossteil dieser Parzellen wird
in die W3 aufgezont, wodurch allfallig n6tige punktuelle Larmschutzmassnahmen neu fir hdhere
Gebaude und mehr Bewohnende nétig wirden. Mit der Aufstufung gilt neu entlang der gesamten
Gleisanlagen einheitlich ES lll. Das Gebiet wird aufgestuft und nicht etwa in eine gemischte Zone
umgezont, weil es den Charakter als Wohnquartier behalten soll. Eine gewerbliche Nutzung ist nicht
erwlinscht. So soll im bestehenden Wohnquartier im Sinne der Innenentwicklung mehr Nutzung
erlaubt werden, ohne dass zuséatzliche Larmschutzmassnahmen entlang der Bahnstrecke ndtig
werden. Die einzige realistische alternative La&rmschutzmassnahme waren Larmschutzwande, wel-
che jedoch sehr hoch sein missten, um dreigeschossige Gebaude wirksam zu schiitzen. Dem~—
gegeniber sind die Interessen des Ortsbildes und Kostenaufwendungen abzuwagen, womit man
zum Schluss kommt, dass Larmschutzwénde in diesem Fall nicht zweckmassig waren.

Die Einzonungen flr die Arbeitsnutzung werden den Arbeitszonen Aa und Ab mit der ES IV zuge—
wiesen.

Beurteilungspegel Lr [dB(A)] (06:00 - 22:00)
Strassenverkehrslarm s

Tag bl B 70-749
% > “r -55-59.9

B 60-649  Grenzwert reine

I 55509 Wohnnutzung (ES 1)
[ ]s0-548
[ 45-498
Bl 40449

<40
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Eisenbahnlarm Tag g> PN\ Beurteilungspegel Lr [dB(A)] (06:00 - 22:00)
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Abb. 23 Strassen— und Eisenbahnlarm im Hauptsiedlungsgebiet

Storfallvorsorge

Der einzige Eintrag in der kantonalen Konsultationsbereichskarte ist ein Betrieb in Ramsei.

Rahmen der Ortsplanung wird keine Anderung im Konsultationsbereich vorgenommen.

Abb. 24 Konsultationsbereich Storfallvorsorge

georegio ag, August 2025



Ortsplanungsrevision 2020+ — Erlauterungsbericht 53

13.6 Anhang 6: Siedlungsentwicklung nach innen

13.6.1 Begriffserklarung

In diesem Kapitel wird zwischen Nutzungsreserven und Nutzungspotentialen unterschieden.
Reserven sind gemé&ss den heutigen Bau— und Zonenvorschriften realisierbar.

Potentiale sind mit den Anpassungen der Ortsplanung zusétzlich realisierbar.

Ein wichtiger Begriff sind zudem die Raumnutzer. Die Anzahl Raumnutzer in einem Gebiet umfasst
sowohl! die Einwohner als auch die Beschaftigten (in Vollzeitdquivalenten).

1

T

L

7

|
7

7

M Mutzungsreserve
m MNutzungspotential durch Auf- oder Umzonung

Abb. 25 Nutzungsreserven und —potentiale

13.6.2 Statistische Grundlagen

Fur die Herleitung der bestehenden Nutzungsreserven in unlberbauten und Uberbauten Gebieten
und der zusatzlichen Nutzungspotentiale durch Massnahmen der Ortsplanungsrevision missen
verschiedene Annahmen Uber die zuklinftige Entwicklung der Bevdlkerung und der Wohnungen in
Latzelfltih getroffen werden. Den Berechnungen liegen die folgenden Ausgangswerte zugrunde:

Kenngrésse Wert Quelle/Bemerkung

Geschossflache pro Raumnutzer 65 m? = durchschnittlich beanspruchte Wohn—
flache pro Person im Kanton Bern: 45

Begriffe gem. BMBV Kanton Bern: m? (BFS)

GF = Geschossflache = Bei der Geschossflache werden hinge—

GFZ = Geschossflachenziffer gen auch die Nebennutzflachen, Ver—

GFZo = Geschossflachenziffer oberir— kehrsflache, Funktionsflache und Kon-

disch struktionsflachen angerechnet, wes—

halb der Wert rund 50 % grodsser ist als
die reine Wohnflache.

Massgebende Mindestdichte fir den 0.45 GFZo |Richtplan Kanton Bern, GFZo fir Nicht—
Raumtyp «Zentrumsnahes landliches Ge- kulturland

biet», Nichtkulturland (Massnahmenblatt A_01, Ruckseite 3/3)
Massgebende Mindestdichte fir den 0.5 GFZo |Art. 11c BauV

Raumtyp «Zentrumsnahes landliches Ge-
biet», Kulturland

Massgebende Raumnutzerdichte fir den |39 RN/ha |Richtplan Kanton Bern (Massnahmen-—
Raumtyp «ZL» blatt A_01)

Heutige Raumnutzerdichte der Gemeinde |51 RN/ha |Erhebung AGR, 2019

Durchschnittliche Haushaltsgrosse in der |2.22 Per— |BFS, 2020
Gemeinde Lutzelflih sonen

Leerwohnungsbestand 1.46% BFS, 2021
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Kenngrosse Wert Quelle/Bemerkung

Baulandbedarf (WMK) 5.0 ha Richtplan Kanton Bern (Massnahmen-
blatt A_01)

Reserven (WMK) 6.7 ha Erhebung Gemeinde auf Grundlage
Kanton, 2021, vgl. Anhang 1

Handlungsspielraum fr Einzonungen - ha Baulandbedarf — Reserven

Tab. 10 Annahmen und Vorgaben zur Nutzung der bestehenden Bauzonen

13.6.3 Ubersicht der wichtigsten Nutzungsreserven und —potentiale

Der Auszug aus der kantonalen Plattform zur Nachflhrung der Baulandreserven von Wohn-—,
Misch— und Kernzonen ist im Anhang 1 aufgeflhrt.

Nutzungsreserven in untberbauten Bauzonen

Die Nutzungsreserven in den untberbauten Bauzonen werden anhand zwei verschiedener Metho—
den abgeschatzt, fir die weitere Analyse wird der Mittelwert dieser Methoden verwendet:

Schéatzung 1: In den 7.3 ha untberbauten Wohn—, Misch— und Kernzonen besteht im Falle einer
Uberbauung mit einer Geschossflachenziffer oberirdisch von 0.5 und durchschnittlich 65 m? Ge—
schossflache pro Raumnutzer eine Reserve fir ca. 560 Raumnutzer.

Schatzung 2: Im Falle einer Nutzung mit der Raumnutzerdichte gemass bestehender mittlerer
Raumnutzerdichte (51 RN/ha) ergibt sich eine Reserve fur 375 zusétzliche Raumnutzer.

Wohn— Misch—- und Geschossflache| Schatzung 1: Raum-— Schatzung 2
Kernzonen (ha)| (berechnet aufgrund GFZo| nutzer (RN) (Grundlage: Raumnutzer (RN)
von 0.5) 65m? GF/RN) (Grundlage:
67 RN/ha)
73000 m? 36500 m? 560 RN 375 RN
Mittelwert Nutzungsreserven 467 RN

Tab. 11 Nutzungsreserve in untiberbauten Bauzonen

Nutzungsreserve in Uberbauten Bauzonen

In den Uberbauten Wohn—, Misch— und Kernzonen besteht heute eine Raumnutzerdichte von 51
Raumnutzern/Hektare. Dieser Wert liegt deutlich Gber dem Richtwert flr zentrumsnahe I&ndliche
Gemeinden gemass dem kantonalen Richtplan (39 RN/ha). Die Gemeinde Litzelfliih erreicht somit
werte, welche geméss den kantonalen Vorgaben fiir die Zentren 3. und 4. Stufe (53 RN/ha) gelten.

Die bestehenden Bauzonen sind heute — mit Ausnahme der unlberbauten Reserven — weitgehend
gemass den baupolizeilichen Méglichkeiten genutzt. Zusatzliche quantifizierbare Nutzungsreserven
bestehen somit nicht, es bestehen aber zuséatzliche Nutzungspotentiale mit Massnahmen im Rah-
men dieser Ortsplanungsrevision.

Nutzungspotential in Gberbauten Gebieten durch vorgesehene Zonenplan&nderungen

Massnahme Flache RND RND| Zusétzli—| Realisier—

[m?] heute| Zukunft| che RN bar bis

[RN/ha]| [RN/hal 2030 (%)

Einzonung weitgehend Uberbauter Ge— 17756 30 40 18 4 RN

biete in Regelbauzone (20 %)
(nur Uberbaute Bereiche)

Aufzonung 2-geschossige in 3—geschos— 57506 o1 70 109 22 RN

sige Zonen (20%)
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45 36 RN

(70 %)

Umzonung ZPP 11 Dammweg (Variante

5641
Gemeinderat)

135‘ 51

Nutzungspotential

| 208 RN | 62RN

Tab. 12 Nutzungspotentiale durch Massnahmen im Uberbauten Gebiet

Mengengerlst

Reserven und Potentiale bis 2030

Total ca. 622 RN

Reserven in uniberbauten Bauzo— | 560 RN

nenreserven

Potentiale in Uberbauten Gebieten
durch Massnahmen (bis 2030)

62 RN

Tab. 13 MengengerUst der Nutzungsreserven und —potentiale

13.6.4 Aktivierung der Innenentwicklungsreserven und —potentiale

Unlberbaute Parzellen

Die Nutzungsreserven werden durch die folgenden Massnahmen aktiviert:

Massnahme

Bemerkung / Stand

Gesprédche mit ausgewahlten Grundeigentli—
mern

Mit diversen Grundeigentimern wurden Ge-
sprache Uber die vorgesehenen Massnahmen
und die zuklnftigen Absichten auf den Parzel-
len geftihrt. Gestitzt darauf wurden die Mass—
nahmen der Ortsplanung festgelegt.

Formulierung neue ZPP Vorschriften

Bei der Formulierung der neuen ZPP Vorschrif—
ten wird grosses Gewicht darauf gelegt, dass
eine minimale Dichte im Sinne der Siedlungs—
entwicklung nach innen erreicht wird.

Uberprtfung der allgemeinen Zonenvorschrif—
ten (insb. Abstande)

Die baupolizeilichen Masse der einzelnen Zo-
nen wurden Uberprift und im Sinne der Sied—
lungsentwicklung nach innen angepasst. Da-—
mit kdnnen die verbleibenden untberbauten
Reserven dichter Gberbaut werden.

Prifung von Mindestdichten fir ausgewaéahlte
Reserven und Neueinzonungen

Auf grosseren Baulandreserven wird neu eine
minimale Geschossflachenziffer oberirdisch
festgelegt, die im Falle einer Bebauung zwin—
gend erreicht werden muss.

Tab. 14 Massnahmen zur Aktivierung und optimalen Nutzung der uniberbauten Reserven

Uberbaute Parzellen

Die Nutzungsreserven in den bereits (berbauten Gebieten werden durch die folgenden Massnah—

men aktiviert:

Massnahme

| Bemerkung / Stand

Uberpriifung der Zonenzuteilung
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zugewiesen. Dies betrifft insbesondere die
Aufzonungen von 2 zu 3—geschossigen Zo—
nen.

Uberprifung der Uberbauten Uberbauungs—
ordnungen

Dort wo die ZPPs und UeOs vollstandig reali—
siert wurden und keine Festlegungen enthalten,
die langfristig gesichert werden missen, wurde
eine Aufhebung geprtft. Dadurch ergeben sich
z.T. zusétzliche Nutzungsméglichkeiten.

Uberpriifung der allgemeinen Zonenvorschrif—
ten (Abstande, Hdhen etc.)

Durch die Anpassung der allgemeinen Zonen—
vorschriften werden die baulichen Nutzungs-—
moglichkeiten insbesondere in alteren Quartie—
ren erhoht, mit einer Sanierung wird so auch
eine Wohnraumerweiterung ermoglicht.

Beratungsangebote

Die Gemeindeverwaltung unterstlitzt Grundei—
gentimer regelmassig bei der Beurteilung der
baulichen Nutzungsmoéglichkeiten auf Gber—
bauten Grundstiicken. (Voranfragen, Beratun—
gen, Auskiinfte)

Tab. 15 Massnahmen zur Aktivierung und optimalen Nutzung der Uberbauten Parzellen

13.6.5 Monitoring / Controlling

Der Umsetzungsstand der Massnahmen zur Innenentwicklung wird jeweils im Rahmen der Orts—

planungsrevisionen geprift.

georegio ag, August 2025



Ortsplanungsrevision 2020+ — Erlauterungsbericht 57

13.7 Anhang 7: Interessenabwagung ISOS

Die Siedlungsgebiete Lutzelflih, Ranflih, Schufelblel, Waldhaus und Flielen sind im Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) aufgenommen und besitzen nationale Bedeutung. Zudem ist
das Dorf Lutzelfltih randlich vom ISOS—-Gebiet Goldbach betroffen. Die genannten ISOS—-Gebiete werden im
Rahmen der OPR berlcksichtigt.

Fur ein Ortsbild von nationaler Bedeutung sind insbesondere Umgebungszonen und Umgebungsrichtungen
mit dem Erhaltungsziel «a» von wichtiger Bedeutung. Umgebungszonen und —-richtungen mit dem Erhaltungs—
ziel «a» sind im ISOS mit dem Schutzziel «Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache» definiert.

Die Grundlagen fir die konkrete Anwendung des ISOS werden in den kommunalen Planungsinstrumenten
festgelegt. Die Gemeinden spielen deshalb eine wesentliche Rolle bei der Umsetzung des ISOS. Im Rahmen
dieser OPR sind mehrere Zonenplanadnderungen sowie bereits rechtskraftige Bauzonen von der ISOS-Umge—
bung mit Erhaltungsziel «a» betroffen. Nachfolgend werden diese Fladchen identifiziert, im Einzelfall auf Basis
der entsprechenden ISOS—Schutzziele beurteilt und im Rahmen einer Interessenabwégung geeignete raum-—
planerische Massnahmen definiert. Dieses Vorgehen entspricht grundsatzlich dem empfohlenen Vorgehen fir
kantonale oder kommunale Aufgaben im ISOS—-Leitfaden (ARE et al., 2022).

chachez

/7] Legende
[ Interessenabwégung
aufgrund Zonenplananderung

[ Interessenabwéagung
aufgrund bestehender Bauzonen

71 Gemeindegrenze

Abb. 26 Ubersicht ISOS—-Aufnahmepléne Lutzelflih, Waldhaus und Ranflih

georegio ag, August 2025
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Interessenabwéagung aufgrund Zonenplananderung (Nr. 1-7)

Plan—Nr./Anderung

1 / Umzonung

Betroffene Parzelle(n):

2138

Grundstlicknutzung heute:

ZON 3 Schulanlage und Parkierung

Grundstlicknutzung kinftig:

Wohnzone 2 (W2)

Grund der
Zonenplanédnderung

Bei der urspriinglichen Einzonung der Z6N 3 Schulanlage und Parkierung
wurde mit dem Grundeigentiimer vereinbart, dass fur den Fall, dass die
grossere Reserve im Jahr 2020 noch nicht genutzt ist und kein Bedarf der
Gemeinde besteht, ein Rickkaufrecht flr die Flache besteht. Es ist nun vor—
gesehen einen Teil der Z6N im Umfang von 1530 m? an den ehemaligen Ei—
gentlmer zurlckzuverkaufen und anschliessend in die W2 umzuzonen. Im
Gegenzug verzichtet der ehemalige Eigentimer auf das Rluckkaufrecht fir
die restliche Flache und die Gemeinde kann sich die benodtigten Erweite—
rungsflachen fir die Schulanlagen dauerhaft sichern.

Betroffene Schutzziele
gemass ISOS

Arch, hist. Qualitét

X Bedeutung

Réumliche Qualitat

Hinweis
Stérend
Bild-Nr.

An Nummer Benennung

® | Aufnahmekategorie
= | Erhaltungsziel

U-Ri v Ortshintergrund, weitgehend unverbauter, leicht ansteigender oder sanft
terrassierter Hang, v. a. Wiesen, Streubesiedlung

Erhaltungsziel: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache.
Die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren, sto—
rende Verdnderungen beseitigen

Erhaltungshinweise: Kein Baugebiet, strenge Gestaltungsvorschriften fir
standortgebundene Bauten, spezielle Vorschriften fur Veranderungen an Alt—
bauten

Aussagen im Objektblatt: Der Nordrand des Ortszentrums ist von jeglicher
Uberbauung frei; es besteht ein intensiver Bezug zum angrenzenden Higel—-
geldnde und den Einzelhdfen am Hang, beispielsweise zum Stalzen mit dem
Bauernhaus von 1771.

Schwerwiegende Beeintrach—
tigung gegeben?

Nein

Beurteilung /
Interessenabwégung
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ISOS: Die Umzonung steht im Konflikt mit der Erhaltung des weitgehend un—

verbauten Ortshintergrunds.

Eine ISOS-Umgebungsrichtung kann aufgrund ihres weitrdumigen Bezugs

auch hinsichtlich der lokalen Gegebenheiten in unterschiedlicher Strenge be—

urteilt werden:

= Die vorliegend von der Umzonung betroffene Flache stellt eine Sied—
lungsliicke dar, welche von drei Seiten von Bauzonen umgeben ist. Zu-
dem ist nur eine kleine Flache von 1530 m? fir Wohnbauten vorgesehen,
da auch fir die Schule zuklnftige Erweiterungsflachen dauerhaft gesi—
chert werden.

= Die Umgebungsqualitdten in Form des leicht ansteigenden oder sanft
terrassierten Hangs finden sich insbesondere weiter nérdlich und nicht in
der heutigen Z6N-Flache mitten im Siedlungsgebiet. Der bestehende
Flurweg wirkt zudem als abgrenzendes Element zum nérdlichen Ortshin—
tergrund, womit die Qualitaten dieser Flache bezlglich den ISOS-
Schutzzielen ein Stlck weit relativiert werden.

Nutzungsinteressen:

Siedlungsentwicklung: Gemass kantonalem Richtplan ist es ein wesentliches
Ziel Rahmenbedingungen zu schaffen, um Siedlungsliicken bebauen zu
kdnnen. Bereits in der heutigen Nutzungsart (Z6N 3) sind auf der gesamten
Flache Erganzungs— und Neubauten zugelassen. Auch sind im
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Zusammenhang mit der Nachbarschaft Realisierung von Abstellplatzen
maoglich. Eine bauliche Anknipfung zur benachbarten Wohn— und Dorfzone
besteht in der Nutzungsart planungsrechtlich somit bereits heute. Mit der
Umzonung wird eine neue Wohnzone geschaffen, die kompakt an beste—
hende Wohnzonen angrenzt.

Fazit: Das Interesse an der Siedlungsentwicklung Uberwiegt angesichts der
geringftigigen Auswirkungen auf die Schutzziele des ISOS.

Raumplanerische
Massnahmen

Plan—Nr./Anderung

Die Umzonung beschrénkt sich auf eine verhaltnisméssig kleine Flache einer
Siedlungslicke. Fir die weiter in der Z6N 3 verbleibenden Flache ist der
Beizug der kantonalen Denkmalpflege bei Bauvorhaben weiterhin zwingend.
Es werden aus den genannten Griinden fir die Umzonungsflache keine zu—
satzlichen Massnahmen umgesetzt.

2 / Einzonung weitgehend Uberbaute Gebiete

Betroffene Parzelle(n): 874
Grundstlicknutzung heute: [LW-Zone
Grundstlicknutzung kiinftig: [Wohnzone 2

Grund der
Zonenplandnderung

Weitgehend Uberbaute Gebiete die angrenzend an die Bauzone liegen und
langfristig nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden, kdnnen auf Antrag
der Grundeigentimer der Bauzone zugewiesen werden.

Dadurch entstehen bessere Nutzungsmoglichkeiten flr diese Grundstlicke.
Die betroffenen Grundeigentiimer wurden an einer Informationsveranstaltung
vom 16. August 2021 0ber die Vor— und Nachteile der Einzonung informiert.
Es werden nur diejenigen Grundstiicke in die Bauzone aufgenommen, bei de—
nen ein Interesse von Seiten der Grundeigentiimer besteht. Die Abgrenzung
der Einzonungsflache wird auf die Uberbauten Teile der Parzelle beschrénkt.

Betroffene Schutzziele
gemass ISOS

Arch. hist. Qualitét

Réumliche Qualitét
Bedeutung

Erhaltungsziel
Hinweis
Stérend
Bild-Nr.

Art Nummer Benennung

U-Ri v Ortshintergrund, weitgehend unverbauter, leicht ansteigender oder sanft
terrassierter Hang, v. a. Wiesen, Streubesiedlung

= | Aufnahmekategorie

A

Erhaltungsziel: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache. Die
fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren, stdérende
Veranderungen beseitigen

Erhaltungshinweise: Kein Baugebiet, strenge Gestaltungsvorschriften fir
standortgebundene Bauten, spezielle Vorschriften fir Verdnderungen an Alt—
bauten

Aussagen im Objektblatt: Der Nordrand des Ortszentrums ist von jeglicher
Uberbauung frei; es besteht ein intensiver Bezug zum angrenzenden Higelge—
lande und den Einzelhdfen am Hang, beispielsweise zum Stalzen mit dem
Bauernhaus von 1771.

Schwerwiegende Beein— Nein
trachtigung gegeben?
Beurteilung / ISOS:

Interessenabwégung
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Diese Einzonung steht im Konflikt mit dem ISOS—Schutzziel «weitgehend un—

verbauter Ortshintergrund». Eine ISOS—-Umgebungsrichtung sollte aufgrund ih—

res weitrdumigen Bezugs auch hinsichtlich der lokalen Gegebenheiten in un—

terschiedlicher Strenge beurteilt werden kdnnen:

= Es handelt sich bei der bestehenden Uberbauung um Landwirtschaftsge—
b&aude (Schweinestalle) mit unmittelbarem Bezug zum Objekt Bauernhaus
von 1771 (0.0.6).

= Die Qualitat der Umgebungsrichtung wiirden durch eine neue Uberbauung
nur wenig eingeschrankt. Bereits heute reicht die Uberbauungen der be—
stehenden W2 nah an die Stalle heran und in den ehemaligen Freihaltebe—
reich hinein.
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= Das Umfeld mit seinen jungen baulichen Entwicklungen auf den Parzellen
2404-2406 liegt ebenfalls in der Umgebungsrichtung und stellt einen dy—
namische Kontext dar.

= Durch die neue Nutzung resultiert sogar eine bessere Losung fir das be—
stehende Ortsbild als mit der aktuellen Nutzung (Schweinestélle).

= Die ENHK hat die Bebauung unter engen Gestaltungsvorgaben nicht als
erhebliche Beeintrachtigung des ISOS beurteilt.

Nutzungsinteressen:

Siedlungsentwicklung:

= Es entstehen bessere Nutzungsmoglichkeiten auf einem bereits Uberbau-
ten Grundstlck, welches sonst ungenutzt bleiben wiirde.

= Die bestehende ortsbaulich unerwtinschte Situation kann geklart werden.

= Das Gebiet schliesst an den bestehenden Siedlungskdrper an

Fazit: Die Umgebungsqualitaten werden kaum gestoért, da das Gebiet bereits
heute vollstandig Uberbaut ist. Es kann sich sogar eine Verbesserung der Si—
tuation ergeben. Die Beeintrachtigung der ISOS—-Erhaltungsziele durch die
Einzonung ist daher als geringfligig einzusché&tzen und das Interesse der
Siedlungsentwicklung hdher zu gewichten. Die ENHK hat diese Beurteilung
unter Vorgabe strenger Gestaltungsvorschriften bestéatigt. Zur Gesamtinteres—
senabwéagung auch unter Berticksichtigung der Naturgefahrensituation siehe
Kapitel 4.2.2.

Raumplanerische
Massnahmen

Plan—-Nr./Anderung

Die Einzonung beschrankt sich auf eine verhaltnisméssig kleine Flache, die
bereits bebaut ist. Im Baureglement werden strenge Qualitdtssicherungs— und
Gestaltungsvorgaben fir das Gebiet vorgeschrieben.

3 / Aufhebung des Kernzonenrichtplans

Betroffene Parzelle(n):

1663, 1039, 1761

Grundsticknutzung heute:

Wohnzone 2 (W2), Kernzone K3

Grundstiicknutzung kinftig:

Kernzone K3, Griinzone

Grund der
Zonenplandnderung

Es handelt sich nicht nur um eine Zonenplanédnderung, sondern auch um die
Aufhebung des 30-jahrigen Kernzonenrichtplans und die Umsetzung der Er—
haltungsziele des ISOS. Die Ziele sind teilweise erreicht, ausserdem hat sich
die Ausgangslage verandert (Verkehrsplanung, Siedlungsentwicklung nach in—
nen, Verfahrensvereinfachung). Der Richtplan dusserte sich insbesondere zur
Erg&nzung der Bauten an der Dorfstrasse, zur Gestaltung des Strassenraums,
zu grosseren dazumal noch uniiberbauten Flachen (UeO Unterdorf, Kreuzung
Emmestrasse — Dorfstrasse) und zur Bebaubarkeit der Ubergangsbereiche zu
den umliegenden Zonen.

Der Kernzonenrichtplan soll deshalb aufgehoben werden und die verbleiben—
den untberbauten Bauzonen in Abhangigkeit der raumlichen Voraussetzungen
einer entsprechenden Nutzungszone (Griinzone oder Kernzone) zugewiesen
werden.

Betroffene Schutzziele
gemass ISOS

georegio ag, August 2025

Arch. hist. Qualitst

|| Bedeutung
Hinweis

Stérend
Bild-Nr.

Art Nummer Benennung

@ || Aufnahmekategorie
Raumliche Qualitét
w || Erhaltungsziel

U-Zo IX Garten- und Wiesenstreifen

Betroffen ist das Erhaltungsziel a: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland
oder Freiflache. Die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten
bewahren, stérende Verdnderungen beseitigen.

Erhaltungshinweise: Kein Baugebiet, strenge Gestaltungsvorschriften fir
standortgebundene Bauten, spezielle Vorschriften fir Veranderungen an Alt—
bauten
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Aussagen im Objektblatt: Es wird empfohlen den Gartenbereich im Unterdorf
freizuhalten.

Schwerwiegende Beein—
trachtigung gegeben?

Nein

Beurteilung /
Interessenabwéagung

ISOS: Gemass ISOS handelt es sich um die Umgebungszone IX mit Erhal—-

tungsziel a, einen Garten — und Wiesenstreifen von mittlerer Bedeutung und

ohne rdumliche Qualitat. Bei der Beurteilung der Auswirkungen einer Zonen—

plananderung ist jedoch die ortsbauliche Situation zu beriicksichtigen:

= Die Parzellen 1663 und der rickwartige Bereich der Parzelle Nr. 1039 sind
heute auf drei Seiten von Bauten umgeben, sie sind nicht 6ffentlich ein—
sehbar oder zuganglich.

= Mit einer teilweisen Bebauung der Baullicke wird der betroffene Bereich im
Sinne des haushélterischen Umgangs mit dem Boden optimal genutzt. Der
Grunstreifen, der sich von der UeO Zollhausmatte tber die Parzelle 166
hinaufzieht, wird mit einer neuen Griinzone Uber die Parzellen 1663 und
1039 weitergezogen und langfristig gesichert.

= |m Bereinigungsgesprach wurde von der KDP signalisiert, dass eine Teil-
bebauung der Parzele 1663 mit gleichzeitiger Sicherung eines angemes—
senen Grinstreifens in Frage kommt. Diese Variante wurde weiterverfolgt,
ein Richtprojekt fir ein mogliche Bebauung erstellt und die Zonenzuteilung
im Zonenplan festgehalten. Die ENHK ist in ihrer Beurteilung zum Schluss
gekommen, dass aufgrund der bereits stark beeintrédchtigten Situation eine
Bebauung nur zu einer geringfligigen weiteren Beeintrachtigung fihrt.

Nutzungsinteressen:

Siedlungsentwicklung:

= Das Gebiet schliesst an den bestehenden Siedlungskdrper an und ist mit
einer Erschliessungsgiteklasse C gut an den &ffentlichen Verkehr ange—
schlossen.

= Die Umzonung beschrankt sich auf eine verhaltnisméassig kleine Flache ei—
ner Siedlungsltcke.

Fazit: Es wird folglich nur von einer geringfligigen Beeintrachtigung der
Schutzziele ausgegangen. Die geplanten Anpassungen des Zonenplans neh—
men mit der Sicherung des durchgehenden Grlnstreifens mit der Griinzone
Ricksicht auf die Qualitaten des ISOS. Mit dieser Umsetzung wird sowohl den
Interessen des ISOS als auch den Nutzungsinteressen Rechnung getragen.

Raumplanerische
Massnahmen

Plan—-Nr./Anderung

Zuweisung eines Teils der Parzellen zu einer Griinzone, Zuweisung der restli—
chen Parzellenteile zur Kernzone K3 fiir eine optimale Ausnutzung. Vorgaben
zur Gestaltung der Erschliessungsanlagen in der Griinzone.

4 / Einzonung, Aufzonung (vorgezogen zur OPR 2020+)

Betroffene Parzelle(n):

1151, 1159, 11568, 1157, 1131, 2460, 1041, 2459, 12, 1562,

Grundsticknutzung heute:

Landwirtschaftszone, Arbeitszone Aa, Arbeitszone Ad

Grundstlicknutzung kiinftig:

Arbeitszone Kentaur

Grund der
Zonenplananderung

georegio ag, August 2025

Betriebserweiterung der Kentaur AG
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Betroffene Schutzziele Ortsbild Lutzelfluh
A U-Ri Vil Ausgedehnte Neubauquartiere, Ein- und Mehrfamilienhauser, dazwischen b b
gem ass lSOS Gev?erbe, ab 2.H. 20.th. /
0.0.8 Bahnlinie Burgdorf-Langnau, eréffnet 1881 o

Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die fir die angrenzenden Orts—
bildteile wesentlich sind.

Erhaltungshinweise: Gestaltungsvorschriften und Auflagen fir Neubauten, Be—
pflanzung usw.

Ortsbild Goldbach

U-Zo n Emmeebene, Wiesen und Acker, Gértnerei, einzelne Gehéfte und
Wohn- oder Gewerbebauten

0.0.1 Bahnlinie Burgdorf-Langnau, eroffnet 1881
0.0.2 Kanalisierter Goldbach (auch 1.0.3) ‘ ‘ ‘ ‘ |

Erhaltungsziel a: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache.
Die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren, stérende
Veranderungen beseitigen

Erhaltungshinweise: Kein Baugebiet, Strenge Gestaltungsvorschriften fir
standortgebundene Bauten, spezielle Vorschriften flr Veranderungen an Alt—
bauten

Schwerwiegende Beein— NG
trachtigung gegeben?

Beurteilung / ISOS:

Interessenabwégung Ortsbild Latzelfldh:

Das Gebiet hat keinen unmittelbaren Bezug zu den angrenzenden Ortsbildtei—
len im Unterdorf. Daher werden keine Einschrédnkungen der Eigenschaften, die
far die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind, erwartet. Beim Erhaltungs—
ziel b. handelt es sich ausserdem um kein hohes Erhaltungsziel. Dazu kommt,
dass das Gebiet bereits heute grossflachig mit Gewerbebauten genutzt wird,
diese sind auch im ISOS—Beschrieb erwahnt. Das Konfliktpotential mit den
ISOS-Schutzzielen wird daher als gering beurteilt.

Ortsbild Goldbach:

Die Aufzonung steht auf den Parzellen 1151,1159 und 1041 grundséatzlich im

Konflikt mit dem Erhaltungsziel a. Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen einer Zonenplananderung ist jedoch die

ortsbauliche Situation zu berlcksichtigen:

= Die betroffenen Parzellen befinden sich am Rand der Umgebungszone,
noch hinter der Bahnlinie. Die Bahnlinie und der Goldbach bilden hier eine
klare Z&asur, von den Gebieten hinter der Bahnlinie besteht kaum ein Bezug
zum Ortsbild von Goldbach.

= Die Parzellen sind bereits teilweise Gberbaut.

Naturgefahren: Im westlichen Teil der Parzelle 1151 und 1041 nimmt die
Uberschwemmungsgefahr zu. Der urspriingliche geplante Standort und die
Dimensionierung der Betriebserweiterung wurden aus diesem Grund optimiert,
wodurch Raum fir eine Auszonung entsteht. Dies hat auch positive Auswir—
kungen auf die Sichtbarkeit des Gebaudes und das Ortsbild von Goldbach
her.

Fruchtfolgeflachen:

Es werden Fruchtfolgeflachen beansprucht, deren Verbrauch jedoch einem
wichtigen kantonalen Ziel entsprechend und vollumféanglich von der Gemeinde
kompensiert werden kann.

Nutzungsinteressen:

Arbeitsplatzentwicklung: Die betroffenen Parzellen sind bereits als Arbeitszone
ausgeschieden. Beim Kentauerareal handelt es sich flr die Gemeinde Litzel-
flih um einen Entwicklungsschwerpunkt fir Arbeiten an gut erschlossenen La—
gen, im RGSK ist er entsprechend als Zwischenergebnis aufgenommen. Eine

georegio ag, August 2025
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Aufstufung zu einer Festsetzung ist im Rahmen der aktuellen Uberarbeitung
beantragt.

Fazit: Die Auswirkungen auf das Ortsbild werden als geringfligig eingestuft.
Auf die Naturgefahren wird angemessen Ricksicht genommen. Der Verbrauch
von FFF wird kompensiert. Vor diesem Hintergrund kann das Interesse der
Gemeinde an der Arbeitsplatzentwicklung auf dem Kentaurareal héher ge—
wichtet werden als die erwdhnten Schutzinteressen. Durch die teilweise Aus—
zonung der bestehenden Arbeitszonenreserve wird den Schutzzielen zudem
ebenfalls Rechnung getragen.

Raumplanerische
Massnahmen

Plan—-Nr./Anderung

Der Standort und die Dimensionierung der Arbeitszonenerweiterung wurde im
Hinblick auf die Uberschwemmungsgefahr fiir die abschliessende Vorpriifung
optimiert, wodurch Raum fur eine Auszonung entsteht. Diese Optimierung
wirkt sich auch positiv auf das Ortsbild aus. Weitere Massnahmen sind nicht
notwendig.

5 / Einzonung Weilerzone

Betroffene Parzelle(n):

1109, 1111, 1112, 773, 704, 576, 707, 581, 2501

Grundstiicknutzung heute:

Z6N 3 Schulanlage und Parkierung

Grundstiicknutzung kiinftig:

Weilerzone

Grund der
Zonenplananderung

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde Uberprift, inwiefern fir einzelne
Weiler eine Weilerzone geschaffen werden kann. Die Voraussetzungen an eine
Weilerzone sind in einer Arbeitshilfe des Kantons definiert. Der &stliche Teil
des Weilers Waldhaus erflllt diese Bedingungen.

Betroffene Schutzziele
gemass ISOS

Hinweis
Stérend
Bild-Nr.

Art Nummer Benennung
B 0.2

% Aufnahmekategorie
X Réaumliche Qualitét
X| Arch. hist. Qualitst
X| Bedeutung

B| Erhaltungsziel

=3
)
=}

Bauerliche Altbebauung um Dreiwegsituation, 18./19. Jh,

Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz: Alle Bauten, Anlageteile und Frei—
rdume integral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen.

Hinweise: Abbruchverbot, keine Neubauten, Detailvorschriften fir Verdnderun—
gen

Schwerwiegende Beein—
trachtigung gegeben?

INgih

Beurteilung /
Interessenabwagung

Bei einer Weilerzone handelt es sich nicht um eine typische Bauzone, sondern
um eine «weitere Zone» nach Art. 18 RPG. Neue Hauptgebaude sind in dieser
Zone nicht zulassig. Mit der Zone sollen jedoch gute Voraussetzungen fir die
Nutzung des bestehenden Gebaudevolumens und den langfristigen Erhalt der
Siedlung geschaffen werden. Dies ist im Sinne des Ortsbildschutzes. Negative
Auswirkungen sind keine zu erwarten. Die Abgrenzung erfolgt entlang der be—
stehenden Gebaude.

Raumplanerische
Massnahmen

Plan—-Nr./Anderung

Eingeschrankte Nutzungsvorschriften fiir Weilerzonen

6/ Einzonung unuberbautes Gebiet

Betroffene Parzelle(n):

371

Grundsticknutzung heute:

Landwirtschaftszone

Grundstlicknutzung kiinftig:

Dorfzone 2 (W2)

Grund der
Zonenplananderung
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Die Siedlungsliicke zwischen dem weitgehend Uberbauten Teil der Parzelle Nr.
371 und der bestehenden Dorfzone ist landwirtschaftlich kaum nutzbar, bietet
aber mit 447 m2 Platz flr eine neue Hauptbaute.
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Betroffene Schutzziele
gemass ISOS

64

Aufnahmekategorie
Réumliche Qualitét
Arch, hist. Qualitét

Bedeutung
Hinweis
Stérend
Bild-Nr.

Art Nummer Benennung

>| Erhaltungsziel

G 1 Alte bduerl. Strassenbebauung, dichte Folge urspriingl. Bauernhife 1-6

und eines Gasthofs entlang Durchgangsstrasse, 18./19. Jh
Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz: Alle Bauten, Anlageteile und Frei—
rdume integral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen.
Hinweise: Abbruchverbot, keine Neubauten, Detailvorschriften fir Verande—
rungen

PP

Beurteilung /
Interessenabwéagung

ISOS: Es handelt sich um eine Siedlungsliicke von nur 447m?2 in der Bau—
gruppe G im Unscharfebereich mit der Umgebungsrichtung |. Die Baugruppe
weist besondere rdumliche, architektonisch historische Qualitdten auf und ist
von besonderer Bedeutung. Es gilt das Erhaltungsziel A. Mit der Zuweisung
zum Ortsbildschutzperimeter ist der Schutz des Ortsbildes ausreichend gesi—
chert.

Weitere Schutzinteressen: Die Flache gilt heute als Kulturland, aber nicht
FFF. Es handelt sich nur um eine Randflache von kleinem Ausmass in einer
Siedlungslicke. Alle Einzonungsvoraussetzungen fir Kulturland werden erftllt.
In Kapitel 13.9 wird aufgezeigt, dass keine geeigneteren Einzonungsflachen
von Nichtkurlturland bestehen.

Nutzungsinteresse: Mit der Bebauung der Parzelle wird eine Siedlungslicke
geschlossen. Die Parzelle ist gut erschlossen und grenzt an das Siedlungsge—
biet.

Fazit: Die Umzonung beschrankt sich auf eine verhaltnisméssig kleine Flache
einer Siedlungsliicke. Aufgrund der geringen Grosse kann nur von einer ge—
ringflgigen Auswirkung auf das Ortsbild ausgegangen werden. Das Fillen der
Siedlungsliicke entspricht zudem dem vorherrschenden Bebauungsmuster im
Ortsteil Ranflih, es handelt sich nicht um eine Zasur zwischen zwei separaten
Ortsteilen. Einer Nutzung steht nichts entgegen, die Interessenabwéagung fallt
sowohl in Bezug auf das ISOS als auch in Bezug auf das Kulturland zu Guns—
ten der Einzonung aus.

Raumplanerische
Massnahmen

Plan—-Nr./Anderung

Die minimale GFZo von 0.5 wird auf dem untberbauten Parzellenteil festge—
legt. Die Parzelle wird zudem als weitere Massnahme in den Ortsbildschutz—

perimeter aufgenommen, womit eine qualitatsvolle Entwicklung ebenfalls ge—
wahrleistet ist.

7 / Einzonung untiberbautes Gebiet bzw. weitgehend tiberbautes Gebiet

Betroffene Parzelle(n):

2245

Grundsticknutzung heute:

Landwirtschaftszone

Grundstiicknutzung kinftig:

Dorfzone 2

Grund der
Zonenplananderung

Es kam bei der Parzelle Nr. 2245 trotz bestehender Einspurstrecke bereits 6f-
ters zu geféhrlichen Verkehrssituationen. Um die Verkehrssicherheit zu erhd—
hen, soll das bestehende Geb&ude neu (iber die Nebenstrasse (PN 2228) er—
schlossen werden. Entlang der stark befahrenen Kantonsstrasse (80km/h) ist
eine Larmschutzwand vorgesehen, welche die starken Larmemissionen redu—
ziert und gleichzeitig Schutz fir spielende Kinder bietet. Zudem ist ein Anbau
geplant. Deshalb wird neben dem bereits weitgehend lberbauten Parzellenteil
auch der ndrdliche unbebaute Teil eingezont. Die Flache gilt heute nicht als
Kulturland. Die minimale GFZo von 0.45 wird Uber die ganze Parzelle festge—
legt. Die Flache liegt in der OV—-Erschliessungsgiiteklasse E.

Betroffene Schutzziele
gemass ISOS

georegio ag, August 2025

Aufnahmekategorie
Réumliche Qualitat
Arch, hist. Qualit&t
Bedeutung
Erhaltungsziel
Hinweis

Stérend

Bild-Nr.

Art Nummer Benennung




Ortsplanungsrevision 2020+ — Erlauterungsbericht 65

U-Ri 1] Schachenebene, Wiesen und Acker, Gewerbebauten und Einzelhfe
an Gewerbekanal

a 10

X

Erhaltungsziel: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache. Die
fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren, stdrende
Veranderungen beseitigen.

Erhaltungshinweise: Kein Baugebiet, strenge Gestaltungsvorschriften fir
standortgebundene Bauten, spezielle Vorschriften fir Veranderungen an Alt—
bauten.

Aussagen im Objektblatt: Die von der geradlinigen Umfahrungsstrasse durch—
querte Schachenebene (II) wird grosstenteils landwirtschaftlich genutzt. Im
Westen ist sie durch einen Waldstreifen begrenzt, der den Lauf der Emme
sadumt.

Beurteilung /
Interessenabwéagung

Die kleinraumige Einzonung beeintrachtigt die oben genannten ISOS—Schutz-
ziele nur geringfligig. Die Nutzungsinteressen des Eigentiimers sind daher ho—
her zu bewerten. (Das AGR hat dem in der ersten Vorpriifung bereits zuge—
stimmt)

Raumplanerische
Massnahmen

Die minimale GFZo von 0.45 wird Uber die ganze Parzelle festgelegt. Die
rechtliche Verfligbarkeit wird abgeklart.

Interessenabwégung aufgrund bestehender Bauzonen (Nr. 8—13)

Plan—Nr. 8
Betroffene Parzelle(n): 2404 - 2406
Grundstlicknutzung heute: w2
Betroffene Schutzziele geméss HEE "
ISOS HCIEIRE
E|S|Z|3 HEEE
HEHME HHHE
Art Nummer Benennung e|zloa|z|a|@
U-Ri v Ortshintergrund, weitgehend unverbauter, leicht ansteigender oder sanft a a

s

terrassierter Hang, v.a. Wiesen, Streubesiedlung |
Erhaltungsziel: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freifl&che.
Die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren, st6—
rende Veranderungen beseitigen.
Erhaltungshinweise: Kein Baugebiet, strenge Gestaltungsvorschriften fir
standortgebundene Bauten, spezielle Vorschriften flr Veranderungen an
Altbauten.
Aussagen im Objektblatt: Der Nordrand des Ortszentrums ist von jeglicher
Uberbauung frei; es besteht ein intensiver Bezug zum angrenzenden Hi—
gelgelande und den Einzelhdfen am Hang, beispielsweise zum Stélzen mit
dem Bauernhaus von 1771.

Beurteilung / Interessenabwa— |Das Gebiet ist bereits Uberbaut, der ISOS—Plan lediglich nicht nachgefiihrt.

gung

Das Gebiet steht also nicht mehr fir Rlickzonungen zur Verfligung.

Raumplanerische Massnah—
men

georegio ag, August 2025

Keine
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Plan—Nr. 9-11

Betroffene Parzelle(n): 2651, 2652, 31, 1721, 2402, 2401, 1704,1705,1714

Grundstticknutzung heute: W2, D2

Betroffene Schutzziele geméass HEE "

1508 HHUEE

El5|2|55 |0l

Art Nummer Benennung 2|2 2(9 olilT o |@
U-Ri vi Zur Emme-Ebene abfallendes Wiesental a »|a 12
U-Ri Vil Wieshang und Schachenbereich in der Emme-Ebene, Acker und Wiesen x a 12

Erhaltungsziel: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache.
Die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren, st6—
rende Verdnderungen beseitigen.

Erhaltungshinweise: Kein Baugebiet, strenge Gestaltungsvorschriften fir
standortgebundene Bauten, spezielle Vorschriften flr Veranderungen an
Altbauten.

Beurteilung / Interessenabwa—
gung

Das Gebiet ist bereits weitgehend Uberbaut, der ISOS—Plan lediglich nicht
nachgefthrt. Das Gebiet eignet sich also nicht mehr fir Rickzonungen.

Raumplanerische Massnah—
men

Plan—Nr.

Keine

12

Betroffene Parzelle(n):

1601, 2516, 2634, 389

Grundstiicknutzung heute:

Arbeitszone a, UeO Bleiche

Betroffene Schutzziele gemass
ISOS

Aufnahmekategorie
Réumliche Qualitat
Arch, hist. Qualitét
Bedeutung
Erhaltungsziel
Hinweis

Stérend

Bild-Nr.

Art Nummer Benennung

U-Ri Vil Wieshang und Schachenbereich in der Emme-Ebene, Acker und Wiesen

[o] | DX[a] [ ]2

Erhaltungsziel: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache.
Die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren, st6—
rende Verdnderungen beseitigen

Erhaltungshinweise: Kein Baugebiet, strenge Gestaltungsvorschriften fir
standortgebundene Bauten, spezielle Vorschriften fir Veranderungen an
Altbauten

Beurteilung / Interessenabwa—
gung

Die freien Flachen auf den Parzellen 2516 und 1601 fallen unter die UeO
Bleiche und sind nicht fir Rickzonungen verftigbar. Aufgrund der Nutzung
des Areals fir Pferdesport und Freizeit ist keine negative Beeintrédchtigung
des ISOS-Ortsbilds zu erwarten, die UeO sieht hier keine Bebauung vor.
Die Flache auf der Parzelle 2634 ist eine strategische Reserve zur beste—
henden Arbeitszone. Aufgrund ihrer Lage zwischen der bereits (berbauten
Arbeitszone auf der Parzelle 389 und den Flachen der UeO Bleiche bietet
sie kein nennenswertes Potential flr eine Auszonung. Die mdéglichen Aus—
wirkungen einer allféalligen Uberbauung werden als geringfiigig einge—
schétzt. Der Mehrwert einer Auszonung flr das Ortsbild stiinde in keinem
Verhéltnis zu den Nachteilen flr den Betrieb, welcher auf diese Reserve flr
eine zuklinftige Betriebserweiterung angewiesen ist.

Raumplanerische Massnah—
men

Plan—Nr.

Entsprechend den Vorgaben flr gréossere Baulandreserven wird eine Min—
destdichte im Zonenplan und Baureglement aufgenommen.

13

Betroffene Parzelle(n):

861

Grundsticknutzung heute:

georegio ag, August 2025

ZPP 8 Dandlikerhaus
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Betroffene Schutzziele gemass
ISOS

2|2 =
HERE
AEE I
5|0|8
EA a1 1]
o8|, |&
Els|2|2 Cab-A
H4HH i BHE
S|s|E|olElE (2|2
Art Nummer Benennung <|x|<|ou|T |»| o
G 2 Unterdorf, urspriingl. Gehdfte, v. a. 18./19. Jh.; Mihleensemble AB|,~| /K| A 81
in Gelandemulde, 18./20. Jh.
201 Ehemaliges Hotel <Emmental=, heute Altersheim, verschindelter Bau o
mit Kriippelwalmdach und Quergiebel, 1915, Anbau, A.21. Jh.
202 Stattliche Linde in Strassenverzweigung o 10
203 Ensemble mit Miihle, 1233, und Riegstickli, 1854 o 10
U-Ri 1 Weite unverbaute Gelindeterrasse, Wies- und Ackerland a X a 1,7,
0.0.1 Einzelhof Rohr, 19, Jh, o
0.0.2 Hellverputztes Wohnhaus am siidl. Ortseingang, um 1870 o
0.0.3 Gemeinde- und Bezirksgrenze (sishe auch 1.0.5, 0.1.2) o

Schutzziele Geb&udegruppe:

Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz, Alle Bauten, Anlageteile und Frei—
raume integral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen.

Erhaltungshinweise: Abbruchverbot, keine Neubauten, Detailvorschriften fur
Verdnderungen

Schutzziele Umgebungsrichtung:

Erhaltungsziel a: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freifla—
che. Die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren,
storende Verdnderungen beseitigen

Erhaltungshinweise: Kein Baugebiet, strenge Gestaltungsvorschriften fir
standortgebundene Bauten, spezielle Vorschriften flr Veranderungen an
Altbauten

Beurteilung / Interessenabwa—
gung

ISOS: Die betroffene Parzelle ist Bestandteil der Gebaudegruppe 2 mit
Schutzziel A und der Umgebungsrichtung | mit Schutzziel a. Wahrend der
Nordteil mit dem Altersheim (ehemaliges Hotel Emmental) bereits realisiert
ist, ist die Situation des Stdteils massgeblich fir die Beurteilung aus Sicht
des ISOS fur zukinftige Entwicklungen. Der Sidteil wird bereits heute als
Parkanlage fir die Bewohnenden des Altersheims genutzt. Die bisherige
Nutzung ist vertraglich mit den Schutzzielen des ISOS. Eine grossflachige
bauliche Nutzung wirde hingegen aufgrund der exponierten Lage der Fla—
che am Siedlungsrand in der U-Ri und der unmittelbaren Nahe zur Bau—
gruppe einen schwerwiegenden Eingriff in die oben genannten Schutzziele
bedeuten. Eine massvolle Erweiterung der bestehenden Geb&aude wére in
Abstimmung mit der kantonalen Denkmalpflege grundsatzlich denkbar. Es
gilt jedoch mit raumplanerischen Massnahmen zu gewahrleisten, dass die
ISOS-Schutzziele dauerhaft gesichert sind und der rickwartige Raum
mehrheitlich freigehalten wird.

Raumplanerische Massnah—
men

georegio ag, August 2025

Anstatt der urspriinglich vorgeschlagenen Uberfihrung des Uberbauten
Teils Nord in eine Z6N erscheint die Schaffung einer Spezialzone als ziel—
fuhrender. FUr diese Spezialzone wird festgehalten werden, dass der rlick—
wértige Bereich des Altersheims zwingend mehrheitlich freigehalten werden
soll. Fir bauliche Anpassungen ist die kantonale Denkmalpflege stets eng
einzubeziehen.
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13.8 Anhang 8: Uberpriifung bestehende Planungsinstrumente

Instrument | Datum | Handlungsbedarf
Grundordnung

Zonenplan vom 19.02.2010 | Generelle Uberarbeitung
Schutzplan vom 19.02.2010 | Generelle Uberarbeitung

Zonenplan Gewasserraume

vom 10.08.2020

Punktuelle Anpassungen bei gednderten Verhalt—
nissen oder neuen Erkenntnissen

Baureglement

vom 10.08.2020

Generelle Uberarbeitung
(ausser BMBV, diese wurde bereits umgesetzt)

Uberbauungsordnungen und ZPP

Uberbauungs— und Gestaltungs— | 1.10.1980 Aufhebung

plan mit SBV

Kernzone Lutzelflih, Bahnhof-

quartier

Uberbauungsplan Birkenweg 14.04.1983 Aufhebung

Uberbauungsplan mit SBV 27.06.1985 Aufhebung

Schrynerhus

Uberbauungsordnung Zollhaus— 22.10.1991 Ordentliche Anderung 27.04.2020 genehmigt,

matte kein Handlungsbedarf

Uberbauungsordnung Unterdorf 13.11.1992 Fehler korrigieren und Perimeter anpassen vgl.
Anhang 11.

Uberbauungsordnung Kirchplatz 4.03.2020 Zuletzt geandert bezgl. BEMO
Kein Handlungsbedarf

Uberbauungsordnung Pfaffenbo— | 10.07.1997 Kein Handlungsbedarf

den

Uberbauungsordnung Erweite— 3.03.1998 Kein Handlungsbedarf

rung Kiesabbau Pfaffenboden

Uberbauungsordnung Dorf Gri— 18.04.2000 Kein Handlungsbedarf

nenmatt

Uberbauungsordnung Stelzen 16.05.2000 Kein Handlungsbedarf

Sid UeO ZPP Nr. 5

Uberbauungsordnung Schiitzen— | 06.09.2004 Kein Handlungsbedarf

weg Brandis

Kiesabbauerweiterung Waldhaus 06.09.2004 zusatzliche Erweiterung gemaéss reg. Richtplan
ADT ist bericksichtigt

Uberbauungsordnung Bleiche 21.07.2006 Kein Handlungsbedarf

Uberbauungsordnung Feldheim 22.03.2012 UeO: Kein Handlungsbedarf

Teil West zur ZPP Nr. 7

Anpassung Perimeter ZPP

Uberbauungsordnung Feldheim
Teil 2 Ost

Beschluss 2021

Kein Handlungsbedarf

ZPP2 Grinenmatt G&ssli

Kein Handlungsbedarf

ZPP 6 Dorfstrasse—Gassli

Anpassung ZPP—Vorschriften und Perimeter

ZPP 8 Dandlikerhaus

Aufhebung/ Uberfiihrung in Spezialzone (vorgéan-
gig zur OPR 2020+)

Richtplane

Richtplan Landschaft mit Natu— 20.03.2000 Aufheben, ersetzen mit Inventarplan und Schutz-
rinventar plan

Richtplan Erschliessung Griinen— | 16.12.1996 wird aufgehoben

matt/Ranflih/Trachselwald

Richtplanung Kernzone 13.12.1990 Aufhebung, siehe Kapitel 13.8.1
Strassenrichtplan Lutzelflth 10.08.1987 wird aufgehoben

georegio ag, August 2025
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UeO und ZPP Bemerkungen
Uberbauungs— und Gestaltungs— | = Die Vorschriften der UeO regeln insbesondere die Bebauung auf
plan mit SBV den Parzellen Nrn. 1985 und 1982. Fur die Gbrigen Gebiete

Kernzone Lutzelflih, Bahnhof-
guartier

(1188, 1230) fehlen geeignete Vorschriften.

Die Neubauten gemass UeO sind vollstadndig realisiert.
Vergangene Baugesuche wurden teilweise nur nach den Vor—
schriften der Kernzone beurteilt und nicht nach der UeO.

Umsetzung: Aufhebung.

Gleichzeitig werden die Kernzonen—-Bestimmungen angepasst, so
dass nicht mehr in jedem Fall eine UeO fir Neubauten notig ist.

\
A

GRS \“ 4
Y L
N 4 il 1

Bei Aufhebung gehen die Baulinien hin zur Bahn (vermutlich
ehem. angedachte Unterfiihrung) verloren.

Das Trottoir ist realisiert (Uberfahrbar) und der Landerwerb erfolgt,
die ordentlichen Strassenabstande gem. BauR von 3.60 m genl-
gen.

Umsetzung: Aufhebung.

Uberbauungsplan mit SBV
Schrynerhus
it

|

e

Sehr hohe Regelungsdichte der UeO flr eine Arbeitsnutzung. Zu—
weisung zu Regelbauzone (Arbeitszone) empfohlen.

Ein Hauptanliegen der UeO ist es, die Sicht auf das Schrynershus
nicht zu verdecken. Deshalb die starke Rickversetzung des Bau—
feldes von der Strasse. Dieses Anliegen ist sehr hoch gewichtet,
die Ansicht ab der Strasse ist auch bei einem Bauk&rper néher an
der Strasse noch gegeben.

Umsetzung: Aufhebung.

Uberbauungsordnung Zollhaus—
matte

Anderung rechtskréaftig seit 2020.

Umsetzung: kein Handlungsbedarf

Uberbauungsordnung Unterdorf

e e 4 -

UeO regelt die Uberbauung um den Coop. Detaillierte Vorgaben
zu Gebaudekdrpern und Gestaltung

Bestehende Geb&ude entsprechen keiner Regelbauzone.

Bei der letzten Anderung von 2017 wurde eine frithere Anderung
von 1993 riickgangig gemacht (Vorspringende Gebaudeteile des
Coop)

Umsetzung: vgl. Anhang 10

Uberbauungsordnung Kirchplatz

Anderung rechtskraftig seit 2020.

Umsetzung: kein Handlungsbedarf

Uberbauungsordnung Pfaffenbo—
den

UeO zur Regelung des Reitsports und der Nutzungs— und Aus—

baumoglichkeiten an den Geb&uden.

Die UeO ist weiterhin zweckmassig flir die geregelten Inhalte. In
einer Regelbauzone kénnten die Vorgaben nicht im n6étigen De—
taillierungsgrad festgelegt werden.

Umsetzung: Kein Handlungsbedarf.

Uberbauungsordnung Ervveite:
rung Kiesabbau Pfaffenboden

Kiesabbau und Wiederaufftllung. Regelt den Betrieb bis hin zur
Rekultivierung.

Umsetzung: Kein Handlungsbedarf.

Uberbauungsordnung Dorf Grii—
nenmatt

georegio ag, August 2025

Nur noch wenige unlberbaute Parzellen Cbrig
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Bemerkungen

_UeO und ZPP

e 1l

= Recht detaillierte Gestaltungsvorschriften zu Dachgestaltung,
Baulinien mit Anbaupflicht.

= Parzellierung ist zwar erfolgt, Gestaltung kénnte trotzdem erheb—
lich von den bestehenden Bauten abweichen.

= Die UeO ist weiterhin zweckmassig fUr die geregelten Inhalte. Eine
Aufhebung kann allenfalls in einer n&dchsten oder Ubernachsten
Revision geprtft werden, wenn die noch sehr neuen Bauten sa—
niert werden und damit verbunden eine Verdichtung erreicht wer—
den kann.

Umsetzung: Kein Handlungsbedarf

Uberbauunésordhurng Stelzen
Sud zur ZPP Nr. 5

FIXGUKT / POLYGONPUNKT 612163 HOX

E—=E e,

= 80% Uberbaut bis auf Baufeld Nr. 8

= Es handelt sich grundséatzlich um eine zweckmassige UeO.

= Der 6ffentliche Fussweg an der dstlichen Perimetergrenze ist nur
in UeO, aber nicht grundbuchlich gesichert. Vor einer Aufhebung
mUsste er grundbuchamtlich gesichert oder abparzelliert werden.

Umsetzung: Kein Handlungsbedarf

Uberbauungsordnung Schitzen—
weg Brandis

= Mit der Festlegung des Gewasserraums liegt die UeO vollstandig
im Gewaéasserraum der Emme.

= Die bestehenden Bauten und Anlagen sind damit weitgehend auf
den «Besitzstand» reduziert. Massgebliche Ausbauten waren aber
auch gemass UeO nicht mehr mdglich.

= In der UeO sind auch Gegenstande geregelt, welche unabhangig
vom Gewasserraum Gultigkeit behalten (z.B. Anzahl Tage fir
Drittnutzungen).

Umsetzung: Kein Handlungsbedarf

Kiesabbauerweiterung Waldhaus

= Kiesabbau und Wiederaufftllung. Regelt den Betrieb bis hin zur
Rekultivierung.

= Der Perimeter wird parallel zur Ortsplanungsrevision erweitert

Umsetzung: Im Zonenplan wird der Perimeter bereits unter Berlick—

sichtigung der Erweiterung geméass dem reg. Richtplan ADT darge—

stellt.

Uberbauungsordnung Bleiche

georegio ag, August 2025

= UeO fur die Erschliessung der Arbeitszone «Bleiche» und Nutzung
des Areals flr Pferdesport.

= Die UeO ist weiterhin zweckmassig flir die geregelten Inhalte. In
einer Regelbauzone kénnten die Vorgaben nicht im ndtigen De—
taillierungsgrad festgelegt werden.

Umsetzung: Kein Handlungsbedarf
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UeO und ZPP

Bemerkungen

Uberbauungsordnung Feldheim
Teil West z_ur_ZP_Pv Nr. 7

. 5 ot g =t

= Teil West vollstandig realisierte UeO von 2012 mit inhaltlichem
Zusammenhang zum Teil Ost (Erschliessung, Spielflache).

= Beibehaltung bis Realisierung Teil West ist weiterhin zweckmé&ssig

= Parzellen Nrn. 912 und 1260 sind weder in der UeQO Teil Ost noch
West enthalten

Umsetzung: Parzellen Nrn. 912 und 1260 werden aus dem ZPP —

Perimeter entlassen.

Uberbauungsofdn[mg Feldheim
Teil 2 Ost

=  Die UeO wird erst im Laufe der Ortsplanungsrevision rechtskraftig
Umsetzung: kein Handlungsbedarf.

ZPP 6 Dorfstrasse—Géassli

= Die ZPP ist weiterhin zweckmassig

= Perimeter entspricht nicht den Parzellengrenzen

= Es soll aber mehr Entwicklung méglich sein (Zusatzliches Ge—
schoss)

= Vorgesehen ist eine Etappierung mit 2 Teil-UOs

Umsetzung: Punktuelle Anpassung ZPP—Vorschriften und Perimeter

ZPP 8 Dandlikerhaus
gAY N

= Der Nordteil ist realisiert und bei Anpassungen wird die KDP bei—
gezogen.

= Die ZPP bringt in diesem Bereich keinen Mehrwert.

Umsetzung: Aufhebung und Umzonung in Spezialzone. Die ZPP 8
wird in eine Spezialzone umgewandelt, welche sich an den Best—
immungen einer Z6N orientiert. So wird sichergestellt, dass Er—
weiterungen der Gebauderlickseite moglich sind, aber der riick—
wartige Bereich weitgehend von Bauten freigehalten wird. Umset—
zung vorgezogen zur Ortsplanungsrevision.

13.8.1 Aufhebung Richtplan Kernzone Unterdorf

Der Richtplan aussert sich insbesondere zur Ergédnzung der Bauten an der Dorfstrasse, zur Gestal—
tung des Strassenraums, zu grdsseren dazumal noch uniberbauten Flachen (UeO Unterdorf,
Kreuzung Emmestrasse — Dorfstrasse) und zur Bebaubarkeit der Ubergangsbereiche zu den um-

liegenden Zonen.

Der 30—jahrige Kernzonenrichtplan muss aufgrund der inzwischen ge&nderten Verhaltnisse grund—
satzlich tUberarbeitet oder aufgehoben werden. Aus folgenden Grinden wird der Richtplan aufge—

hoben:

= Ziele des Richtplans sind teilweise erfullt (Uberbauung der dazumal grésseren Baullicken,
Grundeigentimerverbindliche Freihaltung des Ubergangsbereichs zur Zollhausmatte).

= QGestaltung des Strassenraums der Dorfstrasse ist Gegenstand einer anstehenden Planung,
die behdrdenverbindlichen Grundsatze entsprechen teilweise nicht mehr den heutigen Er—
kenntnissen der Verkehrsplanung (z.B. die sehr strikte Trennung der einzelnen Verkehrsteil—
nehmer, wie sie im Richtplan vorgesehen ist).

= Sjedlungsentwicklung nach innen in den Ubergangsbereichen: Auch fir die mit dem Richtplan
geschutzten Ubergangsbereiche zu den umliegenden Zonen muss die Uberbaubarkeit unter
dem Gesichtspunkt der Siedlungsentwicklung nach innen mit einer Interessenabwégung ge—
prift werden. Als der Richtplan erarbeitet wurde, war der Druck fUr eine Siedlungsentwicklung
nach innen noch deutlich weniger gross, da mit jeder Ortsplanungsrevision wieder grosse

georegio ag, August 2025
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Gebiete am Siedlungsrand eingezont wurden. Diese Ausgangslage hat sich grundlegend ver—
andert.

Das ISOS wurde 2008 (berarbeitet und neu gefasst, die Beurteilung hinsichtlich der Freirdume
hat sich aufgrund der zwischenzeitlichen Bautéatigkeit z.T. deutlich verandert.

Generelle Verfahrensvereinfachung (keine UeO—-Pflicht fir Neubauten, Unklarheit tber Ver—
bindlichkeit des behdrdenverbindlichen Richtplans fiir einzelne Bauvorhaben)

Eine Interessenabwagung ist insbesondere ndtig, wo bisher mit dem Richtplan nicht Uberbaubare
Bereiche neu gemass den Zonenbestimmungen der neuen Kernzone oder der angrenzenden
Zone Uberbaubar werden.

die Umgebungsbereiche des Gebaudes Dorfstrasse 17 (Parzelle 166)
die riickwartigen Bereiche der Gebaude Dorfstrasse 9 und 13 (Parzellen 164/1663

Die entsprechenden Bereiche sind in Abb. 27 rot markiert.

Dorfstrasse 17: aufgrund der Stellung des schiitzenswerten Baus (traufstandig zur Strasse)
und dem Zusammenhang mit der Gartenanlage (Inventarisiert in der Liste historischer Garten
und Anlagen der Schweiz) ist ein Auffillen dieser Bauliicke nur schwer vorstellbar. Durch die
Lage im Ortsbildschutzperimeter und in der kantonalen Baugruppe wird die Umgebung inso—
fern geschitzt, als auf jeden Fall ein Beizug der kantonalen Denkmalpflege notwendig ist.
Dorfstrasse 9/13: hier erscheint eine Bebauung weniger problematisch. Sudlich davon ist ein
grosser Griinbereich mit der UeO Zollhausmatte verbindlich vor einer Bebauung geschitzt.
Der rtickwartige Teil der Parzellen 164 und 1663 ist heute auf drei Seiten von Bauten umge—
ben, er ist nicht 6ffentlich einsehbar oder zugénglich und fir das Ortsbild somit nicht von
grosser Bedeutung. Gemass ISOS handelt es sich um die Umgebungszone IX, einen Garten —
und Wiesenstreifen mit mittlerer Bedeutung und ohne rdumliche Qualitdt. Wie in Abb. 27
(rechts) ersichtlich ist, bestehen im betroffenen Bereich schon heute diverse Bauten. Die
ENHK ist folglich zum Schluss gekommen, dass eine teilweise Bebauung nur zu einer gering—
flgigen Beeintrachtigung der bereits erheblich Beeintrachtigungen der Ortsbildqualitaten fih—
ren.

Im rickwartigen Bereich der Dorfstrasse 5/9/13 wird eine neue Griinzone geschaffen, welche
die Freihaltung sichert. Die Griinzone umfasst nicht die gesamte Umgebungszone IX, sondern
berlicksichtigt die bestehende Bebauung und lasst auch auf der Parzelle 1663 noch eine neue
Hauptbaute zu (Kernzone 3), jedoch mit einem angemessenen griinen Zwischenraum zur Be—
bauung entlang der Dorfstrasse. Mit der neuen Bestimmung im Baureglement zur Griinzone
wird sichergestellt, dass der Bereich der Griinzone nur sorgféltig gestaltete Erschliessungsan—
lagen sowie unterirdische Bauten zuldsst. Somit wird ortsbildlich eine durchgehende Grlinzone
gesichert. Die ENHK ist in ihrer Beurteilung ebenfalls zum Schluss gekommen, dass damit
keine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbilds erfolgt.

Auf Parzelle Nr. 1039 wird der riickwartige Bereich gemass der Forderung der kantonalen
Denkmalpflege und der Empfehlung der ENHK ebenfalls der Griinzone zugewiesen, um den
soweit moglich durchgéngigen Grinstreifen in der zweiten Bebauungstiefe freizuhalten.
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Abb. 28 Neue Zonenzuteilung riickwartiger Bereich Dorfstrasse 5/9/13

georegio ag, August 2025

73




Ortsplanungsrevision 2020+ — Erlauterungsbericht 74

13.9 Anhang 9: Alternativenprifung und Interessenabwéagung fir Haupteinzonung

Die Gemeinde kann keinen Wohnbaulandbedarf geltend machen. Um den begrenzten Spielraum
optimal zu nutzen, wurde eine zusammenhangende «Haupteinzonung» gesucht. Gestltzt auf die
Alternativenprifung wurde das Gebiet Scharhisli als geeignetster Standort fir eine Einzonung aus—
gewahlt. Die folgende Alternativenpriifung bezieht sich insbesondere auf diese grossflachige Ein—
zonung. Die Ubrigen kleinflachigen Arrondierungen werden in Kap.13.2.1 behandelt.

Die Einzonungen im Gebiet Scharhusli wurde aus der Ortsplanungsrevision ausgenommen. Die
vorliegende Alternativenprifung bleibt im Erlduterungsbericht zur Dokumentation der erfolgten Al—
ternativenprifung und Abwagung dennoch enthalten.

13.9.1 Negativplanung

Verschiedene Ubergeordnete Rahmenbedingungen schrdnken die moglichen Einzonungsflachen
stark ein. Ein grosser Teil des Gemeindegebiets kommt gar nicht oder nur eingeschrankt fir eine
Einzonung in Frage.

Gemass Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans missen Einzonungen mit dem OV
erschlossen sein. Ein grosser Teil des Gemeindegebiets verfiigt Uber keine OV—-Erschliessung und
kommt deshalb flr die Einzonung nicht in Frage. Das Massnahmenblatt A_07 schreibt vor, dass
bei raumwirksamen Tatigkeiten auf FFF besondere Ricksicht zu nehmen ist und diese nur sehr
zurlickhaltend zu beanspruchen sind. Soweit Fruchtfolgeflachen betroffen sind, kommt eine Ein—
zonung in LUtzelfluh nur in Frage, wenn damit ein «kompakter Siedlungskdrper» geschaffen wird.
Konkret bedeutet dies, dass die Flache vollstandig oder von 3 Seiten von bestehenden Bauzonen
umgeben sein muss.

Weil die Gemeinde fur die Schaffung von Arbeitszonen bereits FFF beansprucht, wird der Schonung
bei dieser Einzonung ein besonders hohes Gewicht gegeben. Die FFF kommen daher flr eine
Einzonung nur in zweiter Prioritat in Frage. Die Abb. 29 zeigt, welche Flachen laut der Negativpla—
nung nicht oder nur eingeschréankt in Frage kommen.

1000 2'000 m

||
I Keine OV-Erschliessung Fruchtfolgeflachen
Wald Bereits heute Bauzone

Abb. 29 Negativplanung flr die Alternativenprifung fir Einzonungen
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13.9.2 Positivplanung

Alle erschliessbaren, an die bestehenden Bauzonen angrenzenden Flachen, die nicht in der Ne—
gativplanung ausgeschlossen sind, wurden auf ihre Eignung als Einzonungsflachen Uberprift. Die
beiden Prufflachen in Scharhisli werden in Kap. 5.1 genauer beschrieben.

=

&

\y/'
i

@ Geprifte Alternativen
©  Prifflachen

@ Auszonung

© Einzonungen Arbeitszone

Abb. 30 Ubersicht Alternativenpriifung fur die Einzonung Schérhisili

Parzelle Erlauterungen

Teil FFF: Einzonungsvoraussetzungen nicht gegeben
EGK D gegeben

Westteil liegt neu im blauen Gefahrengebiet (sogar HM5)
Strassenabstidnde machen Mittelteil nur begrenzt nutzbar.

Fazit: Einzonung ausserhalb FFF und Gefahrengebiet
ware grundsatzlich kleinflachig moglich, aber nicht als
Ersatz der Auszonungsflache maéglich.

Allenfalls wére mit entsprechender Kompensation oder
Nachweis fehlender FFF—Qualitat eine separate kleinfla—
chige Einzonung denkbar.

Wohnzone 2

Herkunft Vorschlag: Antrag Nr. 6 [N Einzonung
Parzelle Nr.. 1120
Zonenplanénderung: LWZ in W2

Einzonung fiir Erstellung
EFH im oberen Bereich
Flache: 1546 m2

Fruchtfolgeflachen

Bemerkung:
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Parzelle

Erlauterungen

wsMPP 1
= Griinenmatt-Borl,

0

ZoeN 6:Schule

Gringnmait

UeO SBY o
Ueberbauungserdnuing
SBV Schrynerhus

l_r

) Ueberbauungsordnung Schrynerhus [l Arbeitszone a Dorfzone 2 Zone fiir offentli

Parzelle Nr: 288 [ Potentielle Einzonungsfiache
Fer fiein Bl schitzenswertes Objekt
Kulturland : ja

OV-EGK : c Bl crhaltenswertes Objekt
Sledlungsliicke: ja Fruchtfolgeflachen
Bemerkung:  Einzonung ohne Kompensation méglich S Kuturiand

Fléche: 3479 m?

| Kulturland und als Hostett genutzt

Fast vollstandig blaues Gefahrengebiet wegen Uberflu—
tung. Kann nicht alleine durch Uberbauung entschérft
werden (Verlagerungen).

Nordliche Halfte in Baugruppe, Umgebungsschutz beste—
hender Bauten.

Fazit: Weniger geeignet als die Prufflachen

I Arbeitszone a Dorfzone 2 [0 Wohn- und Gewerbezone 2 Wohnzone 2

Parzelle Nr.: 644 [ Potentielle Einzonungsfliche
FFF: la Bl schitzenswertes Objekt
Kulturland ja

. ! B crhattenswertes Objekt
OV-EGK : c

Fruchtfolgefldchen

Siedlungsliicke: ja
SO Kulturland

Siedlungsliicke "grenzwertig”, versuch
moglich
8051 m?

Bemerkung;

Flache:

FFF: Unklar, ob Einzonungsvoraussetzungen gegeben
sind. Ist <2ha und 3-seitig von Bauzonen umgeben, je—
doch bestes Landwirtschaftsland dessen Schutz hoch
gewichtet wird.

Neu nur noch teilweise im blauen Gefahrengebiet. Aber
«Uberflutungsgebiet», nicht Hangmuren, kann durch
Uberbauung alleine nur bedingt entscharft werden resp.
Gefahr kdnnte sich verschieben.

/| Fazit: Weniger geeignet als die Prifflachen

Wohnzone 2

Parzelle Nr.: 2668 [ Potentielle Einzonungsfliche
FFE: a I orhattenswertes Objekt
Kulturland ja

. Fruchtiolgechen
OV-EGK : C/D N

Siedlungsliicke: ja 0 Kuluriand

Bemerkung:

Flache: 1871 m2

FFF: Einzonungsvoraussetzung gegeben da 3—seitig von
Bauzone umgeben und <2.0ha.

Nur sinnvolle Siedlungsliicke, wenn weitgehend Uberbau—
ter Teil auf PN 613 eingezont wird.

EGK C/D

\ Mit rund 1'900 m? kénnte nur ein Bruchteil der Auszonung

hier kompensiert werden. Eine effiziente zusammenhan-
gende Uberbauung ware schwierig. Mindestdichte nur
schwer erreichbar mit bestehender Baute.

Fazit: nicht besser geeignet als Prufflachen aufgrund

FFF—Qualitat, weniger attraktiver Wohnlage und Grosse.
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Parzelle

Erlauterungen
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Fazit: nicht besser geeignet als Prufflachen.
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./ Fruchtfolgeflachen
O Kutturland

Baugruppe, ISOS Ranflih

Der Ortsteil Ranflth ist kein Entwicklungsschwerpunkt der
Gemeinde. Mindestdichte nur schwer erreichbar. Er—
schliessungsgtiteklasse tiefer als pot. Einzonungsflache.

Fazit: nicht besser geeignet als Prufflachen
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Parzelle

Erlauterungen
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Neu blaues Gefahrengebiet

.. | Fazit: nicht besser geeignet als Prifflachen

o
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Griinenmatt-Dorf-
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D Potentiglle Einzonungsfidche
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Bemerkung: Sehr steil, Erschliessung problematisch
Fléche: 3103 m?

Parzelle Nr.:
FFF:
Kulturland
OV-EGK

Bemerkung:

1134
nein
Ja

[o}

Siedlungslicke: Ja

1508

D Potentielle Einzonungsfliche
Bl crhattenswertes Objekt

* Fruchtfolgeflachen

S0 Kuturland

ISOS: Als Teil der Umgebungszone IX «Garten— und Wie—
senstreifen» mit Erhaltungsziel a aufgefihrt. Kommt fir
eine Einzonung in dieser Ortsplanungsrevision nicht in
Frage.

Fazit: nicht besser geeignet als Prufflachen

Flache: 4762 m?

Tab. 16 Liste der gepriften alternativen Einzonungsflachen

13.9.3 Interessenabwéagung zur Einzonung SchérhUsli

Neben der Alternativenprifung sind bei der Einzonung von blauem Gefahrengebiet weitere Faktoren
in die Interessenabw&gung einzubeziehen.

Lage im Siedlungsgebiet

Latzelflth hat viele Ortsteile, Weiler und Streusiedlungsgebiete. Die Einzonungsflachen befinden
sich am Siedlungsrand von Griinenmatt, sind aber dennoch in einem bereits stark siedlungsge—
pragten Gebiet. Griinenmatt ist der zweitgrésste Ortsteil und ein Schwerpunkt der Siedlungsent—
wicklung gemass dem Raumentwicklungskonzept.

Gefahrenstufe geméss Gefahrenkarte

Die betroffene Flache grenzt rdumlich an gelbes Gefahrengebiet. Bisher war der Hang zudem
gelbes Gefahrengebiet. Ohne Verscharfung der Situation, also nur wegen einer Anderung der Be—
wertungsmethode, wurde das Gebiet nun blau. Es kann also argumentiert werden, dass die be-
troffene Flache nicht nur rdumlich, sondern auch aus Beurteilungssicht «ndher» zum gelben als
zum roten Gefahrengebiet liegt.

Gemass Stellungnahme der Abteilung Naturgefahren des Kantons Bern verschwindet die Gefahr
von Hangmuren durch eine geeignete Bebauung. Auch das spricht dafir, dass die Gefahr kleiner
ist als in anderen blauen Gefahrengebieten
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Ausmass des Schadenpotentials

Laut Arbeitshilfe ist das Nutzungsmass so zu wahlen, dass das Ausmass der Gefdhrdung des
durch die Bauzonenausscheidung ermoglichten Schadenspotenzials moglichst klein gehalten wird.
Ublicherweise heisst das, es ist eine maglichst geringe Nutzung vorzusehen.

Da aber laut Stellungnahme der Abteilung Naturgefahren die Gefahr durch méglichst vollstandige
Uberbauung eliminiert wird, soll im Gegenteil eine eher hohe Dichte festgelegt werden.

Technische Machbarkeit

Eine mit den geplanten Einzonungsflachen (rot) vergleichbare Situation bietet die Bauzone am
Tannerstutz (hellblau), 200 m norddstlich am gleichen Hang (siehe Abb. 31). Auch hier verbinden
Gebaude entlang einer Strasse ein Quartier auf dem Plateau mit dem Siedlungsgebiet von Gri—
nenmatt.

Abb. 31 Bestehendes Siedlungsgebiet mit vergleichbarer Lage zur Einzonungsflache

Die Projektinitiatoren sind sich bewusst, dass auf der Einzonungsflache eine Uberbauungsordnung
notig ist, die eine die Gefahr entschérfende Bauweise vorgibt. Das durch das Bliro Gsell Architektur
erarbeitete Richtprojekt zeigt die technische Machbarkeit sowie die Erflllbarkeit der Mindestdichte
auf der Einzonungsfléache.
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13.10 Anhang 10: Interessenabwagungen zur Umsetzung der Gefahrenkarte

13.10.1 Interessenabwagung fir Bauzonenreserven, in denen sich die Gefahrenstufe erhdht

Interessenabwagung Gefahrenkarte alt (Schraffur) und neu (Fla-
che)

Parzelle Nr. 699, Arbeitszone Emmentalstrasse SN Ty

o
“

bisher gelb, neu blau

Es handelt sich nicht mehr um eine Baulandreserve, es
wurde eine Nutzung bewilligt und realisiert.

Umsetzung: Keine Massnahmen

Parzellen Nrn. 1235 und 877, Ortsteil Tal
bisher Gefahrenhinweis, neu blau und gelb.

Durch die Lage am Siedlungsrand ist geméass kantonaler
Praxis eine Auszonung zu prifen. Die Abklarungen der Ge—
meinde haben gezeigt, dass die Parzellen mit geeigneten
Schutzmassnahmen trotz der Gefahrensituation tberbaut
werden kénnen. Siehe Kap 13.10.3

Umsetzung: Keine Massnahmen

Parzelle Nr. 2712, Ortszentrum Grlinenmatt
bisher teilweise blau, neu weitgehend blau

Durch die Lage mitten im Siedlungsgebiet bietet sich eine
Auszonung nicht an. Die Gefahr durch Hangmuren kann mit
einer geeigneten Bebauung oder Sicherung des Hangs ent—
scharft werden.

Es handelt sich nicht mehr um eine Baulandreserve, es wur—
den Bauten bewilligt.

Umsetzung: Keine Massnahme
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Gefahrenkarte alt (Schraffur) und neu (Fla-
che)

Parzelle Nr. 2290, Uberbauungsordnung Pfaffenboden (ZSF)
bisher gelb, neu weitgehend blau

Die Parzelle ist gemass UeO—-Vorschriften fir eine Reithalle
reserviert. Das zuséatzliche Schadenspotential durch Uber—
schwemmungen fir eine neue Reithalle wird fir Menschen,
Tiere und erhebliche Sachwerte als eher gering eingeschéatzt.
Grundsatzlich kann die Halle bei einem Ereignis ohne weite—
res in einen sicheren Bereich verlassen werden, eine Reithalle
kann zudem baulich so realisiert werden, dass keine erhebli—
ches Schadenpotential fiir Sachwerte bestehe (keine Unter—
kellerung, einfache Gestaltung ohne Lagerrdume und der—
gleichen. Das zusatzliche Schadenspotential kann somit mit
baulichen und organisatorischen Massnahmen zusatzlich re—
duziert werden. Fur den Bau einer Reithalle gelten die be—
schrankten Baumoglichkeiten nach Art. 6 BauG: In Gefah—
rengebieten mit mittlerer Gefahrdung (blaue Gefahrenge—
biete) durfen Bauten und Anlagen nur bewilligt werden, wenn
mit Massnahmen zur Gefahrenbehebung sichergestellt ist,
dass Menschen, Tiere und erhebliche Sachwerte nicht ge—
fahrdet sind.

Umsetzung: Keine Massnahme

Parzelle Nr. 515, Ortsteil Lauterbach
bisher Gefahrenhinweis, neu teilweise blau

Die Parzelle ist nur randlich betroffen. Eine Uberbauung ist
auch unter den neuen Bedingungen problemlos méglich.

Umsetzung: Keine Massnahme

Parzelle Nr. 1834, Ortsteil Sunnhaule
bisher gelb, neu blau

Der Hang ist ober— und unterhalb der Reserve bereits be—
baut. Die Gefahr durch Hangmuren kann mit einer geeigne—
ten Bebauung oder Sicherung des Hangs entschéarft werden.

Umsetzung: Keine Massnahme

Parzelle Nr. 1843, Ortsteil Sunnhaule
bisher gelb, neu blau

Durch die Lage mitten in der bestehenden Bebauung bietet
sich eine Auszonung nicht an. Die Gefahr durch Hangmuren
kann mit einer geeigneten Bebauung oder Sicherung des
Hangs entschéarft werden, wie die Gefahrenkarte auf den di—
rekt angrenzenden Grundstlicken zeigt.

Umsetzung: Keine Massnahme
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Gefahrenkarte alt (Schraffur) und neu (Fla-
che)

Parzelle Nr. 2404, Ortsteil Oberdorf Lutzelflih
bisher gelb, neu blau

Ein bereits baubewilligtes Projekt auf der Reserve befindet
sich derzeit in der Realisierung. Es handelt sich nicht mehr

um eine Baulandreserve.

Umsetzung: Keine Massnahme

Parzelle Nr. 1988, bisher UeO Schrynershus, neu Arbeitszone
bisher keine, neu blau

Durch die Lage mitten im Siedlungsgebiet kommt eine Aus—
zonung nicht in Frage. Die ndtigen Schutzmassnahmen sind

im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

Umsetzung: Keine Massnahme

Parzelle Nr. 1813, Ortsteil Rlegsauschachen
bisher gelb, neu blau

Durch die Lage mitten im Siedlungsgebiet bietet sich eine
Auszonung nicht an. Die nttigen Schutzmassnahmen sind

im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

Umsetzung: Keine Massnahme

Parzelle Nr.2634, Ortsteil Bleiche, Arbeitszone
bisher gelb, neu blau

Die Flache ist eine strategische Reserve zur bestehenden Ar—
beitszone. Die Schwellenkorporation plant zudem ein Was—
serbauprojekt an der Griene, mit welchem diese Uberflu—
tungsgefahr beseitigt wird.

Umsetzung: Keine Massnahme

Parzelle Nr. 2652, Ortsteil Lutzelflih Oberdorf
bisher keine, neu blau

Die Reserve liegt nicht mitten im Siedlungsgebiet, ist aber die
einzige Verbindung zu den sldwestlich angrenzenden
Bauzonen. Die Gefahr durch Hangmuren kann mit einer ge—
eigneten Bebauung oder Sicherung des Hangs entschéarft
werden.

Umsetzung: Keine Massnahme
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Gefahrenkarte alt (Schraffur) und neu (Fla-
che)

Parzelle Nr. 1328, Ortsteil Ramsei

bisher keine, neu blau

Durch die Lage am Siedlungsrand ist gemass Praxis des
Kantons eine Auszonung zu prifen. Die Abklarungen der Ge—
meinde haben gezeigt, dass die Parzelle mit geeigneten
Schutzmassnahmen trotz der Gefahrensituation tberbaut
werden kann. Siehe Kap 13.10.3

Umsetzung: Keine Massnahmen

Tab. 17 Interessenabwagung zur Umsetzung der neuen Gefahrenkarte

13.10.2

Interessenabwéagung fir Einzonungen von weitgehend Uberbautem Gebiet

Lage

Parzelle Nr. 1333, 967

Planausschnitt

Naturgefahr Uberschwemmung
Blaues Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung)
Gelbes Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit geringer Geféhrdung)
Grundstiicknutzung | Landwirtschaftszone (mehrheitlich Wohnnutzung)
heute:
Grundsticknutzung | Wohn— und Gewerbezone 2
kinftig:

Letztes bekanntes
Ereignis gemass
Ereigniskataster

23.8.1986, Uberschwemmung/Hochwasser ohne Schaden

Interessenabwégung

gemass kantonalem Richtplan (Massnahmenblatt D_03)

Alternativstandorte

Da es sich um die Einzonung eines weitgehend Uberbauten Gebiets han—
delt, stehen dem Grundeigentimer fir die Weiterentwicklung seines
Grundstlcks keine Alternativstandorte zur Verfigung.

Lage der Bauzone

Die Parzellen Nr. 1333 und 967 grenzen im Norden an die bereits beste—
hende Wohn— und Gewerbezone 2. Gegen Westen besteht ebenfalls be—
reits eine ausgedehnte Wohn— und Gewerbezone 2 entlang der gegen-—
Oberliegenden Seite der Thalgrabenstrasse. Gegen Osten und Siden
grenzt das Gebiet an die Landwirtschaftszone an.

Gefahrenstufe

Die vorgesehene Bauzone liegt im blauen und gelben Gefahrengebiet und
grenzt an kein rotes Gefahrengebiet. Das Gebiet liegt somit eher am
Ubergang zum gelben als am Ubergang zum roten Gefahrengebiet.
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Schadenpotenzial

Aufgrund der weitgehenden Uberbauung und den geltenden Grenzab-—
standen ist das zuséatzliche Nutzungspotential durch die Einzonung in der
Gefahrenzone eher gering. Fur zukinftige bauliche Massnahmen gelten
die beschrankten Baumoglichkeiten nach Art. 6 BauG: In Gefahrengebie—
ten mit mittlerer Geféhrdung (blaue Gefahrengebiete) dirfen Bauten und
Anlagen nur bewilligt werden, wenn mit Massnahmen zur Gefahrenbehe—
bung sichergestellt ist, dass Menschen, Tiere und erhebliche Sachwerte
nicht gefahrdet sind. Das zuséatzliche Schadenpotenzial durch die Einzo—
nung ist daher als gering einzuschétzen.

Schutzmassnah-
men (Machbarkeit,
Vertraglichkeit)

Art. 6 BauG

Beschluss Die Gefahrensituation durch die Einzonung des bereits bebauten Gebiets

Gemeinde wird nur in geringem Masse verscharft. Aus diesem Grund wird das Nut—
zungsinteresse im vorliegenden Fall hdher gewichtet als das Schutzinte—
resse.

Lage Parzelle Nr. 1487, 119

Planausschnitt

Uberschwemmung

Naturgefahr
Blaues Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung)
Gelbes Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit geringer Geféhrdung)
Grundstiicknutzung | Landwirtschaftszone (Wohnen/Gewerbe)
heute:
Grundsttcknutzung | Wohn— und Gewerbezone 3
kinftig:

Letztes bekanntes
Ereignis gemass
Ereigniskataster

Keine Eintrage

Interessenabwégung

gemass kantonalem Richtplan (Massnahmenblatt D_03)

Alternativstandorte

Da es sich um die Einzonung eines weitgehend Uberbauten Gebiets han—
delt, stehen dem Grundeigentimer fir die Weiterentwicklung seines
Grundsticks keine Alternativstandorte zur Verfigung.

Lage der Bauzone

Die Parzelle Nr. 1487 und der angrenzende Teil der Parzelle 119 sind im
Norden und Osten umgeben von Landwirtschaftszone. Im Stden grenzt
das Gebiet an die Emmentalstrasse und im Westen an die Sumiswald-
strasse. Im nordlichen Teil des Gebiets verlauft der Gewéasserraum des
Milibachs.

Gefahrenstufe

Die vorgesehene Bauzone liegt im blauen und gelben Gefahrengebiet und
grenzt an kein rotes Gefahrengebiet.
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Schadenpotenzial

Aufgrund der weitgehenden Uberbauung und den geltenden Grenzab-—
stdnden und dem Gewasserraum ist das zusatzliche Nutzungspotential
durch die Einzonung in der Gefahrenzone eher gering. FUr zukinftige
bauliche Massnahmen gelten die beschrankten Baumoglichkeiten nach
Art. 6 BauG: In Gefahrengebieten mit mittlerer Gefédhrdung (blaue Gefah—
rengebiete) dirfen Bauten und Anlagen nur bewilligt werden, wenn mit
Massnahmen zur Gefahrenbehebung sichergestellt ist, dass Menschen,
Tiere und erhebliche Sachwerte nicht gefahrdet sind. Das zusétzliche
Schadenpotenzial durch die Einzonung ist als gering einzuschéatzen.

Schutzmassnah-
men (Machbarkeit,
Vertraglichkeit)

Art. 6 BauG,

Beschluss Die Gefahrensituation durch die Einzonung des bereits bebauten Gebiets

Gemeinde wird mit den ohnehin bestehenden Baueinschrdnkungen nur in geringem
Masse verscharft. Aus diesem Grund wird das Nutzungsinteresse im vor—
liegenden Fall hdher gewichtet als das Schutzinteresse.

Lage Parzelle Nr. 1676

Planausschnitt

Naturgefahr Uberschwemmung
Blaues Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung)
Grundsttcknutzung | Landwirtschaftszone
heute:
Grundsttcknutzung | Dorfzone 2
kinftig:

Letztes bekanntes
Ereignis gemass
Ereigniskataster

Keine Eintrage

Interessenabwégung

gemaéass kantonalem Richtplan (Massnahmenblatt D_03)

Alternativstandorte

Da es sich um die Einzonung eines weitgehend Uberbauten Gebiets han—
delt, stehen dem Grundeigentimer fir die Weiterentwicklung seines
Grundsticks keine Alternativstandorte zur Verfigung.

Lage der Bauzone

Die Parzelle Nr. 1676 wird auf drei Seiten von Landwirtschaftszone um—
geben. Im Stdwesten grenzt das Gebiet an die Stihligenstrasse. Auf der
gegenlberliegenden Seite befinden sich Schule und Pfarrhaus Grinen—
matt.

Gefahrenstufe

Die vorgesehene Bauzone liegt im blauen Gefahrengebiet und grenzt an
kein rotes Gefahrengebiet.

Schadenpotenzial

Aufgrund der weitgehenden Uberbauung und den geltenden Grenzab—
standen ist das zusatzliche Nutzungspotential durch die Einzonung in der
Gefahrenzone eher gering. Fir zukiinftige bauliche Massnahmen gelten
die beschrankten Baumoglichkeiten nach Art. 6 BauG: In Gefahrengebie—
ten mit mittlerer Gefédhrdung (blaue Gefahrengebiete) dirfen Bauten und
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Anlagen nur bewilligt werden, wenn mit Massnahmen zur Gefahrenbehe—
bung sichergestellt ist, dass Menschen, Tiere und erhebliche Sachwerte
nicht gefahrdet sind. Das zuséatzliche Schadenpotenzial durch die Einzo—
nung ist als gering einzuschétzen.

Schutzmassnah-
men (Machbarkeit,
Vertraglichkeit)

Art. 6 BauG, Grenzabstande

Da bei einem Bauvorhaben die neuen Gefahrengebiete berilicksichtigt
werden missen und entsprechende Massnahmen getroffen werden, ver—
bessert sich die Gefahrensituation im Falle eines Bauprojekts grundséatz—
lich gegentber der heutigen Situation.

Beschluss Die Gefahrensituation durch die Einzonung des bereits bebauten Gebiets

Gemeinde wird nur in geringem Masse verscharft. Aus diesem Grund wird das Nut-—
zungsinteresse im vorliegenden Fall hoher gewichtet als das Schutzinte—
resse.

Lage Parzelle Nr. 874

Planausschnitt

Stelzenweg

Links: Blaues Gefahrengebiu‘et: Uberschwemmung und Hangmuren
Rechts: Gefahrengebiet Hangmuren

Naturgefahr Uberschwemmung, Hangmuren

Blaues Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung)
Grundstiicknutzung | Landwirtschaftszone (Stallbauten)
heute:
Grundstticknutzung | Wohnzone 2 mit zusatzlichen Qualitdtsvorgaben und Vorgaben zum Um-
kinftig: gang mit der Gefahrensituation.

Letztes bekanntes
Ereignis gemass
Ereigniskataster

4.7.1983, Uberschwemmung/ Hochwasser mit Schaden an Sachwerten

Interessenabwégung

gemass kantonalem Richtplan (Massnahmenblatt D_03)

Alternativstandorte

Da es sich um die Einzonung eines weitgehend Uberbauten Gebiets han—
delt, stehen dem Grundeigentimer fir die Weiterentwicklung seines
Grundstltcks keine Alternativstandorte zur Verflgung.

Lage der Bauzone

Die fur die Einzonung vorgesehene Teil der Parzelle Nr. 874 ist auf allen
Seiten von Landwirtschaftszone umgeben. Im Stden ist das Gebiet Gber
den Stelzenweg mit der bestehenden Wohnzone 2 verbunden.

Gefahrenstufe

Die vorgesehene Bauzone liegt im blauen Gefahrengebiet und grenzt an
kein rotes Gefahrengebiet.

Schadenpotenzial

Bei den bestehenden Gebauden handelt es sich um Stallbauten, welche
nicht mehr fir die landwirtschaftliche Nutzung gebraucht werden. Mit der
Einzonung entstehen auf dem Gelande neue Nutzungsmaglichkeiten fur
Wohnbauten. Es ist daher davon auszugehen, dass mit dem Nutzungs—
potenzial auch das Schadenpotenzial steigen wird. Angesichts der be—
scheidenen Grosse der Neueinzonung ist das zusatzliche
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Schadenspotenzial jedoch nur als méassig einzuschétzen. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass das blaue Gefahrengebiet in erheblichem Aus-—
mass auch die bereits bestehende W2 betrifft. Auf angrenzenden
Grundstlicken, welche ebenso in der blauen Gefahrenzone liegen, wur—
den erst kirzlich neue Wohnbauten realisiert. Es ist davon auszugehen,
dass das Schadenspotenzial mit entsprechenden baulichen Massnah—
men analog zur bereits erfolgten Bebauung minimiert werden kann. Fir
zukinftige Bauprojekte gelten die beschrankten Baumdglichkeiten nach
Art. 6 BauG: In Gefahrengebieten mit mittlerer Gefahrdung (blaue Ge-
fahrengebiete) dirfen Bauten und Anlagen nur bewilligt werden, wenn
mit Massnahmen zur Gefahrenbehebung sichergestellt ist, dass Men—
schen, Tiere und erhebliche Sachwerte nicht geféhrdet sind.

Schutzmassnah—
men (Machbarkeit,
Vertraglichkeit)

Art. 6 BauG

Beschluss Die Gefahrensituation durch die Einzonung des bereits bebauten Gebiets

Gemeinde kann geméass dem Gefahrengutachten der Kissling & Zbinden AG mit
ortsbaulich unproblematischen Objektschutzmassnahmen berlicksichtigt
werden. FUr das Fazit zur Interessenabwagung unter Berilicksichtigung
von ISOS und Naturgefahren siehe 13.2.2.

Lage Parzelle Nr. 371

Planausschnitt

Naturgefahr Uberschwemmung
Blaues Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung)
Gelbes Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung)
Grundstiicknutzung | Landwirtschaftszone (Wohnnutzung)
heute:
Grundsttcknutzung | Dorfzone 2
kinftig:

Letztes bekanntes
Ereignis gemass
Ereigniskataster

Keine Eintrage

Interessenabwégung

gemass kantonalem Richtplan (Massnahmenblatt D_03)

Alternativstandorte

Da es sich um die Einzonung eines weitgehend Uberbauten Gebiets han—
delt, stehen dem Grundeigentimer fur die Weiterentwicklung seines
Grundstltcks keine Alternativstandorte zur Verflgung.

Lage der Bauzone

Als Einzonung von weitgehend tberbautem Gebiet wird nur der stdliche
Teil behandelt (1942m2). Der nordliche Teil wird als regulére Einzonung
behandelt (Vgl. 13.2.1). Die Parzelle Nr. 371 wird auf drei Seiten von
Landwirtschaftszone umgeben. Im Norden grenzt das Gebiet an die be-
stehende Dorfzone 2.
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Gefahrenstufe

Die vorgesehene Bauzone liegt im blauen und gelben Gefahrengebiet und
grenzt an kein rotes Gefahrengebiet.

Schadenpotenzial

Aufgrund der weitgehenden Uberbauung ist das zusétzliche Nutzungspo—
tential durch die Einzonung in der Gefahrenzone eher gering. Flr zukinf-
tige bauliche Massnahmen gelten die beschrankten Baumdglichkeiten
nach Art. 6 BauG: In Gefahrengebieten mit mittlerer Gefédhrdung (blaue
Gefahrengebiete) dirfen Bauten und Anlagen nur bewilligt werden, wenn
mit Massnahmen zur Gefahrenbehebung sichergestellt ist, dass Men-—
schen, Tiere und erhebliche Sachwerte nicht gefahrdet sind. Das zuséatz—
liche Schadenpotenzial durch die Einzonung ist als gering einzuschéatzen.

Schutzmassnah-
men (Machbarkeit,
Vertraglichkeit)

Art. 6 BauG

Beschluss Die Gefahrensituation durch die Einzonung des bereits bebauten Gebiets

Gemeinde wird nur in geringem Masse verscharft. Aus diesem Grund wird das Nut-—
zungsinteresse im vorliegenden Fall hdher gewichtet als das Schutzinte—
resse.

Lage Parzelle Nr. 2227

Planausschnitt

Naturgefahr Uberschwemmung
Blaues Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung)
Gelbes Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit geringer Geféhrdung)
Grundstiicknutzung | Landwirtschaftszone (Schiitzenhaus)
heute:
Grundsttcknutzung | Dorfzone 2
kinftig:

Letztes bekanntes
Ereignis gemass
Ereigniskataster

Keine Eintrage

Interessenabwégung

gemass kantonalem Richtplan (Massnahmenblatt D_03)

Alternativstandorte

Da es sich um die Einzonung eines weitgehend Uberbauten Gebiets han—
delt, stehen dem Grundeigentimer fur die Weiterentwicklung seines
Grundsticks keine Alternativstandorte zur Verfigung.

Lage der Bauzone

Nach Norden grenzt die Parzelle an die bestehende Dorfzone 2. Im Osten
befindet sich Landwirtschaftszone. Im Westen wird die Parzelle von der
Strasse «Rauflimatte» begrenzt. Dahinter schliesst wiederum gréssten—
teils die LW—-Zone an.

Gefahrenstufe

Die vorgesehene Bauzone liegt mit mehr als der Halfte ihrer Flache im
blauen Gefahrengebiet und grenzt an kein rotes Gefahrengebiet.

Schadenpotenzial

Aufgrund der weitgehenden Uberbauung ist das zusétzliche Nutzungspo—
tential durch die Einzonung in der Gefahrenzone eher gering. Flr zukinf-
tige bauliche Massnahmen gelten die beschrankten Baumadglichkeiten
nach Art. 6 BauG: In Gefahrengebieten mit mittlerer Gefédhrdung (blaue
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Gefahrengebiete) dirfen Bauten und Anlagen nur bewilligt werden, wenn
mit Massnahmen zur Gefahrenbehebung sichergestellt ist, dass Men-—
schen, Tiere und erhebliche Sachwerte nicht gefahrdet sind. Das zuséatz—
liche Schadenpotenzial durch die Einzonung ist als gering einzuschétzen.

Schutzmassnah-
men (Machbarkeit,
Vertraglichkeit)

Art. 6 BauG

Beschluss Die Gefahrensituation durch die Einzonung des bereits bebauten Gebiets

Gemeinde wird nur in geringem Masse verscharft. Aus diesem Grund wird das Nut—
zungsinteresse im vorliegenden Fall hdher gewichtet als das Schutzinte—
resse.

Lage Parzelle Nr. 655

Planausschnitt

Uberschwemmung

Naturgefahr
Blaues Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung)
Gelbes Gefahrengebiet (Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung)
Grundstiicknutzung | Landwirtschaftszone (Wohnnutzung)
heute:
Grundsttcknutzung | Dorfzone 2
kinftig:

Letztes bekanntes
Ereignis gemass
Ereigniskataster

Keine Eintrage

Interessenabwégung

gemaéass kantonalem Richtplan (Massnahmenblatt D_03)

Alternativstandorte

Da es sich um die Einzonung eines weitgehend Uberbauten Gebiets han—
delt, stehen dem Grundeigentimer fir die Weiterentwicklung seines
Grundsticks keine Alternativstandorte zur Verfigung.

Lage der Bauzone

Der fUr die Einzonung vorgesehene Teil der Parzelle ist vollstandig von
Landwirtschaftszone umgeben. Im Stdwesten wird das Uberbaute Gebiet
nur durch einige Meter von der bestehenden Dorfzone 2 getrennt.

Gefahrenstufe

Die vorgesehene Bauzone liegt grosstenteils im blauen Gefahrengebiet
und grenzt an kein rotes Gefahrengebiet.

Schadenpotenzial

Aufgrund der weitgehenden Uberbauung ist das zusétzliche Nutzungspo—
tential durch die Einzonung in der Gefahrenzone eher gering. Flr zukinf-
tige bauliche Massnahmen gelten die beschrankten Baumadglichkeiten
nach Art. 6 BauG: In Gefahrengebieten mit mittlerer Gefédhrdung (blaue
Gefahrengebiete) dirfen Bauten und Anlagen nur bewilligt werden, wenn
mit Massnahmen zur Gefahrenbehebung sichergestellt ist, dass Men-—
schen, Tiere und erhebliche Sachwerte nicht gefahrdet sind. Das zuséatz—
liche Schadenpotenzial durch die Einzonung ist als gering einzuschétzen.
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Schutzmassnah- Art. 6 BauG
men (Machbarkeit,
Vertraglichkeit)

Beschluss Durch die Einzonung des bereits bebauten Gebiets wird die Gefahrensi—

Gemeinde tuation nur in geringem Masse verscharft. Aus diesem Grund wird das
Nutzungsinteresse im vorliegenden Fall héher gewichtet als das Schutz—
interesse.

13.10.3 Gefahrengutachten
Parzellen 847, Einzonung Stelzenweg 6/8

Fur die Einzonung und die dazu ndtigen Massnahmen wurde durch die Grundeigentiimerschaft ein
separates Gefahrengutachten durch die Kissling & Zbinden AG eingeholt, es zeigt die ndtigen
Objektschutzmassnahmen konzeptuell auf und bildet die Grundlage fir die Vorgaben im Baureg—
lement zur Uberbauung dieser Parzellen.

Parzellen 877, 1235 und 1328

Mit der Uberarbeitung der Gefahrenkarte kamen diverse Bauzonenreserven neu ins blaue Gefah—
rengebiet. Die Gemeinde hat weitere Abklarungen fir die drei am Siedlungsrand gelegenen Par—
zellen Nrn. 877, 1235 und 1328 gemacht.

Die nachfolgenden Abbildungen und Textbausteine stammen aus Mailkontakten mit Ingenieur/in—
nen der Biros Kellerhals+Haefeli (Hangmuren) und Kissling und Zbinden (Wasser). Sie legen dar,
dass eine Uberbauung mit geeigneten baulichen Massnahmen grundsatzlich moglich ist. Die
Bauzonenreserven verbleiben daher in der Bauzone. Detailliertere Abkladrungen werden erst mit
dem Bauprojekt vorgenommen.

Gefahr Hangmuren

Alle drei Parzellen sind grossflachig von einer mittleren Gefahrdung (blau) durch Hangmuren mit
dem Index HM5 betroffen. Dies bedeutet, dass an dieser Stelle eine Gefahr durch Hangmuren mit
einer mittleren Eintretenswahrscheinlichkeit (Wiederkehrperiode: 30 — 100 Jahre) und einer mittle—
ren Intensitat (M&chtigkeit der mobilisierbaren Schicht von Lockergestein / Boden: 0.5 — 2 m)
besteht. Bei den beiden Parzellen 877 und 1235 schliesst im Auslaufbereich noch eine kleine gelbe
Gefahrenflache (geringe Gefahrdung) mit dem Index HM2 an. Hier treten nur schwache Intensitaten
auf und es ist nur mit Geschwemmsel und Wasser zu rechnen.

Durchnéssung oder starke Niederschlage sind die Hauptausldser fir Rutschgefahren. Dabei flihren
Stromungsdruck und Porenwasseriberdriicke im Boden zu einer Entfestigung des Untergrundes.
Das Auftreten von Hangmuren in siedlungsnahen Gebieten offenbart ein zwar sehr kleinraumiges,
aber nicht zu unterschatzendes Gefahrenpotenzial, denn Hangmuren kénnen aufgrund des raschen
Ablaufs erhebliche Schaden an Geb&uden und Infrastruktur verursachen. Durch den Aufprall was—
sergesattigter Erdmassen kdnnen nicht speziell dafir dimensionierte Mauern eingedrtickt, im Ext—
remfall zerstdrt werden. Bei Gebauden stellen tiefliegende Gebaudedffnungen wie Fenster und
Tidren die grossten Schwachstellen bei der Hangmureneinwirkung dar und missen im Bereich der
geféahrdeten Aussenwande maglichst vermieden werden. So kann verhindert werden, dass allféllige
Hangmuren ins Geb&udeinnere vordringen kdnnen. Im Weiteren muss darauf geachtet werden,
dass kein abgelenktes Material seitlich in das Gebaude eindringen kann (z.B. durch Erhdhung von
Lichtschachten, Verstéarkung von Tiren und Fenstern). Durch Objektschutzmassnahmen kann das
Personen— und Sachwertrisiko effizient reduziert werden. Generell muss darauf geachtet werden,
dass durch die Erstellung von Objektschutzmassnahmen die Gefdhrdung von benachbarten Ob-
jekten nicht erhodht wird.
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Fir die genaue Bestimmung der Einwirkungen (dynamischer Druck, Einwirkungshdhe usw.) mis—
sen Berechnungen vorgenommen werden, wobei eine detaillierte Begutachtung im Feld dabei not-
wendig ist. Dies ist jedoch mit Kosten verbunden und v.a. dann angezeigt, wenn ein konkretes
Bauprojekt vorliegt. Im Allgemeinen kann aber festgehalten werden, dass auch im vorliegenden
Fall Schutzmassnahmen mdoglich sind, um eine Bebauung der Parzellen zu ermdglichen. Die not—
wendige Dimensionierung allfalliger Schutzmassahmen kann jedoch erst nach Vorliegen der be—
rechneten Einwirkungen bestimmt werden.

Mogliche Schutzmassnahmen:

Spaltkeil Auffangdamm

Grororm

Verstarkung
Aussenwand

Erhohte o]

e — -

Y
>

Gebaudeodfinungen
Schutz- Schutz von
mauer Offnungen

Gefahr Wasser
Parzelle 877

Die Parzelle ist durch den Talgrabebach bei einem haufigen Ereignis (0-30 Jahre Wiederkehrdauer)
mit schwéacher Intensitat betroffen (Fliesshdhe < 0.5 m und Fliessdruck < 0.5 m2/s). Bei dieser
eher geringen Einwirkungsintensitat sind Objektschutzmassnahmen, die bereits frih in der Planung
berticksichtigt werden miissen (z. B. Bodenplatte auf Schutzkotenniveau) am zielfiihrendsten und
kdnnen im vorliegenden Fall ohne nachteilige Folgen fir Nachbarparzellen (keine relevante Mehr—
gefahrdung) ausgefiihrt werden. Der Einzelfall wird dann durch das Fachgutachten Naturgefahren
bei der Baueingabe gepruift.

Parzelle 1235

Keine blauen Gefahrengebiete. Bei gelben Gefahrengebieten sind Objektschutzmassnahmen nur
bei besonders sensiblen Bauten (z. B. Schul— und Krankenh&user oder Bauten, die fur die Versor—
gungssicherheit von grosser Rolle sind) gefordert.

Parzelle 1328

Ebenfalls keine blauen Gefahrengebiete durch Wassergefahren. Es gilt dasselbe wie oben be—
schrieben.
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13.11 Anhang 11: Erlauterungen zur Anderung der UeO Unterdorf

13.11.1 Ausgangslage

Die Uberbauungsordnung Unterdorf besteht seit dem 13. November 1992. Bereits am 27. Sep-—
tember 1993 wurde eine erste geringfiigige Anderung genehmigt. Weitere geringfligige Anderungen
folgten am 3. Oktober 2003 und am 6. Juni 2017.

Zur Parzelle Nr. 1902 im Westen des UeO—Perimeters bestehen widerspriichliche Festlegungen im
Plan und den Vorschriften. Die Flache gilt einerseits als 6ffentlicher Spielplatz (keine gréssere
Spielflache i.S. von Art. 46 BauV), andererseits aber als privater Garten. Schon bei fritheren An—
derungen wurde dieser Widerspruch erkannt, jedoch noch nicht bereinigt da jeweils der Rahmen
fur geringfigige Anderungen gesprengt worden wére.

Nun kann mit der Ortsplanungsrevision 2020+ eine ordentliche Anderung vorgenommen werden.
13.11.2 Zielsetzung

Der private Garten auf Parzelle Nr. 1902 wurde nie so ausgebaut und genutzt, wie das in der UeO
angedacht war. Zudem gehdort der Garten wie auch der verbleibende Teil der (Strassen—)Parzelle
Nr. 1908 eigentumsrechtlich nicht nur zu Gebauden der UeO, sondern auch zu den westlich an—
grenzenden. Daher sollen die Gebiete aus dem UeO-Perimeter entlassen werden. So fallt auch
die «Licke» des bereits 2003 aus der UeO entlassenen Parzellenteils 1903 weg und der UeO-
Perimeter ist wieder kompakt und nachvollziehbar.

Zudem sollen auch die bereits 1993 und 2003 genehmigten Anderungen im neuen Uberbauungs—
plan nachgefihrt werden. Das wurde bei der Anderung im Jahr 2017 unterlassen.

= 1993 wurden die ndrdlichen Baufelder mit Erkern ergénzt. Zudem wurde ein neues Baufeld flr
ein eingeschossiges Gebaude mit dem Zweck «Anlieferung» geschaffen (siehe rote Pfeile in
Abb. 32).
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Abb. ‘32 Anderungen der UeO Unterdorf von 1993

= 2003 wurden die Strasse und die Parkplatze stdlich des Gartens aus der UeO entlassen.

georegio ag, August 2025



Ortsplanungsrevision 2020+ — Erlauterungsbericht 93

N

Anderungen der UeO Unterdorf von 2003

13.11.3 Anderung des Uberbauungsplans

Die bisher im UeO-Perimeter liegenden Garten/Spielflache werden aus dem Perimeter entlassen.
Dazu kommt die in Kapitel 13.11.2 erwahnte Nachfihrung der bereits genehmigten Anderungen.
Vergleiche die Beilage «Anderung UeO Unterdorf»

Zustand neu
1:1000

Abb. 34 Ausschnitt Uberbauungsplan zur UeO Unterdorf von 2017 und neuer Zustand

13.11.4  Anderung der Uberbauungsvorschriften

Ausgehend von den Uberbauungsvorschriften von 1992 werden punktuelle Anderungen vorgenom-—
men, um der neuen Situation Rechnung zu tragen. Eine Anpassung der Uberbauungsvorschriften
an die BMBV (Verordnung tiber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen) ist geméass der BSIG
Nr. 7/721.3/1.1 Abschnitt 3.1 nicht ndtig. Die Anpassungen sind formell in der Beilage «Anderung
UeO Unterdorf» aufgefiihrt und werden in dieser genehmigt. Nachfolgend werden diese Anderun—
gen erlautert.

= In Art. 3 Abs. 1 wird auf das Baureglement vom 16.5.1978 verwiesen. Dieses ist langst nicht
mehr aktuell. Damit die Uberbauungsvorschriften nicht mit jeder Anpassung des Bauregle—
ments einer Aktualisierung bedirfen, wird das Datum aus Art. 3 Abs. 1 gestrichen.

= FUr den 1993 neu geschaffenen Baubereich muss in Art. 4 Abs. 4 eine maximale Gebaude—
hohe festgelegt werden. In Anlehnung an den anderen Baubereich «Dienstleistung 1—ge—
schossig» werden ebenfalls 5.0 m festgelegt.

= Mit der Entlassung des Privatgartens aus der UeO wird der Art. 9 Abs. 2 zum Spielplatz auf
dieser Flache obsolet. Dieser Absatz wird daher gestrichen.
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