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1. Anlass der Begutachtung

Mit elektronischer Mitteilung vom 29.02.2024 hat das Amt fir Gemeinden und Raumordnung des Kan-
tons Bern (AGR) der Eidgendssischen Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) die Vorprifungs-
unterlagen zur Ortsplanungsrevision der Gemeinde Litzelflih unterbreitet und um Begutachtung der
auf der Parzelle Nr. 875 geplanten Einzonung sowie einer Zonenplananderung auf den Parzellen Nr.
1663 und 1761 ersucht. In der Folge sistierte das AGR den Antrag mit elektronischer Mitteilung vom
19.03.2024. Mit elektronischer Mitteilung vom 09.04.2024 hob das AGR die Sistierung auf und bean-
tragte um Prufung folgender Punkte:

1. Ob die Einzonung auf der Parzelle Nr. 874 méglich ist (vgl. Fachbericht KDP Abschnitt «Plan-Nr.
2»)

2. Ob eine Uberbauung der Parzelle Nr. 1663 méglich ist oder ob diese in Abstimmung zur ISOS-
Freifléache freizuhalten ist (Vgl. Fachbericht KDP Abschnitt «Plan-Nr. 3»).
Aufgrund der zusétzlichen Unterlagen bitten wir Sie genauer zu priifen
a. ob eine Uberbauung der Parzelle Nr. 1663 geméss den Varianten (vgl. PDF Projektstudie im An-
hang) méglich ist.
b. mitzuteilen, unter welchen Bedingungen und in welcher Form der riickwértige Bereich der Par-
zelle Nr. 1663 Uiberbaut werden kann.

Liutzelflih ist als Dorf im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung (ISOS) aufgefuhrt. Gemass Rechtsprechung des Bundesgerichts (Urteile 1C_315/2015
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und 1C_321/2015) stellt eine Einzonung eine Bundesaufgabe nach Art. 2 des Bundesgesetzes uber
den Natur- und Heimatschutz (NHG) dar. Das vorliegende Gutachten wird hinsichtlich der Parzelle Nr.
874 gestuitzt auf Art. 7 NHG abgegeben; hinsichtlich der Zonenplananderung auf den Parzellen Nr.
1663 und 1761 gestltzt auf Art. 17a NHG.

Die Kommission beschrankt sich gemass ihrem gesetzlichen Auftrag auf die Beurteilung der Auswir-
kungen des Vorhabens auf das Ortsbild von nationaler Bedeutung. Sie nimmt keine Interessenabwa-
gung vor und fallt keine Entscheide, vielmehr dient das Gutachten der Entscheidbehdrde als eine
Grundlage fir die Interessenabwagung.

2. Grundlagen der Begutachtung

Der ENHK standen flir das Gutachten folgende Unterlagen zur Verfligung:

- Gemeinde Lutzelflih: Richtplanung Kernzone Unterdorf, Bericht, 14.08.1990

- Gemeinde Lutzelflih: Kernzone Unterdorf, Richtplanung fiir die bauliche Entwicklung: Plan Be-
bauung, Steiner + Buschor AG, August 1990, genehmigt durch die Baudirektion des Kantons Bern
am 13.12.1990

- Gemeinde Lutzelfluh: Kernzone Unterdorf, Richtplanung firr die bauliche Entwicklung: Grundord-
nugsanderungen, Steiner + Buschor AG, August 1990, genehmigt durch die Baudirektion des
Kantons Bern am 13.12.1990

- Gemeinde Lutzelflih: UeO Zollhausmatte, 1:500, Genehmigungsexemplar, Schilt und Partner
AG/Reto Gseli, 08.02.2020

- Gemeinde Lutzelflih: Raumentwicklungskonzept: Konzept zur Ortsplanungsrevision 2020+, geo-
regio, Juli 2020

- Gemeinde Lutzelflih: Ortsplanungsrevision: Erhebung von Fruchtfolgeflachen, Beratungsbiiro Ma-
thias Stettler, georegio, 15.12.2020

- Gemeinde Lutzelflih: Ortsplanungsrevision 2020+: Mitwirkungsbericht, georegio, April 2023

- Gemeinde Lutzelfluh: Dossier Aufhebung Richtplane, georegio, April 2023

- Gemeinde Liitzelfliih: Anderung Uberbauungsplan und Uberbauungsvorschriften UeO «Unter-
dorf», georegio, 09.08.2023

- Gemeinde Lutzelflih: Varianten ZPP11 Dammweg, Auflage- und Beschlussdossier, georegio,
September 2023

- Gemeinde Lutzelflih: Ortsplanungsrevision 2020+: Erlauterungsbericht, georegio, September
2023

- Gemeinde Lutzelfluh: Zonenplan 1:5000, abschliessende Vorprifung, georegio, 01.09.2023

- Gemeinde Lutzelfluh: Schutzplan 1:7500, abschliessende Vorprufung, georegio, 01.09.2023

- Gemeinde Lutzelflih: Inventarplan 1:8000, abschliessende Vorpriifung, georegio, 08.09.2023

- Gemeinde Lutzelflih: Baureglement, abschliessende Vorprifung, georegio, 27.09.2023

- Fachbericht Denkmalpflege, Amt fiir Kultur, Denkmalpflege Kanton Bern, 06.02.2024

- E-Mail des AGR an die ENHK, 29.02.2024

- Mehrfamilienhaus «PARCO»: V1: Situation und Sonnenstand/Beschattung, Schnitt, 3D Modelle;
V2: Situation und Sonnenstand/Beschattung, Schnitt, 3D Modelle; V3: Situation und Sonnen-
stand/Beschattung, Schnitt, 3D Modelle, bauatelier fuhrer AG, Vorabzug 04.03.2024

- E-Mail des AGR an die ENHK, 19.03.2024

- E-Mail des AGR an die ENHK, 09.04.2024

- Gemeinde Lutzelflih: Ortsplanung und ISOS, Prasentation am Augenschein vom 02.09.2024

- E-Mail der Gemeinde Lutzelflih an die ENHK, 05.09.2024

- Bauinventar Kanton Bern [Bauinventar online (be.ch) / Geoportal Kanton Bern Bauinventar], be-
sucht am 10.09.2024

Am 02.09.2024 fand ein Augenschein einer Delegation der ENHK in Anwesenheit von Vertreterinnen
und Vertretern der Bauherrschaften, des beauftragten Planungsbuiros, der Gemeinde Litzelflih, der
Denkmalpflege des Kantons Bern sowie des AGR statt.
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3. Lutzelflih: Ortsbild von nationaler Bedeutung

Das Dorf Litzelfliih, dessen Aufnahme aus dem Jahr 2008 stammt (3.Fassung), wird im ISOS wie
folgt charakterisiert: «Das Dorf Gotthelfs — eine Addition von Baugruppen: fadcherférmig der reprdasen-
tative Kirchenbezirk, als Kopfbau der markante Kirchturm; etwas abgesetzt die Gehéfte des Oberdorfs
mit gleichgerichteten Giebelfronten; auf der anderen Flussseite gewerbliche Strassenbebauung des
19. Jahrhunderts.» Dem Ort kommen gemass ISOS «beachtliche» Lagequalitaten [XX von XXX]
«durch die Briickenkopfsituation des Ortszentrums mit dem Kirchenbezirk, exponiert iber dem Fluss-
libergang mit diesseitigem Steilufer, sowie durch weitgehende Unverbautheit sowohl des Ortszent-
rums wie auch des Oberdorfs». «Besondere» raumliche Qualitaten [XX/ von XXX] «im Ortszentrum
durch das Rampen- und Platzsystem bei der Kirche; im Oberdorf dank des Strassenraums mit den
giebelsténdigen Bauten dicht an der Strasse und der platzartigen Erweiterung vor dem Gasthof ‘Och-
sen’; im Unterdorf dank der urspriinglich dimensionierten Strassenachse mit Ausrichtung auf die Kir-
che am anderen Flussufer». Ebenfalls «besondere» architekturhistorische Qualitaten [ XXX von XXX]
erkennt das ISOS «dank der Ortsgliederung in funktionell unterschiedene und rdumlich getrennte
Teile mit epochenspezifischen Bebauungsmustern und erhaltener Substanz und dank der Vielzahl an
typologisch und stilistisch wertvollen Einzelbauten wie der Kirche von 1505 mit Frontturm aus dem
spéten 19. Jahrhundert, dem herrschaftlichen Pfarrhaus aus der Mitte des 17. Jahrhunderts, dem
Gasthof ‘Ochsen’ und den béuerlichen Bauten aus dem 18. und 19. Jahrhundert.»

Die beidseitig von Dammen gefasste Emme bildet eine ausgepragte Zasur im Ortsbild von Litzelflih.
Wie die Emme ist der morphologische Kontrast zwischen der Schwemmebene und der sanft nach
Norden ansteigen Hangterrasse Uber dem markanten Steilufer auf der orografisch rechten Seite der
Ebene konstituierend fur das Ortsbild.

Die Flusslandschaft bzw. die Emme und die angrenzenden Uferbereiche werden vom ISOS als Umge-
bungsrichtung U-Ri | «Flusslandschaft, busch- und baumbestandene Ddmme entlang des Wassers,
landwirtschaftl. genutztes Schachenland» mit Erhaltungsziel a' definiert. Nérdlich der Emme pragen
nebst dem Dorfzentrum mehrere, teils weit auseinanderliegende Baugruppen das Ortsbild. Stdlich der
Emme konzentriert sich die fir das Ortsbild von Litzelflih vom ISOS als kennzeichnend beurteilte Be-
bauung (Unterdorf) zwischen der Bahnstation im Siden und dem Briickenkopf im Norden beidseits
der Dorfstrasse. Die Verbindung zwischen dem nérdlichen und dem siidlichen Dorfteil erfolgt Gber die
«Breite Betonbriicke mit Metallgelénder, 1971» (Hinweis 0.0.3; Nachfolgekonstruktion der 1902 er-
stellten Fachwerkgitterbriicke).

Der am nordlichen Brickenkopf «iiber dem Steilufer am Rand der Hangterrasse» situierte Dorfkern
mit kirchlich-sozialer Zentrumsfunktion wird als Gebiet G 1 «Ortszentrum erhéht iiber der Emme mit
Kirchenbezirk, Gemeindehaus und Schulanlage» beschrieben und mit dem Erhaltungsziel A verse-
hen. Fur diesen Ortsbildteil stellt das ISOS eine hohe, sich durch besondere raumliche und architek-
turhistorische Qualitaten auszeichnende Urspriinglichkeit fest. Die hohen raumlichen Qualitadten mani-
festieren sich in der komplexen Strassen- und Niveaubeziehungen: «Eine zweigeschossige Anlage

1 Erhaltungsziele gemass Art. 9 Abs. 4 (Ortsbildteile mit Eigenwert) und Abs. 5 (Ortsbildteile mit Beziehungswert)
der Verordnung Uber das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (VISOS) vom 13. Novem-
ber 2019 (Stand am 1. Januar 2020):
Erhaltungsziel A/a: Erhalten der Substanz beziehungsweise der Beschaffenheit als Kulturland
oder Freiflache: Erhalten der Substanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral zu erhalten
und bestehende Beeintrachtigungen zu beseitigen; Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freifla-
che bedeutet, die fiir das Ortshild wesentliche Vegetation und Altbauten zu bewahren und bestehende Beein-
trachtigungen zu beseitigen.
Erhaltungsziel B: Erhalten der Struktur: Erhalten der Struktur bedeutet, die Anordnung und die Gestalt der
Bauten und Freirdume zu bewahren und die fir die Struktur wesentlichen Elemente und Merkmale integral
zu erhalten.
Erhaltungsziel C: Erhalten des Charakters: Erhalten des Charakters bedeutet, das Gleichgewicht zwischen
Alt- und Neubauten zu bewahren und die den urspriinglichen Erbauungsgrund illustrierenden und fiir den
Charakter wesentlichen Elemente integral zu erhalten.
Erhaltungsziel b: Ortsbildteile mit Beziehungswert werden einzig nach ihrem Stellenwert im Ortsbild bewertet.
In ihnen sind negative Einwirkungen auf die Ortsbildteile mit Eigenwert zu vermeiden.
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mit teilweise von Efeu liberwachsener Betonmauer ([Hinweis] 1.0.4) verbindet die verschiedenen Ge-
ldndeniveaus des Ortskerns ([Gebiet G] 1) zwischen Briicke und Kirchenvorplatz. Nach der Briicke
verzweigt sich die Strasse; ein Ast steigt ldngs der Hangkante zum Oberdorf ([Baugruppe B] 0.1) an,
der andere wird von einem zweigeschossigen Wohn-/Geschéftshaus und dem viergeschossigen Rieg-
bau der ehemaligen Tabakfabrik gefasst [Hinweis 1.0.5]. Den kleinen gepflésterten Platz im Stras-
senspickel nimmt ein polygonaler Brunnen ein. Eine weitere Stiitzmauer an der Durchgangsstrasse
bildet das Fundament der Kirche ([Einzelelement?] 1.0.2, [Spétgotische Kirche auf hoher Mauer, 1505,
neugot. Befensterung und Frontturm von 1872/1886°, Erhaltungsziel A]). Ihr Frontturm aus Sandstein-
quadern steht allerdings zur Achse der Briicke etwas hingedreht. Die Spitzbogen der Eingangslaube
im Turm, der hohe Spitzhelm dariiber und die Pfeiler der Stiitzmauer lassen die Kirche besonders
hoch und imposant erscheinen. Der grosse Riindibau des Gemeindehauses ([Hinweis]1.0.6) bildet ei-
nen weltlichen Gegenpol zum Sakralbau; zusammen mit der Kirchhofmauer fasst dieses ehemalige
Primarschulhaus einen seitlichen Platz.» Architekturhistorisch bedeutend und von ausserordentlich
hohem baukulturellem Wert sind die in Ensembles gruppierten kirchlichen bzw. institutionellen Bauten,
so nebst den vorerwahnten Bauwerken u.a. westlich des Gemeindehauses das Primarschulhaus aus
der Nachkriegszeit [Hinweis 1.0.7] und nérdlich der Kirche das herrschaftliche «Pfarrhaus in Garten,
verputzter Reprasentativbau mit Kriippelwalmdach, 1655-1657, Riindi von 1778; im Garten sog. Gott-
helf-Speicher von 1733» (Einzelelement E 1.0.3) oder die ehemalige Pfrundscheune.

Ostlich dieses institutionell gepragten Zentrums befindet sich die Baugruppe B 0.1, das «Oberdorf,
dicht stehende, meist giebelsténdige Riindibauten beidseits ehem. Landstrasse, vornehml. 1. H. 19.
Jh.». Es wird durch die «Aneinanderreihung gleichgerichteter Riindifronten beidseits der Strasse und
den daraus resultierenden geschlossenen Strassenraum charakterisiert»®. Den westlichen Auftakt die-
ser Baugruppe bildet der reprasentative «Gasthof ‘Ochsen’, stattl. Riegbau mit bemalter Riindli,
1762/1801, Anbau E. 20. Jh.» (Einzelelement E 0.1.1). Wie dem Gebiet G 1 attestiert das ISOS auch
dieser Baugruppe eine hohe Urspriinglichkeit und postuliert fiir sie ebenfalls das Erhaltungsziel A.

Ihr schliesst sich nordlich der in der Baugruppe B 0.2 zusammengefasste Ortsbildteil « Ortserweiterung
mit Schulanlage und Késerei, E. 19./A. 20. Jh.» an. Die mit dem Erhaltungsziel B belegte Baugruppe,
in der das «Sekundarschulhaus, markanter Heimatstilbau mit 2 Riindifronten, 1908» als Einzelelement
E 0.2.1 ausgezeichnet ist, stellt das Bindeglied zwischen dem Oberdorf (Baugruppe B 0.1) und dem
weiter nérdlich am Hangfuss gelegenen, harmonisch in die Landschaft eingebetteten Gehoft Bifang
dar. Das «Gehdft Bifang, Riegbauernhaus von 1857/1882 und mit Schindeln verrandeter Riindistock
von 1791, umgeb. 1880» ist als eigenstandiger Ortsbildteil ausgewiesen (Baugruppe B 0.3) und mit
dem Erhaltungsziel A versehen.

In Richtung Sldosten folgen die Baugruppe B 0.4 «Kleinbauernhéuser in Geméldemulde, 18./19. Jh.»
(Erhaltungsziel A) und tiefer, am Rand des Emmeschachens gelegen, die Baugruppe B 0.5 «Miihlebe-
zirk, ehem. Gewerbebau und Gehdéft an Kanal [...]» (Erhaltungsziel A) mit der «Alten Miihle, heute
Kulturmiihle Liitzelfliih, stattl. Riegbau mit 3 Riindifronten, 1821» (Einzelelement E 0.5.1).

Die vom ISOS definierten Umgebungen auf der orografisch rechten Seite der Emme stellen zum einen
die Verbindung zwischen den einzelnen Gebieten bzw. Baugruppen her und bilden zum anderen den
fur den Charakter und die Wirkung der bebauten Ortsbildteile des Dorfes Liitzelflih bedeutenden Hin-
ter- bzw. Vordergrund. Die in der kleinflachigen Umgebungszone U-ZO Il zusammengefasste «Unver-
baute Ebene [...], Wiese mit Obstbdumen und kleine[r] Griinanlage» zwischen dem Dorfzentrum (Ge-
biet G 1) und dem Oberdorf (Baugruppe B 0.1) schafft innerhalb des Dorfes Lutzelflih eine Zasur und
ist deshalb pragend fiir die sich aus einer Addition mehrere Baugruppen charakterisierenden Ortsbild-
bzw. Siedlungsstruktur; dementsprechend setzt das ISOS fiir diese Freiflache das Erhaltungsziel a
fest. Eine im letzten Drittel des 20. Jahrhundert einsetzende und noch heute andauernde Siedlungs-
entwicklung fiihrte zu einer Bebauung am Rand (im Westen und Osten) und zwischen bebauten Orts-
bildteilen. Diese in der dreiteiligen Umgebungszone U-Zo IV «Einfamilienhausquartiere, ab 4. V. 20.

2 Einzelelemente haben immer Erhaltungsziel A.
3 Baugruppe B (Lutzelfliih, Kirchenbezirk und Oberdorf), Bauinventar Kanton Bern [Bauinventar online (be.ch) /
Geoportal Kanton Bern Bauinventar], besucht am 10.09.2024
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Jh.» abgebildeten Quartiere sind mit dem Erhaltungsziel b belegt. Der im Westen vom Dorfkern (Ge-
biet G 1), im Siden von der Umgebungszone U-Zo Il und dem Oberdorf (Baugruppe B 0.1) sowie im
Osten von den Baugruppe B 0.2 und dem Gehdéft Bifang (Baugruppe B 0.3) begrenzte Bereich der
Umgebungszone U-Zo IV dehnt sich bis zum Hangfuss aus und stdsst in die, den Dorfhintergrund bil-
dende, mit dem Erhaltungsziel a belegte Umgebungsrichtung U-Ri V «Ortshintergrund, weitgehend
unverbauter, leicht ansteigender oder sanft terrassierter Hang, v.a. Wiesen, Streubesiedlung» vor und
zerschneidet diese in zwei Teile. Die Umgebungsrichtung U-Ri V findet in der 6stlich bzw. ndrdlich an
die Baugruppe B 0.4 und die Muhle-Gruppe B 0.5 anschliessenden Umgebungsrichtung U-Ri VI «Zur
Emme abfallendes Wiesental» (Erhaltungsziel a) ihre strukturelle und funktionelle Fortsetzung. Die
Umgebungsrichtung U-Ri VII «Wieshang und Schachenbereich in der Emme-Ebene, Acker und Wie-
sen» schliesst im Stden an die Umgebungsrichtung U-Ri VI an. Fir die Umgebungsrichtung U-Ri VI,
die topographisch den Ubergang zum Schachen-Bereich bildet, postuliert das ISOS ebenso das Er-
haltungsziel a. Den Ortsbildteil zwischen dem nérdlichen Briickenkopf und dem Westrand der Umge-
bungsrichtung U-Ri VII, der sich von Emme an nordwarts bis zur Kante der Hangterrasse aufspannt,
definiert das ISOS als Umgebungszone U-Zo Il «Gewerbe an der Emme, ehem. Mébelfabrik, A. 20.
Jh.» (Erhaltungsziel b).

Auf der orografisch linken Seite der Flusslandschaft (Umgebungsrichtung U-Ri I) ist die ortsbildrele-
vante Bebauung im Gebiet G 2 «Unterdorf, Bahnhofachse mit Wohn-/Geschéftshdusern, 19./20. Jh.»
zusammengefasst. Sie ist mit dem Erhaltungsziel B versehen. Darin scheidet das ISOS die eigenstan-
dige Baugruppe B 2.1 «Strassenbebauung, regelméssig gereihte Wohn-/Geschéftshéduser, 1890-
1940» mit dem Erhaltungsziel A aus. Sie stellt den intaktesten Teil des Unterdorfes dar und befindet
sich auf der westlichen Strassenseite: «Unmittelbar nach der Briicke reihen sich das Restaurant ‘Em-
menbriicke’, ein Heimatstilbau mit geschweifter Riindi, und weitere Wohn-/Geschéftshduser vorwie-
gend aus den ersten vier Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts. Trotz unterschiedlicher Baustile besteht
dank einheitlicher Bauhbhe eine gewisse Einheit». Eine hohe ortsbildliche Bedeutung hat gemass
ISOS auch die sich vom nérdlichen Rand der Unterdorfbebauung bis Gber die «Bahnlinie Burgdorf-
Langnau, eréffnet 1881» (Hinweis 0.0.8) im Siiden hinaus erstreckende Umgebungszone U-Zo IX, die
als «Garten- und Wiesenstreifen» bezeichnet wird (Erhaltungsziel a). Westlich und &stlich des Unter-
dorfes haben sich ebenfalls ausgedehnte Neubauquartiere gebildet. Die in einen westlichen und 6stli-
chen Bereich aufgeteilte Umgebungsrichtung U-Ri VIII «Ausgedehnte Neubauquartiere, Ein- und
Mehrfamilienhduser, dazwischen Gewerbe, ab 2. H. 20. Jh.» widerspiegelt diese Entwicklung (Erhal-
tungsziel b).

Beschreibung der von der Einzonung bzw. der Umzonung betroffenen Ortsbildteile

Aufgrund der durch die ENHK zu beurteilenden punktuellen, kleinrdumigen planerischen Massnahmen
wird auf die detaillierte Beschreibung der nicht betroffenen Ortsbildteile verzichtet.

Gehéft Stalzen und Umgebungsrichtung U-Ri V

Das Gehoft Stalzen befindet sich innerhalb des nordwestlichen Teils der ausgedehnten Umgebungs-
richtung U-Ri V und ist im ISOS mit einem Hinweis 0.0.6 «Stélzen, Bauernhaus 1771, Stéckli 1897,
Speicher 1720 und 2. H. 18. Jh.» vermerkt. Die Umgebungsrichtung U-Ri V dehnt sich nérdlich des
Dorfkerns (Gebiet G 1) vom in reprasentativem Masse intakten Bebauungsrand nach Norden aus und
prasentiert sich als weitgehend unverbauter, sanft terrassierter bzw. leicht ansteigender Hang mit Wie-
sen, Ackerfeldern und pragnant situierten Streusiedlungen, wie u.a. auch das Gehdéft Stalzen. Die Um-
gebungsrichtung U-Ri V nimmt die fir die Siedlungskategorie Dorf wichtige Funktion des Ortshinter-
grundes ein und unterstreicht den intensiven Bezug zwischen der Dorfbebauung und dem angrenzen-
den Hugelland mit den Einzelhdfen. Das Gehdft steht isoliert vom Dorf im landwirtschaftlich genutzten
Gebiet.

Bauernhaus, Stockli und Speicher des Gehofts Stalzen befinden sich westlich des von Siiden her ge-
radlinig hangaufwarts fihrenden Stelzenwegs, rund 30 m oberhalb des Dorfzentrums. Das stattliche
Bauernhaus erb. 1771 (Stelzenweg 5) — ein Standerbau mit imposantem Dreiviertelwalmdach — ist mit
seinem First dorfwarts orientiert und richtet sich mit seiner breitgelagerten Front nach Stden. Ihm ist
sudostlich ein jliingeres, aus dem ausgehenden 19. Jahrhundert stammendes Stdckli vorgelagert
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(Stelzenweg 3, erb. 1897). Dieses sdumt mit seiner Traufseite den Stelzenweg und weist die gleiche
Orientierung wie der Hauptbau auf. Westlich des Bauernhauses und quer zu diesem steht der aus der
Erbauungszeit des Hauptbaus stammende Kantholz-Blockbau-Speicher (Stelzenweg 5b, erb. 1768).
Norddstlich des Bauernhauses schliessen unmittelbar an die ostseitig angelegte Hocheinfahrt eine
kleinere, ebenfalls in der Falllinie platzierte und weiter ndrdlich, quer dazu, eine zweite, grossere Re-
mise an. Das Gehdft zeichnet sich durch eine fir die bauerliche Emmentaler Hauslandschaft typische,
mit schmuckem frontseitigem Bauerngarten, Obstbaumgarten (Hostet) und Hofbaumgruppe sehr reich
strukturierte Nahumgebung aus. Die bauerlichen Bauten weisen eine hohe architekturhistorische und
baukulturelle Bedeutung auf, was sich auch im Umstand widerspiegelt, dass das Bauernhaus, das
Stockli und der Speicher im Kantonalen Bauinventar mit der Kategorie «schiitzenswert» eingestuft
sind und das Stdckli darUber hinaus vertraglich unter Schutz gestellt ist.

Zum Gehoft Stalzen gehoéren 6stlich des Stelzenwegs zwei eingeschossige Stallbauten tber quer-
rechteckigem Grundriss (Stelzenweg 6 und 8). Die mit einem schwach geneigten Satteldach Gber-
deckten Wirtschaftsgebaude sind parallel zur Hohenlinie und in der Hohe gestaffelt platziert. Auf der
Westseite des unteren Okonomiegebaudes ist ein stark stérender und gegeniiber dem Stall leicht hé-
herer Garagenbau angebaut. Zwischen den Bauten ist ein grossflachiger, versiegelter und an den
Stelzenweg anbindender Platz ausgebildet. Gemass den Karten der Landestopografie* sind die bei-
den Bauten seit 1970 kartiert.

Wahrend das Gehoft Stalzen nach Westen und Sidwesten als Streusiedlung seine Prasenz in der
Landschaft aufgrund der unverbauten Situation und der ausgepragten Fernwirkung voll entfalten kann,
wird seine Wirkung von Siiden bzw. von Sitidosten her aufgrund des sich dem Streusiedlungsgehdft
stark ndhernden und sich ins Blickfeld schiebenden Wohnquartiers zunehmend geschmalert: Das von
den Randern des Dorfzentrums (Gebiet G 1) und des Oberdorfes (Baugruppe 0.1) sich hangaufwarts
ausdehnende jingere Einfamilienhausquartier (Umgebungszone U-Zo IV) naherte sich schon zur Zeit
der ISOS-Aufnahme dem Gehdéft Stalzen an; zwischenzeitlich erhielt es unterhalb der beiden Okono-
miebauten noch eine zusatzliche Reihe von Wohnbauten, mit der Folge, dass der flr das Ortsbild von
Latzelflih charakteristische Kontrast zwischen freier Kulturlandschaft mit Streusiedlungen und Dorfbe-
bauung in diesem Ortsbereich stark beeintrachtigt wird. Diese Transformation offenbart sich insbeson-
dere aus der Perspektive der stdlichen Zufahrt und im Nahbereich des Gehéfts Stalzen. Von oberhalb
des Gehofts, vom Stelzenweg aus nach Siden geblickt, stellt sich dieser Bezug nicht in dieser Ausge-
pragtheit her. Zum einen schiebt sich von Osten her ein Gelandesporn ins Blickfeld, zum anderen
nehmen die beiden jlingeren Stallbauten eine Barriere- und Ubergangsstellung ein. Ihre Décher unter-
binden den Blick auf die Fassaden der sldlichen Wohnhauser, gleichwohl stellen sie sich wegen der
angemessenen Bauhdhen nicht markant vor die Kulisse des sudlichen Emmentaler Hlgellandes. Auf-
grund ihrer zum Gehdft passenden Dimensionierung sowie der rudimentaren Materialisierung stellen
sie weder volumetrisch noch architektonisch eine Konkurrenz zu der bauerlichen Kerngruppe westlich
des Stelzenwegs dar. Sie prasentieren sich als selbstverstandlicher Teil des Gehofts.

Unterdorf mit Gebiet G 2 und Umgebungszone U-Zo IX

Das im Gebiet G 2 zusammengefasste Unterdorf mit dem baulich besonders intakten Nordwestteil
(Baugruppe B 2.1) ist das wirtschaftliche Zentrum von Lutzelflih. Es ist durch die geradlinig vom
Bahnhof zur Emmenbriicke fiihrende und zum Briickenkopf leicht ansteigende Dorfstrasse strukturiert.
Seine Bebauung ist durchmischt von meist zweigeschossigen Kleingewerbe- und Wohnhausern vor-
wiegend aus dem spaten 19. oder friithen 20. Jahrhundert und geht auf einen urspriinglich bauerlichen
Kern (vgl. Bauernhaus Dorfstrasse 5, von 1771) sowie die im Nahbereich des Emme-Ubergangs er-
stellte, historisch bedeutungsvolle (ehemalige) Zollstation (Hinweis 2.0.1 «Ehemaliges Zollhaus, trauf-
sténdiger, verrandeter Standerbau mit Halbwalmdach und Biihnislaube, 1821», Dorfstrasse 17) zu-
rick. Einige der verschiedenartigen, teils trauf-, teils giebelstandig locker entlang der Strasse aufge-
reihten Gebaude weisen gepflegte Zwischenbereiche auf. Wahrend vorhandene Vorplatze, prachtige
und Uppig bepflanzte Vorgarten mit ihren Einfriedungen den Strassenzug pragen, strukturieren Haus-
garten, die aufgrund ihres Uppigen Baumbestandes fast einen Hosteten-Charakter aufweisen, die

4 Zeitreise auf: Karten der Schweiz - Schweizerische Eidgenossenschaft - map.geo.admin.ch; Besucht am
06.02.2025
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ruckwartigen Bereiche. Die allmdhliche Verdichtung des Unterdorfes zum wirtschaftlichen Zentrum ist
eine Folge der 1881 erdffneten Emmentalbahn (Hinweis 0.0.8) und der im stidlichen Teil des Unter-
dorfes situierten Bahnstation (Hinweis 2.0.5 «Bahnstation, mehrteiliger blockartiger Sichtbacksteinbau,
1970»). In Bahnhofnahe, am sidlichen Unterdorf-Eingang, bildet der imposante und grossdimensio-
nierte Fabrikbau der Kentaur-Hafermihle (Hinweis 2.0.3 «Kentaur-Hafermiihle, 4-gesch., durch Quer-
giebel gegliederter Fabrikbau mit Viertelwalmdach, 1913/14; (iberragender Betonsilo, um 1950»,
Dorfstrasse 30) einen markanten Dorfauftakt und zusammen mit dem dstlich benachbarten Kleinbau-
ernhaus aus dem friihen 19. Jahrhundert eine Torsituation. Noérdlich des Bahnhofes, in der 6stlichen
Ecke des Strassenkreuzes Dorfstrasse-Gewerbestrasse wird vom ISOS mit dem Hinweis 2.0.2 ein
«Wohn-/Geschéftshaus mit Laden, um 2000» vermerkt, das einen «Unterbruch der Altbebauung» dar-
stellt.

Die vorerwahnten gut durchgriinten und raumpragenden Zwischenbereiche sind vor allem in der Bau-
gruppe B 2.1 und im Gebiet G 2 im Bereich der ostseitigen Strassenbebauung zwischen der Gewer-
bestrasse im Siiden und der Emmestrasse im Norden als qualitatsvolle Ortsbildelemente zu verorten.
Am 6stlichen Rand der ostseitigen Dorfstrassenbebauung gehen diese ortsbildpragenden Zwischen-
bereiche in die schmale Umgebungszone U-Zo IX «Garten- und Wiesenstreifen» Uber.

Die Umgebungszone U-Zo IX war zum Zeitpunkt der ISOS-Aufnahme 2008 nur am nordwestlichen
Rand mit ein paar wenigen jingeren Einfamilienhausern und im stdlichen Drittel, an der Gewer-
bestrasse mit einem Gebaude bebaut. Wie der Aufnahmeplan von 2008 zeigt, wurde die Umgebungs-
zone U-Zo IX am Sidostrand von dem bereits damals recht ausgedehnten, in der Umgebungsrichtung
U-Ri VIIl zusammengefassten Neubauquartier begrenzt. Der grossmehrheitlich unbebaute Garten-
und Wiesenstreifen war schon zu dieser Zeit nur noch eine Restflache der historischen Struktur mit
Dorfrand und Ubergang in das noch bis zur Jahrtausendwende weitgehend freien Wiesland. Sie ga-
rantierte jedoch immer noch den fir die entlang der Dorfstrasse aufgereihten Hauser notwendigen
rickwartigen Wirkungsraum. Die damals noch unbebaute Zollhausmatte am Nordwestrand der Umge-
bungsrichtung U-Ri VIII trug wesentlich zur ortsbildlichen Bedeutung der Umgebungszone U-Zo IX
bei.

Zahlreiche, die Dorfstrasse fassende Bauten sind im Kantonalen Bauinventar als erhaltens- oder
schitzenswerte Objekte aufgefiihrt. Die Objektbeschriebe enthalten — wenn fiir die Bauten von Be-
deutung — auch qualifizierende Ausserungen zu der Nahumgebung, so zum Beispiel beim Zollhausge-
baude, Dorfstrasse 17 («Gepflegt erhaltenes Geb&ude in eindriicklicher Nahumgebung: z.T. Sand-
stein-Terrasse, Pfldsterung, grossziigige Gartenanlage [...]») oder beim Gebdude Dorfstrasse 23
(«Wohnhaus, wohl von 1920, ehem. mit Geschéft, zeitweilig Bank [...]. Durch den gepflegten Blumen-
garten etwas von der Dorfstrasse zurlickversetzt»)®. Die zum Teil dicht bestockten Nahumgebungen
und Zwischenbereiche innerhalb des Gebietes G 2 sind hingegen nicht von Schutzzonen (Hecken,
Feld- und Ufergeholze) tberlagert; noch sind darin Einzelbdume geschutzt.

Das Unterdorf wurde nach der ISOS-Aufnahme insbesondere im Bereich der Umgebungsrichtung U-
Ri VIII, aber auch in Teilen der Umgebungszone U-Zo IX merklich nachverdichtet. Diese bauliche Ent-
wicklung wurde im mittleren Drittel der Umgebungszone U-Zo IX und im anschliessenden suddstlichen
Bereich der Umgebungsrichtung U-Ri VIII planerisch durch die Uberbauungsordnung UO «Zollhaus-
matte», weiter stdlich, jedoch innerhalb des Gebietes G 2, von der Uberbauungsordnung UO «Unter-
dorf» gesteuert. Von Norden her ermdglichte die Ausscheidung als Wohnzone W2 die weitere Bebau-
ung des gemass ISOS freizuhaltenden Garten- und Wiesenstreifens (Umgebungszone U-ZO IX).

Der sowohl in den Ensemble- und Objektbeschreibungen des Kantonalen Bauinventars als auch in
den Ortsbildteilcharakterisierungen des ISOS festgehaltenen Qualitaten insbesondere der ostseitigen
Dorfstrassenbebauung des Gebiets G 2 und der Umgebungszone U-Zo IX sind heute nur noch punk-
tuell ables- und erfahrbar: Die teils mit Vorplatzen, Vorgarten, Einfriedungen und riickwartigen Haus-
garten mit Hosteten-Charakter gut strukturierten Nahumgebungen der ostseitigen Bebauung stellen

5 Bauinventar Kanton Bern [Bauinventar online (be.ch) / Geoportal Kanton Bern Bauinventar], besucht am
06.02.2025.
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sowohl strukturell als auch substanziell eine hohe Ortsbildqualitat dar. Die strukturelle Durchlassigkeit
ab der Dorfstrasse von Westen her nach Osten ist jedoch durch teilweise dicht bestockte Einfriedun-
gen vermindert. Die zum Teil sehr eindriicklichen riickwartigen Hausgarten und Grinrdume mit be-
merkenswertem Baumbestand entfalten ihre Wirkung vornehmlich auf dem privaten Grund. Durch die
von Sudosten vorriickende Bebauung wurde die noch zur Zeit der ISOS-Aufnahme vorhandene Quali-
tat und Funktion des Dorfrandes am Ubergang in die freie Kulturlandschaft praktisch aufgehoben und
in einen grosszulgigen, begrinten sowie hofartig gekammerten Binnenraum transformiert. Nordlich der
Gewerbestrasse ist die Umgebungszone U-Zo I1X in Form einer banalen, gut einsehbaren Rasenflache
ansatzweise noch ablesbar. In dieser Blickrichtung unterbindet jedoch ein an das Rasenfeld an-
schliessender dichter Schirm von hochstammigen Nadel- und Laubbaumen die urspriingliche Wirkung
eines durchgehenden Garten- und Wiesenstreifens. Auch von Norden, von der Emmestrasse her, ist
die Sicht auf die Umgebungszone U-Zo IX und deren Wahrnehmung als «Garten- und Wiesenstrei-
fen» wegen der neu entstandenen Wohnhauser nicht mehr gegeben.

Aufgrund der ISOS-Analyse und des Augenscheins vor Ort kann festgestellt werden, dass der ur-
springlich vom ISOS festgehaltene hohe ortsbildliche Wert der Umgebungszone U-Zo IX in Bezug auf
das Gesamtortsbild von Lutzelflih kaum mehr existiert und durch die neu entstandenen Wohnbauten
eine betrachtliche Vorbelastung aufweist.

Schutzziele

Aus den vorangehenden Ausfiihrungen konkretisiert die ENHK fir die durch das Vorhaben betroffe-
nen Ortsbildteile und die sich darin befindenden geschitzten, schiitzenswerten und erhaltenswerten
Bauten folgende Schutzziele:

Fur die Umgebungsrichtung U-Ri V:

- Ungeschmalerte Erhaltung in Substanz und Wirkung des Gehdfts Stalzen und insbesondere der
im Kantonalen Bauinventar aufgefiihrten Bauten samt zugehdériger Nahumgebung als reprasenta-
tiver Vertreter einer Streusiedlung.

- Ungeschmalerte Erhaltung des Gehdfts Stalzen als vom Dorf klar abgegrenzte Hofgruppe.

- Ungeschmalerte Erhaltung des unverbauten Ortshintergrundes und der engen Beziehung zwi-
schen der Dorfbebauung und dem angrenzenden Hugelland mit den Einzelhéfen (Streusiedlun-

gen).

Fir das Gebiet G 2 und die Umgebungszone U-Zo IX:
- Ungeschmalerte Erhaltung der Struktur der Unterdorfbebauung beidseits der Dorfstrasse.

- Ungeschmalerte Erhaltung der im Kantonalen Bauinventar aufgefihrten Geb&ude in Substanz
und Wirkung einschliesslich ihrer denkmal- und ortsbildrelevanten Nahumgebungen.

- Ungeschmalerte Erhaltung des Garten- und Wiesenstreifens als Freiflache und Zeugnis der histo-
rischen Dorfstruktur mit Dorfrand und Ubergang in das urspriingliche freie Wiesland.

4. Das Vorhaben

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2020+ der Gemeinde Litzelflih wurden seitens der Kantonalen
Denkmalpflege in ihrem Fachbericht in Bezug auf das schitzenswerte Ortsbild von nationaler Bedeu-
tung zwei Bereiche als problematisch und als von der ENHK zu priifend beurteilt.

Einzonung auf Parzelle Nr. 874, im Bereich des Gehdfts Stélzen

Das Gehoft Stalzen befindet sich in der Umgebungsrichtung U-Ri V. Die beiden Stallbauten 6stlich
des Stelzenwegs werden nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Eine eng um die zwei Bestandesbau-
ten gefasste Flache auf der Parzelle (Landwirtschaftszone) soll in eine Wohnzone W2 Uberfiihrt wer-
den.

8/11



Umzonung (Zonenplanénderung) auf den Parzellen Nr. 1663 und 1761

Die Bebauung beidseits entlang der Dorfstrasse vom sudlichen Briickenkopf bis zum Strassenkreuz
Dorfstrasse/Alpenstrasse-Gewerbstrasse einschliesslich der Parzellen Nr. 1633 und 372 zwischen der
Dorfstrasse und dem Gassili ist ein bis zwei Parzellen tief gemass aktuellem Zonenplan (2009) der
Kernzone 3 zugeordnet. Die Kernzone 3 ist seit 1988/89 (revidiert 1990) mit einem Kernzonenricht-
plan Uberlagert. Der dstliche Teil der ostseitigen Liegenschaften Dorfstrasse 5 und 9/13 (jungere Ab-
bzw. Umparzellierungen) wiederum ist der Wohnzone W2 zugeordnet. Die riickwartigen 6stlichen Be-
reiche der ostseitigen Liegenschaften Dorfstrasse 17, 23 und 27 sind Teil der Uberbauungsordnung
UO «Zollhausmatte» (2010/2020). Diese riickwértigen Bereiche sind gemass UO «Zollhausmatte» in
einen Privaten Gartenbereich (B Sid) und einen kollektiven Griinbereich unterteilt.

Der 30-jahrige Kernzonenrichtplan soll aufgrund der inzwischen gednderten Verhaltnisse und teilweise
erreichter Ziele grundsatzlich aufgehoben werden. In Zusammenhang mit Um- und Abparzellierungen
und konkreten Bauabsichten auf der Parzelle Nr. 1663 soll eine Umzonung vorgenommen werden:
Der westliche Teil sowohl der (neuen) Parzelle Nr. 1663 und der westliche Teil der vergrésserten Par-
zelle Nr. 1761 (vormals 1039, Dorfstrasse 5) ist neu als ndrdlich an den Privaten Grinbereich B Std
der UO «Zollhausmatte» anschliessende Griinzone geplant. Alternativ steht eine versetzte, nicht zu-
sammenhangende Grinzonenanordnung zur Diskussion. Der bebaubare Teil der (neuen) Parzelle Nr.
1663 soll von der Wohnzone 2 in die Kernzone 3 umgewandelt werden. Je nach Setzung des neuen
Gebaudes wird die neue Baute eher als Teil der Unterdorfbebauung (versetzte Griinzonen) oder als
Teil des jingeren Wohnquartiers gelesen (durchgehende Griinzone). Diese Modifikationen haben ge-
mass Erlduterungsbericht das Ziel, den ISOS-Vorgaben — die Freihaltung der Umgebungszone U-Zo
IX — Rechnung zu tragen.

In einem Richtprojekt (04.03.2024) zeigen die Grundeigentimer der Parzelle Nr. 1663 auf, wie der Be
reich K3 Uberbaut und erschlossen werden kdnnte. Das Richtprojekt besteht aus drei Bebauungsvari-
anten, die sich hinsichtlich der Baukorperkonfiguration und der Erschliessung bzw. der Ausbildung des
Grinraums unterscheiden.

5. Beurteilung

Gemass Art. 6 des Bundesgesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG) wird «durch die Auf-
nahme eines Objektes von nationaler Bedeutung in ein Inventar des Bundes dargetan, dass es in be-
sonderem Masse die ungeschmélerte Erhaltung, jedenfalls aber unter Einbezug von Wiederherstel-
lungs- oder angemessenen Ersatzmassnahmen die gréosstmégliche Schonung verdient. Ein Abwei-
chen von der ungeschmaélerten Erhaltung im Sinne der Inventare darf bei der Erfiillung einer Bundes-
aufgabe nur in Erwdgung gezogen werden, wenn ihr bestimmte gleich- oder héherwertige Interessen
von ebenfalls nationaler Bedeutung entgegenstehen». Daraus folgt, dass die Auswirkung von jeder
einzelnen geplanten Massnahme auf die Einhaltung dieses Grundsatzes und auf die besonderen und
generellen Schutzziele des Ortsbildes von nationaler Bedeutung abgeklart werden muss.

Einzonung Stélzen

Eine Einzonung steht in grundsatzlichem Widerspruch zum generellen Erhaltungsziel und den von der
Kommission konkretisierten Schutzzielen: «ungeschmélerte Erhaltung des Gehéfts Stélzen als vom
Dorf klar abgegrenzte Hofgruppe» und «ungeschmélerte Erhaltung des unverbauten Ortshintergrun-
des und der engen Beziehung zwischen der Dorfbebauung und dem angrenzenden Hiigelland mit den
Einzelhéfen». Am Sudostrand des Gehdfts ist jedoch bereits eine erhebliche Vorbelastung bzw. Be-
eintrachtigung hinsichtlich dieser Schutzziele festzustellen. Eine Einzonung mit dem Ziel, anstelle der
beiden Stallbauten Wohnhauser zu erstellen, stellt hinsichtlich des Bebauungsgrads keine zusatzliche
Beeintrachtigung dar, sofern die Hohe der Bestandesbauten beibehalten wird. Hingegen wird sich der
Funktions- und Nutzungswandel und mit den mit ihm einhergehenden Begleitmassnahmen (sichtbare
Abgrenzung, Erschliessung, Parkierung, etc.), wie es in der Umgebungszone U-Zo |V deutlich auszu-
machen ist, auf den Grundcharakter der Umgebungsrichtung U-Ri V auswirken.
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Die Schwere der zusétzlichen (negativen) Auswirkung einer Einzonung in eine Wohnzone W2 wird ab-
hangig sein von der Art der Stellung, der Volumetrie. Der architektonischen Ausbildung der geplanten
Wohnbauten sowie der Umgebungsgestaltung. Um eine nur leichte zusatzliche Beeintrachtigung errei-
chen zu kénnen, musste planerisch verbindlich gesichert werden, dass die Neubauten das bauerliche
Ensemble nicht konkurrenzieren bzw. dominieren durfen. Dies kann durch eine dem bauerlichen Kon-
text Rechnung tragende Setzung, durch eine Beschréankung der Firstlinien (max. Firsth6he des unte-
ren Stallbaus) und der gestalterischen Auflage, dass sich die Neubauten formal b&uerlichen Zweck-
und Nebenbauten annahern, sichergestellt werden. Zudem hat sich die Umgebungsgestaltung an der
umgebenden bauerlichen Kulturlandschaft zu orientieren, wozu insbesondere bei einer allfalligen Ge-
hélzbepflanzung nur einheimische und standortgerechte Arten zu verwenden sind. Eine enge fachli-
che Begleitung zur Qualitatssicherung durch die Denkmalpflege ist zwingend.

Umzonung Unterdorf

Die zu beurteilende Umzonung konzentriert sich auf den grossflachigen riickwartigen Bereich der Lie-
genschaft Dorfstrasse 9/13, die sich im Gebiet G 2 befindet und deren noérdlicher Hausteil Dorfstrasse
9 im Kantonalen Bauinventar aufgefiihrt ist. Das Vorhaben ergibt sich aus dem Wunsch, die Liegen-
schaft besser zu nutzen. Zu diesem Zweck wurden bereits Parzellenbereinigungen vorgenommen und
im Osten eine neue Parzelle geschaffen (heutige Parzelle Nr. 1663). Diese befindet sich innerhalb der
Umgebungszone U-Zo IX.

Im Gegensatz zur nérdlichen Liegenschaft und den siidlich nachfolgenden ist der riickwartige Bereich
der Liegenschaft Dorfstrasse 9 grossflachig versiegelt und als Parkplatz ausgebildet. Die neu geschaf-
fene Parzelle Nr. 1663 selbst ist noch gut begrint und weist eine Bestockung auf. Sie ist somit als
Teilbereich der Umgebungszone U-Zo IX erkennbar und typisch fiir diesen Ortsbildteil. Mit einer expli-
zit ausgewiesenen Griinzone, die sich Uber die Gesamtlange der Liegenschaft Dorfstrasse 9/13 er-
streckt und an ihrer Siidostecke an den gesicherten Griinbereich der UO «Zollhausmatte» andockt
bzw. als Variante mit zwei leicht zu einander versetzten Griinzonenfeldern — das eine das den nérdli-
chen Griinbereich der UO «Zollhausmatte» weiterfiihrt und das zweite weiter nérdlich zwischen der
Liegenschaft Dorfstrasse 5 und der Liegenschaft Emmestrasse 4 — soll dem Charakter der Umge-
bungszone U- Zo IX und den vom ISOS postulierten Vorgaben Rechnung getragen werden. Das Neu-
bauvolumen wird je nach Setzung morphologisch entweder als Teil des Neubauquartiers (durchge-
hende Griinzone) oder als Gartenbebauung der strassenseitigen «Hauptbauten» (zwei versetzte
Grunzonen) gelesen. Beide Variante haben zur Folge, dass der «Garten- und Wiesenstreifen» weiter
bebaut und seiner Funktion definitiv enthoben wird. In der Variante mit den zwei versetzten Griinzo-
nenfeldern ist der negative Effekt noch grésser, da Uberhaupt keine Streifenform mehr angestrebt wird
und der Wohnhausgarten-Charakter iberhandnimmt. Die geplante Umzonung bzw. die Neubebauung
gemass Richtprojekt widerspiegeln die bereits weitgehend stattgefundene Transformation von der
dorfliche Bebauungsstruktur zum Wohnquartier mit den zugehdérigen ortsfremden Elementen Er-
schliessung und Oberflachenparkierung. Die Kommission erkennt hier eine leichte zusatzliche Beein-
trachtigung gegeniber der heutigen, bereits schwer beeintrachtigten Situation und hinsichtlich des fir
die Umgebungszone U-Zo IX konkretisierten Schutzziels der «ungeschmélerte Erhaltung des Garten-
und Wiesenstreifens als Freifliche und Zeugnis der historischen Dorfstruktur mit Dorfrand und Uber-
gang in das urspriingliche freie Wiesland». Die anderen zwei fur diesen Bereich konkretisierten
Schutzziele sind nicht betroffen.

Nach Art. 6 NHG muss das Vorhaben jedoch sowohl im Falle einer zugunsten des Vorhabens erfolg-
ten Interessenabwéagung wie auch bei einer festgestellten leichten Beeintrachtigung dem Gebot der
grésstmdglichen Schonung gentigen. Aus der Sicht der Kommission stellt eine durchgehende
Griinzone einen kleineren negativen Eingriff in das Ortsbild dar als die Schaffung von zwei versetzten
Griinzonen. Somit ist die vorgeschlagenen Variante 1 zu bevorzugen.

6. Schlussfolgerungen und Antrag

Auf der Basis der Unterlagen sowie der Ergebnisse des Augenscheins kommt die Kommission zu fol-
genden Schlissen:
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Einzonung Stélzen

Grundsatzlich steht die geplante Einzonung im Widerspruch zu den Schutzzielen des ISOS. Maglich-
erweise kann jedoch unter Einhaltung der nachfolgenden Rahmenbedingungen eine nur leichte zu-
satzliche Beeintrachtigung des Ortsbilds erreicht werden: Es muss planerisch verbindlich gesichert
werden, dass die Neubauten das bauerliche Ensemble nicht konkurrenzieren bzw. dominieren indem
eine dem bauerlichen Kontext Rechnung tragende Setzung, eine Beschrankung der Firstlinien (max.
Firsthohe des unteren Stallbaus) und die gestalterische Auflage, dass sich die Neubauten formal bau-
erlichen Zweck- und Nebenbauten annahern, festgesetzt werden. Zudem hat sich die Umgebungsge-
staltung an der umgebenden bauerlichen Kulturlandschaft zu orientieren, wozu insbesondere bei einer
allfélligen Gehdlzbepflanzung nur einheimische und standortgerechte Arten zu verwenden sind. Eine
enge fachliche Begleitung zur Qualitatssicherung durch die Denkmalpflege ist zwingend.

Umzonung Unterdorf

Die vorgeschlagene Umzonung flihrt zu einer leichten zusatzlichen Beeintrachtigung gegeniber der
heutigen, bereits schwer beeintrachtigten Situation. Um dem Gebot der grosstmdglichen Schonung zu
geniigen, ist bei einer teilweisen Uberbauung eine durchgehende Griinzone sicherzustellen.

Die eingangs gestellten Fragen sind in den Kapitel 5 und 6 hinreichend beantwortet.
Die Kommission wiinscht Gber den weiteren Verlauf des Geschéftes orientiert zu werden.
EIDGENOSSISCHE NATUR- UND HEIMATSCHUTZKOMMISSION

Der Prasident Der Sekretar
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