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Arealentwicklung Kentaur — Erlauterungsbericht 1

1 Ausgangslage und Zielsetzung

Latzelfluh weist aufgrund der guten Voraussetzungen fiir Betriebe eine hohe Arbeitsplatzdichte auf.
Dieser Standortvorteil soll auch in Zukunft erhalten bleiben und so hat sich die Gemeinde im Rah-—
men der aktuell laufenden Ortsplanungsrevision daflr eingesetzt, raumplanerische Voraussetzun—
gen fur die weitere Arbeitsplatzentwicklung zu schaffen. Eine vorgesehene Einzonung ist die Er—
weiterung des Betriebsareals der Kentaur auf den Parzellen Nr. 1157, 1158, 1131 und 2460.

) NN
Abb. 1 Ausschnitt OEREB—Kataster Kanton Bern

Die vorgesehene Erweiterung des Betriebsareals umfasst 5'915 m?. Ebenfalls Bestandteil der An—
passung ist eine Auszonung im Westen des Areals, welche 1'286 m?® umfasst. Darliber hinaus
sollen die bestehenden Arbeitszonen teilweise aufgezont werden, um den betrieblichen Bedirfnis—
sen der Kentaur AG besser gerecht zu werden und auf den bereits bestehenden Bestand abzu—
stimmen. Da die Einzonung fur die Betriebserweiterung der Kentaur AG dringlich ist und fir die
restlichen Bestandteile der Ortsplanungsrevision noch weitere Abklarungen notwendig sind, soll die
Einzonung der Arbeitszone «Kentaur» und die damit verbundene Auszonung sowie die Um— und
Aufzonungen auf dem Areal vorgezogen zur Ortsplanungsrevision durchgefihrt werden.

Die vorgesehene Einzonung wurde in der kantonalen Vorprifung zur laufenden Ortsplanungsrevi—
sionen vom Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) grundsétzlich positiv beurteilt, wobei
von Seiten der Fachstellen der Bedarfsnachweis noch nicht vollstandig nachvollziehbar war. Die
im 1. Vorprifungsbericht vorgebrachten Vorbehalte wurden von der Gemeinde und der Kentaur AG
aufgenommen und haben zu einer Optimierung des Projekts gefihrt, der Bedarfsnachweis wurde
fur die abschliessende Vorprifung zuhanden der kantonalen Fachstellen noch nachvollziehbarer
dokumentiert. Die Optimierungen haben dazu geflhrt, dass neu im westlichen Teil des Areals
Flachen ausgezont werden, wodurch sich die Einzonungsbilanz insgesamt verbessert.

Die aus der vorgezogenen Einzonung resultierenden Anderungen an der baurechtlichen Grundord—
nung werden so festgelegt, dass sie keine Auswirkungen auf weitere Gebiete und entsprechend
auf die Ortsplanungsrevision haben. Es ist geplant, die Zonenplan— und Baureglementsanderung
an der Gemeindeversammlung vom Frihling 2024 zum Beschluss vorzulegen.
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2 Arbeitszonenbewirtschaftung

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

Begehren um Einzonung

\

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

\)

BEGRUNDUNG DES BEDARFS

PRUFUNG VON ALTERNATIVEN
MITBERICHT REGION

VORPRUFUNG / GENEHMIGUNG

GRUNDLAGEN

Abb. 2 Entscheidungs— und Vorgehensbaum zur Beurteilung von Einzonungsbegehren fir Arbeitszonen

Das Einzonungsgebiet liegt im Bereich des regionalen Vorranggebiets Siedlungsentwicklung Ar—
beiten «Kentaurareal», das als Zwischenergebnis im RGSK 2021 als neue Massnahme im Hori—
zont B aufgenommen wurde. Auf dieser Flache soll dereinst nicht nur der lokale Erweiterungsbe—
darf gedeckt werden, sondern auch Platz fur die An— und Umsiedlung von neuen Betrieben von
regionaler Bedeutung zur Verfigung stehen.

Das aktuelle Vorhaben betrifft hingegen nur den Teil, der fir die Betriebserweiterung der Kentaur
AG notwendig ist. Daher wird nachfolgend fiir die Arbeitszonenbewirtschaftung der Weg der Be—
triebserweiterung fir einen bestehenden Betrieb gewéhlt. Es ist jedoch vorgesehen, den Eintrag im
RGSK parallel dazu in eine Festsetzung zu Uberfiihren. Die Gemeinde hat einen entsprechenden
Antrag zur Aufstufung des Gebiets zu einer Festsetzung im nachsten RGSK 2025 gestellt.

Bei Begehren um Einzonungen von lokaler Bedeutung sind die folgenden Kriterien besonders dar—
zulegen:

Betriebserweiterung von untergeordneter Bedeutung

Das bestehend genutzte Betriebsareal der Kentaur hat eine Flache von knapp 1.6 ha. Die Einzo-
nungsflache fur den Bedarf der nachsten 3-5 Jahre ist demgegeniber mit 5915 m? (Netto mit
Auszonung 4627 m?) klar untergeordnet (Flachenerweiterung von ca. 28%). Die Zahl der Arbeits—
platze wird durch die Erweiterung voraussichtlich innert 5 Jahren um rund 13% zunehmen. Auch
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angesichts des bedeutenden Werts der bestehenden Gebaude und Infrastrukturen ist die Erweite—
rung von untergeordneter Bedeutung: alleine die Geb&udeversicherungswerte der bestehenden Ge-
b&aude belaufen sich auf tUber CHF 30 Mio., dazu kommt die gesamte betriebliche Infrastruktur
(Maschinen, Produktionslinien etc.). Fur den Erweiterungsbau ist angesichts der angestrebten zu—
satzlichen Geschossflachen mit deutlich tieferen Investitionen zu rechnen als der Wert der beste—
henden Infrastruktur.

Aktueller Bedarf des Betriebs

Die Kentaur AG als lokal anséssiger Betrieb (mit regionaler Bedeutung) hat Bedarf an einer Einzo—
nung fur die kurzfristige Betriebsentwicklung. Die Kentaur AG ist in den letzten Jahren gewachsen
und strebt weiter ein gesundes Wachstum an. Der Betrieb ist darauf angewiesen, die Produktion,
aber auch den Lagerplatz und die Packerei in den néachsten Jahren zu erweitern. Aus betrieblichen
Grunden und aufgrund von &ffentlich—rechtlichen Einschrankungen (Hochwasserschutz, Waldab—
stand), ist der Spielraum fiir diese Erweiterung auf dem bisherigen Areal stark eingeschrénkt. Ohne
die Einzonung ist die kurzfristige Entwicklung nicht méglich. Der Neubau mit neuen Produktionsli—
nien, Packerei und Logistik soll in den nachsten 3—-5 Jahren (abhangig von der Rechtskraft der
Einzonung) realisiert werden. Der betrieblich begriindete Erweiterungsbedarf des Betriebs wurde
dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung in einer separaten Dokumentation der betrieblichen
Ablaufe (Betriebskonzept Kentaur) zur Kenntnis gebracht und der Bedarf damit zusétzlich nach-
gewiesen. Zur Erweiterung der ganzen Betriebslogistik werden fir neue Produktionsmethoden im
Bereich Crinkling/Flaking dringend zusatzliche Produktionslinien benotigt, dieser Bedarf hat sich
im Lauf des Jahres 2023 weiter verscharft.

Lage der Einzonungsflache

Um eine unterbruchsfreie Produktions— und Verpackungslinie zu gewdhrleisten (Vermeidung von
Bruch insb. bei Cerealien, Integration in bestehende Betriebsabléufe) missen die Produktion und
die Packerei/Logistik unmittelbar angrenzend aneinander liegen. Angesichts der Logistikablaufe in
den bestehenden Betriebsrdumen bedingt dies, dass die Betriebserweiterung angrenzend an die
bestehenden Gebaude norddstlich stattfindet. Der Warenfluss ist dazu im Situationsplan zur Er—
weiterung eingetragen. Zusatzlich kann die neue Packerei und Logistik auch mit neuen Produkti—
onslinien im Bereich Crinkling/Flaking kombiniert, neue Technologien bedingen hierbei die Schaf-
fung einer neuen Produktionslinie. Damit wird der Betrieb zusatzlich erweitert. In den Abb. 3 und 4
ist eine erste Studie zur Erweiterung dargestellt, diese wird bei der detaillierten Prozess— und An-—
lagenplanung noch weiterentwickelt.

Legende;

W 2ausbsicht
ErschliessungZufahrt neu

-~~~ - Waldabstandsiinie

4

P Materiaifiuss sin/aus

/
| Zimmemmann Micha /
A L
Underdorf A
&
7 \

Versickerung bestehend + Erweiterungf

PP bestehend

Visualisierung Platzbedarf p——
Projektstudie Kentaur-Arsal [ e S e T

Abb. 3 Projektstudie fur Erweiterung Produktion, Packerei, Spedition und Energiegewinnung
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Optimale Nutzung und haushélterische Nutzung des Bodens

Da die Einzonung FFF beansprucht, ist die optimale Nutzung der Flachen darzulegen. Aus diesem
Grund wird eine Geschossflachenziffer oberirdisch von 0.5 als verbindliche Mindestdichte im Bau-—
reglement festgelegt. Das AGR empfiehlt fir Einzonungen grundsatzlich mit dem Nutzungsmass
der Uberbauungsziffer zu arbeiten, dieses wird vorliegend jedoch nicht als zweckm&ssig erachtet,
da es keinen Anreiz flir eine mehrgeschossige Bauweise bietet. Mit der Geschossflachenziffer
oberirdisch besteht hingegen mit einer mehrgeschossigen Bauweise auch die Mdglichkeit, die nd—
tigen Versickerungsflachen und die Verkehrsflachen fir die Warenlogistik mit LKW zu gewé&hrleis—
ten. Es ist zu beachten, dass der Waldabstand, das blaue Gefahrengebiet und der betriebliche
Ablauf in den historisch gewachsenen Geb&uden die Uberbauung erschweren.

Nach der 1. Vorprifung wurden das Betriebskonzept und die Gebaudeanordnung Uberarbeitet, um
den Flachenverbrauch weiter zu reduzieren. Das Konzept berlcksichtigt mehrere Kriterien, die fr
eine optimale Nutzung sorgen: mehrgeschossige Bauweise, eine flachensparende Erschliessung,
Verzicht auf neue oberirdische Parkplatze (Ausnahme: Wartebereiche fir LKW) und die kompakte
Anordnung von Bauten und Anlagen. Die Einzonungsflache wurde dabei auch weiter reduziert und
orientiert sich nun vollstdndig am tatsachlichen Bedarf und nicht an der bisherigen Parzellierung.
Die optimale Nutzung der Bauzonenflache wurde zudem mit der teilweisen Auszonung der Parzellen
Nrn. 1151 und 1041 weiter verbessert. Diese Auszonungsflachen sind fir die Betriebsentwicklung
auch aufgrund der dort bestehenden Baueinschrankungen (Gewésserraum, Waldabstand, Natur—
gefahren) nicht von Bedeutung und k&nnen auch nicht zweckméssig an Dritte verdussert werden.
Die Auszonung in diesem Bereich schiitzt auch die Schutzziele des ISOS Goldbach.

Naturgefahren

Die Neueinzonung betrifft blaues Gefahrengebiet. Die Interessenabwagung zu den Naturgefahren
auf dem Kentaur—Areal ist im Anhang in Kapitel 7 aufgefthrt. Bereits fir den zuletzt ausgefihrten
Erweiterungsbau wurde ein Naturgefahrengutachten erstellt, dieses zeigte auf, dass eine Uberbau—
ung im blauen Gefahrengebiet mit entsprechenden Massnahmen ohne unverhé&ltnisméassige Ge—
fahrdung moglich ist.

Da der gesamte Betrieb der Kentaur unmaéglich an einen neuen Standort verschoben werden kann,
fallt die Interessenabwagung trotz der Lage im Gefahrengebiet klar zu Gunsten der Einzonung aus
(mit entsprechendem detailliertem Massnahmennachweis gemaéass Art. 6 Abs. 2/5 BauG im Bau—
bewilligungsverfahren).

Basierend auf dem Ergebnis der 2. Vorpriifung wird zusétzlich mittels Gefahrengutachten konzep—
tuell aufgezeigt, wie die geplante Betriebserweiterung geschitzt werden kann und dass eine Be—
bauung ohne eine Gefahrenverlagerung auf Nachbarparzellen méglich ist. Da die Bebauung mit
der Einzonung noch nicht festgelegt wird, wurde das Gutachten fUr verschiedene
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Bebauungszustande erstellt. Es zeigt auf, dass die Gefahrenverlagerung aufgrund der langsamen
Fliessgeschwindigkeiten nur auf dem Areal selbst erfolgt, und es zu keiner unzulassigen Gefah—
renverlagerung auf Nachbarparzellen kommt. Dabei besteht ein erheblicher Spielraum fir unter—
schiedlich angeordnete Geb&udegrundrisse. Das Gefahrengutachten ist in der Beilage enthalten.

Alternativenprifung

Da es sich gemass der Arbeitshilfe Arbeitszonenbewirtschaftung um eine «lokale Erweiterung»
handelt, wird auf eine grossrdumige Alternativenpriifung verzichtet. Im Betriebsumfeld wurden Al-
ternativen auf den heute vorhandenen Arbeitszonenreserven geprift und erweisen sich aus den
oben aufgefihrten Griinden nicht als realisierbar. Diese Reserven werden entsprechend teilweise
in die Landwirtschaftszone ausgezont. Die Arbeitszonenreserve auf Parzelle Nr. 1258 kommt auf-
grund der Lage flr eine Erweiterung nicht in Frage, die Betriebsablaufe wiirden dadurch unterbro—
chen. Sie bildet zudem eine strategische Arbeitszonenreserve fir den Betrieb des heutigen Grund-
eigentimers.

Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr

Bei der Einzonung von Kulturland fir die Arbeitsnutzung verweist der kantonale Richtplan auf die
Bauverordnung. Gemass Art. 11d muss bei einer Flache 0.5 ha bis 1.0 ha ohne erhebliches Ver—
kehrsaufkommen minimal die EGK F erreicht werden, bei erheblichem Verkehrsaufkommen die
EGK E. Die Einzonungsflache erflllt diese Voraussetzungen. Sie liegt grosstenteils in der EGK C
und kleinflachig in der EGK D.

X“*—s_\-— — - \\ 2285

““Amméscfm/&% -

Underdorf

Abb. 5 OV-Erschliessungsgiteklasse Arbeitszone Kentaur

3 Zonenplan— und Baureglementanderung

Aufgrund der vorgezogenen Behandlung dieser Einzonung zur laufenden Ortsplanungsrevision wird
eine Spezialzone «Arbeitszone Kentaur» mit zwei Sektoren geschaffen. Damit kénnen die Festle—
gungen zum Gebiet (Hohen, Grenzabstande, Mindestdichte, Sicherstellung der Verfiigbarkeit etc.)
mit minimalen Auswirkungen auf weitere Inhalte des Zonenplans— oder Baureglements aufgenom-
men werden.

Die mit der Gesamtrevision ebenfalls vorgesehenen Auf— und Umzonungen, welche das beste—
hende Betriebsareal der Kentaur betreffen, werden ebenfalls im Rahmen der Arbeitszone Kentaur
behandelt. Die restlichen mit der Gesamtrevision ebenfalls vorgesehenen Auf— und Umzonungen
in den Arbeitszonen A a — A e werden noch nicht mit behandelt. Diese bleiben Gegenstand der
Gesamtrevision. Die vorliegende Anderung betrifft somit nur das Areal Kentaur.
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Nach der Gesamtrevision der Ortsplanung verbleibt das Areal Kentaur in der Arbeitszone Kentaur.
Die beiden festgelegten Sektoren A und B werden im Zonenplan rdumlich festgelegt und im Bau-
reglement mit den zulassigen baupolizeilichen Massen festgelegt.

= Die Bestimmungen flir den Sektor A entsprechen dabei praktisch der Arbeitszone a mit der
Ausnahme, dass keine Fassadenhdhe traufseitig festgelegt wird. Der Sektor B betrifft den be-
reits heute eingezonten und Uberbauten Bereich der Kentaur.

3.1 Anpassung Zonenplan

Ein Anderungsperimeter (rot punktierte Linie) stellt die gesamte Flache dar, welche im Zonenplan
eine Anderung erfahrt.

= Die Einzonung in die Arbeitszone Kentaur erfolgt auf einer Flache von knapp 0.6 ha in den
Sektor A.

= Die Auf- und Umzonung des bestehenden Betriebsareals erfolgt in den Sektor A (westlicher
Teil) resp. Sektor B (&stlicher Teil).

= Die Auszonung von 1286 m?im Westen wird ebenfalls im Anderungsperimeter dargestellt.

Legende
Festlegungen
E : EAnderungsperimeter

[ # Arbeitszone Kentaur Sektor A
W Arbeitszone Kentaur Sektor B

Bedingte Einzonung
4 gemass Art. 5b BauR

I Arbeitszone a
HEE Arbeitszone ¢
EEE Arbeitszone d
Kernzone 3
¥ Wohn- und Gewerbezone 2
[ wohn- und Gewerbezone 3

Landwirtschaftszone

Abb. 6 Ausschnitt Zonenplan nach Zonenplandnderung

3.2 Anpassung Baureglement

Die Bestimmungen zur Arbeitszone Kentaur werden im Baureglement mit einem neuen Artikel 5b
«Arbeitszone Kentaur» festgelegt. Dieser wird in der Gesamtrevision unverandert Gbernommen.

Art der Nutzung

Die Arbeitszone Kentaur dient nur fir Arbeitsnutzungen, Wohnungen sind nur fiir das betriebsnot—
wendig an den Standort gebundene Personal zugelassen.

Abstande

Um einen haushélterischen Umgang mit dem Boden gewéhrleisten zu kénnen, soll der Grenzab-
stand im Rahmen der Ortsplanungsrevision in Arbeitszonen auf 3.0 m reduziert werden. Dies wird
fir die Arbeitszone Kentaur bereits so umgesetzt.

Da die Arbeitszone Kentaur im Osten an eine Wohn— und Gewerbezone grenzt, wird zur Arbeitszone
Kentaur festgehalten, dass gegeniber von Wohnzonen oder gemischten Zonen fir Geb&ude ein
Gebaudeabstand von mind. 6.0 m einzuhalten ist. Ansonsten grenzt das Areal an die Landwirt—
schaftszone.

Mindestdichte

Im Baureglement wird die Mindestdichte von GFZo 0.5 verbindlich fiir die ganze Arbeitszone Ken-—
taur (Sektoren A und B) festgelegt.
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Rechtliche Sicherstellung der Verfligbarkeit:
Vgl. Kapitel 5.

4  Auswirkungen der Planung auf Raum und Umwelt

Folgend werden die Auswirkungen der Planung auf die wichtigen Themenbereich zu Raum und
Umwelt behandelt.

4.1 Fruchtfolgeflache

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

4.1.1 Standortnachweis

Voraussetzung fir die Beanspruchung von FFF ist nach der Regelung im BauG der Nachweis, dass
der angestrebte Zweck ohne die Beanspruchung von FFF nicht sinnvoll erreicht werden kann. Die—
ser Nachweis erfolgt gemass der kantonalen Arbeitshilfe «Umgang mit Kulturland in der Raumpla—
nung» fir Gewerbe—Einzonungen mit der Arbeitszonenbewirtschaftung. Die Arbeitszonenbewirt—
schaftung ist im Kapitel 2 thematisiert.

4.1.2 Wichtiges kantonales Ziel

Als zusatzliche Voraussetzung wird flr die Beanspruchung von FFF verlangt, dass «ein aus Sicht
des Kantons wichtiges Ziel ohne die Einzonung nicht sinnvoll erreicht werden kann». Art. 11f der
kantonalen Bauverordnung (BauV) konkretisiert namentlich, was als ein aus Sicht des Kantons
wichtiges Ziel gilt. Spezifisch wird in Art. 11f Abs. 1 Bst. D BauV die «massvolle Erweiterung von
lokalen Arbeitszonen flir bestehende Betriebe» genannt. Im vorliegenden Fall werden Fruchtfolge—
flachen beansprucht, deren Verbrauch jedoch einem wichtigen kantonalen Ziel entspricht und voll-
umfanglich von der Gemeinde kompensiert werden kann.

Weiter handelt es sich beim Kentaurareal um einen Entwicklungsschwerpunkt fir Arbeiten an gut
erschlossenen Lagen, im RGSK ist er entsprechend als Zwischenergebnis aufgenommen. Eine
Aufstufung zu einer Festsetzung wurde im Rahmen der aktuellen Uberarbeitung beantragt.

4.1.3 Sicherstellung einer optimalen Nutzung

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

Mit der Lage der neu einzuzonenden Flache und der Auszonung im Nordwesten des Areals ist die
kompakte Anordnung des Siedlungsgebietes sichergestellt. Fir die optimalen Nutzung des Bodens
wird eine minimale Dichte gemé&ss den kantonalen Vorgaben vorgesehen.

4.1.4 Flachengleiche Kompensation

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

= Auszonung von Bauzonen mit Fruchtfolgequalit&t
= Erhebung von noch nicht inventarisierten Fruchtfolgeflachen
= Aufwertung von anthropogen degradierten Boden in Flachen mit FFF—-Qualitat

Im vorliegenden Fall wurde die Variante «Erhebung von noch nicht inventarisierten Fruchtfolgefla—
chen» gewahlt.

Gemass Arbeitshilfe «Umgang mit Kulturland» des AGR (2017) ist bei der Kompensation von
Fruchtfolgeflachen durch Erhebung neuer FFF folgende Dokumentation notwendig:
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= Karte der beanspruchten Fruchtfolgeflache mit Angabe der betroffenen Grundstiicke und der
Flachengrdsse.

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

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

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

= Stellungnahme der Standortgemeinde der vorgesehenen neuen FFF.

Karte der beanspruchten Fruchtfolgeflachen

z 03 Ausschnitt beanspruchte FFF
(5'915m2)
1 Fruchtfolgefldchen
J Bauzonen
Gebdude
Wald

Abb. 7 Ausschnitt beanspruchte Fruchtfolgeflachen

Auf der beanspruchten Fruchtfolgeflache sind keine Biodiversitatsforderflachen betroffen.

Erhebung von noch nicht inventarisierten Fruchtfolgeflachen, Kompensation

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision wurden verschiedene Flachen bodenkundlich un—
tersucht. Zwei Flachen mit insgesamt 2.93 ha erflllen die Kriterien und wurden von der Gemeinde
ins FFF—Inventar des Kantons eingegeben. Entsprechend wurden dem FFF-Konto der Gemeinde
2.93ha gutgeschrieben. Auf dem Konto bestehen gentigende FFF, um die Einzonung zu kompen-—
sieren.

4.2 Nachbarschaft

Die geplante Einzonung grenzt im Nordosten an den Emmedamm und den dahinterliegenden
Schachenwald. Im Sitdosten grenzt die Einzonung an die Landwirtschaftszone.

Die Grenzabstédnde der Arbeitszone Kentaur richten sich nach den anderen Arbeitszonen im Ge-
meindegebiet geméss dem aktuellen Bearbeitungsstand der Ortsplanungsrevision (3 m Grenzab—
stand). Eine zusatzliche Erhdhung der Grenzabstédnde widerspricht dem Interesse einer haushél—-
terischen Bodennutzung, es bestehen auch keine schiitzenswerten Nachbarlichen Interessen, wel—
che hier grossere Abstande bedingen. Gegenltber Wohnzonen und gemischten Zonen wird ein
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Grenzabstand flr Gebaude von mind. 6.0 m vorgeschrieben. Die Betriebserweiterung muss die
geltenden Larm— und Luftimmissionsgrenzwerte gegeniber der Umgebung und auf dem Areal
selbst einhalten, die entsprechenden Nachweise sind im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

4.3 Erschliessung

Die Erweiterungsflache wird tGber die bestehende Erschliessung ab der Industriestrasse erschlos—
sen, es ist kein Ausbau von Detailerschliessungsstrassen notwendig. Die arealinterne Erschlies—
sung ist in Abb. 3 skizziert und wird durch die Grundeigentimer zusammen mit der Erweiterung
projektiert, finanziert und realisiert.

4.4 Ortsbild/Kulturdenkmaler

Das Dorf Lutzelfluh ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von natio—
naler Bedeutung (ISOS) aufgefuhrt. Die geplante Einzonungsflache liegt am aussersten Rand der
Umgebungsrichtung VIII des Ortsbilds Lutzelflih und am Rande der Umgebungszone Il des Orts—
bilds Goldbach. Die detaillierte Interessenabwagung betreffend des ISOS ist im Anhang in Kapitel
8 dargestellt.

Abb. 8 Ubersicht ISOS—Gebiet Lutzelflih (rot: Standort Einzonung AZ Kentaur)

5 Mehrwertabgabe und Sicherstellung der Verfigbarkeit

Mehrwertabgabe: Die Einzonung untersteht der Mehrwertabgabe. Die Mehrwertabgabe richtet sich
nach dem gultigen Mehrwertabgabereglement der Gemeinde Liutzelflih. Die Hohe des Planungs—
bedingten Mehrwerts wird im Planungsverfahren durch einen Schatzer nach anerkannten Methoden
bestimmt, vor der &ffentlichen Auflage werden die Betroffenen Uber die Hohe des Mehrwerts in—
formiert. Nach der Genehmigung der Zonenplan&nderung wird den Betroffenen die Mehrwertab—
gabeverfigung erdffnet. Die Auf- / Umzonungen der bestehenden Bauzonenflachen in die Ar—
beitszone Kentaur untersteht gemass dem gultigen Reglement keiner Mehrwertabgabe, da weiter—
hin nur Arbeitsnutzungen zugelassen sind.

Rechtliche Sicherstellung der Verftigbarkeit: Die rechtliche Sicherstellung der Verfligbarkeit des
Baulands erfolgt durch eine bedingte Einzonung geméss Art. 126¢ BauG. Diese Festlegung erfolgt
in Absprache mit der Kentaur. Sofern die Grundstlicke nicht innert einer bestimmten Frist Uberbaut
sind, fallen sie zuriick in die Landwirtschaftszone. Die Frist wird auf 12 Jahre festgesetzt. Aufgrund
des akuten Erweiterungsbedarfes ist geplant, das Land innert der n&chsten finf Jahre zu tUber—
bauen (vgl. Kapitel 2). Da aber unabhangige Grinde (z.B. Verzégerungen durch Einsprachen)
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dafir sorgen kénnen, dass das Land nicht vollstandig nach funf Jahren tberbaut ist, wird die Frist
hoher angesetzt. Damit wird die Frist von urspriinglich vorgesehenen 15 auf 12 Jahre reduziert.
Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die Projektrisiken angemessen berlicksichtigt werden. Es er—
folgt keine Einzonung auf Vorrat.

6 Verfahren

Die Zonenplananderung wird im ordentlichen Verfahren (das heisst mit dffentlicher Mitwirkung,
kantonaler Vorpriifung, 6ffentlicher Auflage und Beschluss durch die GemeindeversammIlung) um-—
gesetzt. Die 6ffentliche Mitwirkung sowie die 1. kantonale Vorpriifung erfolgte im Rahmen der
laufenden Ortsplanungsrevision, die weiteren Verfahrensschritte (abschliessende Vorpriifung, 6f—
fentliche Auflage, Beschluss) erfolgen separat.

6.1 Mitwirkung

Die 6ffentliche Mitwirkung der Ortsplanungsrevision fand vom 06.01.2022 bis 11.02.2022 statt.
Am 19. Januar 2022 fand eine 6ffentliche Informationsveranstaltung zur Ortsplanungsrevision statt.
Im Zusammenhang mit der Arbeitszone Kentaur sind keine Mitwirkungseingaben eingegangen.

6.2 Vorprifung

Der kantonale Vorprtfungsbericht zur Ortsplanungsrevision ging am 09.05.2023 ein. Im Zusam-
menhang mit der Einzonung der vorliegenden Arbeitszone wurden verschiedene Vorbehalte ge—
aussert. Die wichtigsten Vorbehalte werden in der Folge aufgefihrt:

= Die Stellung der Neubauten und die Betriebsablaufe inkl. Erschliessung und Parkierung soll
unter Beriicksichtigung der bestehenden Bauzonenreserven auf dem Firmengelande Uberprift
werden (inkl. Prifung von Auszonungen). Es soll nachvollziehbar dargelegt werden, dass es
sich um eine Betriebserweiterung von untergeordneter Bedeutung handelt.

= Die rechtliche Sicherstellung der Verfigbarkeit soll dargelegt werden.

= Mittels Interessenabwagung gem. kantonalen Massnahmenblatt D_03 soll dargelegt werden,
wieso eine Einzonung in die blaue Gefahrenzone moglich sein soll, allenfalls auch mittels Na—
turgefahrengutachten.

Mit der ProjektUberarbeitung wurden die genannten Punkte bearbeitet und es konnten aus Sicht
der Gemeinde und der Grundeigentimer gute und tragbare Lésungen gefunden werden. Die Un-—
terlagen wurden im Herbst 2023 zu einer abschliessenden Vorpriifung eingereicht.

Am 08.02.2024 ging der Bericht zur abschliessenden Vorprifung ein. Die wichtigsten Vorbehalte
werden in der Folge aufgefihrt:

= Als rechtliche Sicherstellung der Verflgbarkeit soll eine Alternative zur angeordneten Bauver—
pflichtung verfolgt werden, das AGR beurteilt diese nicht als zuldssig da auch eine bedingte
Einzonung oder eine vertragliche Bauverpflichtung in Frage kommen. Entsprechend wird die
Einzonung als bedingte Einzonung umgesetzt. Die Frist der Massnahme wurde ebenfalls
Uberprift und von 15 auf 12 Jahre reduziert.

= Mittels Gefahrengutachten ist konzeptuell aufzuzeigen, wie die geplante Betriebserweiterung
geschitzt werden kann und dass keine 6ffentlich—rechtlichen relevanten Mehrgefahrdungen in
der Nachbarschaft resultieren.

Mit der ProjektUberarbeitung wurden die genannten Punkte bearbeitet und es konnten tragbare
Ldésungen gefunden werden. Aufgrund der weiteren Verzdgerungen zur Gesamtrevision der Orts—
planung werden neu zudem auch die Auf— und Umzonungen des bestehenden Kentaur Areals im
Rahmen dieser Zonenplan— und Baureglementanderung erfolgen.

georegio ag, Méarz 2024



Arealentwicklung Kentaur — Erlauterungsbericht

6.3 Offentliche Auflage
folgt

6.4 Beschluss
folgt

6.5 Genehmigung
folgt
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7  Anhang 1 Interessenabwagung Naturgefahren

Die Interessenabwagung basiert auf dem aktuellen, konzeptuellen Gefahrengutachten vom Marz
2024.

Lage Parzelle Nr. 1158, 1157, 1131 2460

(Einzonung)
Planausschnitt ’ NG

Naturgefahr Uberschwemmung, Bléueé
Gefahrdung)
Gefahrenindex: U5 (mittlere Eintretenswahrscheinlichkeit, mittlere Inten—

sitdt). Das gesamte Areal ist bei Hochwasser stark eingestaut.

O -

Géfahfengeblet (Gefahrengebiet mit mittlerer

Grundsttcknutzung | Landwirtschaftszone
heute:
Grundstiicknutzung | Arbeitszone Kentaur (entspricht A a)
kinftig:
Letztes bekanntes Keine Eintrage
Ereignis gemass
Ereigniskataster
Uberflutungsbe-
rechnungen

Auszug Gefahrengutachten Hunziker, Zarn + Partner
Interessenabwégung geméss kantonalem Richtplan (Massnahmenblatt D_03)
Alternativstandorte Die Kentaur AG als lokaler Betrieb hat Bedarf an einer Einzonung fr die
kurzfristige Betriebsentwicklung. Der Betrieb ist in den letzten Jahren ge—
wachsen und strebt weiter ein gesundes Wachstum an. Sie ist darauf
angewiesen die Produktion, aber auch den Lagerplatz und die Packerei
in den nachsten Jahren zu erweitern. Aus betrieblichen Griinden und auf-
grund von &ffentlich—rechtlichen Einschrankungen (Hochwasserschutz,
Waldabstand), ist der Spielraum fiir diese Erweiterung auf dem bisherigen
Areal stark eingeschrankt. Ohne eine Einzonung ist die kinftige Entwick—
lung nicht maglich. Vorgesehen ist eine Erweiterung des Betriebsareals
um 5915 m?, gleichzeitig wird eine nicht optimal nutzbare Flache von
1286 m? ausgezont. Da es sich um eine Betriebserweiterung handelt sind
keine Alternativstandorte mdglich, die Erweiterung hat aus logistischen
und betrieblichen Grinden direkt angrenzend an die bestehenden Ge-
baude und Infrastruktur zu erfolgen.

Lage der Bauzone Die fur die Einzonung vorgesehenen Parzellen schliessen an das beste—
hende Betriebsgelande im Stiden an. Nach Norden grenzt das Gebiet an
den Wald. Nach Osten schliesst die Landwirtschaftszone an.
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Gefahrenstufe

Die vorgesehene neue Bauzone liegt vollstdndig im blauen Gefahrenge—
biet.

Schadenpotenzial

Aufgrund der bestehenden Uberbauung ist bereits heute ein Schadens—
potenzial in allen Gefahrengebieten vorhanden, das durch bauliche
Schutzmassnahmen reduziert werden kann. Durch die Einzonung wird das
Schadenspotenzial grundsétzlich erhdht. Mit baulichen Massnahmen
kann das Schadenspotenzial an Sachwerten jedoch auf ein vertretbares
Mass reduziert werden. Durch die vorgesehene Anordnung der Bauten
kann im Nordwestlichen Bereich, wo die Einstauhdhen deutlich am
hdchsten sind, eine Auszonung realisiert werden.

Das Gefahrengutachten (M&rz 2024) zeigt auf, dass eine Bebauung mit
Massnahmen trotz der Gefahrensituation moglich ist und nicht zu einer
unzulassigen Gefahrenverlagerung auf Nachbarparzellen fihrt. Neben
den baulichen Massnahmen sind sowohl fir den bestehenden Betrieb als
auch fir die Betriebserweiterung organisatorische Massnahmen notwen—
dig, damit sich im Ereignisfall keine Personen in den Gefahrenbereichen
aufhalten.

Angesichts der fehlenden Alternativen fir die betriebliche Entwicklung
ausserhalb des Betriebsareals und der mdglichen Massnahmen zum Um-—
gang mit den Naturgefahren werden die Einzonungen im blauen Gefah—
rengebiet als vertretbar beurteilt.

Schutzmassnah-
men (Machbarkeit,
Vertraglichkeit)

Art. 6 BauG, bauliche Schutzmassnahmen gemass Gefahrengutachten:

= Objektschutz mit Abdichtung von Gebaude(-teilen) bis zur Schutz—
kote.

= Objektschutz mit Anhebung von sensiblen Gebaude(-teilen) bis zur
Schutzkote

Aufgrund der hoch liegenden Schutzkote, kommen insbesondere Ob—
jektschutzmassnahmen mit der Sicherung einer festgelegten Schutzkote
(ca. 580.6 m.0.M.) in Frage.

Beschluss
Gemeinde

Durch die Einzonung des bisher untberbauten Gebiets und die Aufzonung
der Flachen, die grdsstenteils das bereits Gberbaute Betriebsareal um-—
fassen, wird die Gefahrensituation verschéarft. Aufgrund der vorgesehenen
Schutzmassnahmen wird das Schadenspotenzial jedoch auf ein vertret—
bares Mass reduziert. Daher kann das Interesse der Kentaur an der Wei—
terentwicklung des flr den Betrieb und die Gemeinde wichtigen Arbeits—
standorts hdher gewichtet werden als das Schutzinteresse.
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8 Anhang 2 Interessenabwéagung ISOS

Anderung

Einzonung AZ Kentaur

Betroffene Parzelle(n):

11568, 1157, 1131, 2460

Grundstlicknutzung heute:

Landwirtschaftszone

Grundstlicknutzung kinftig:

AZ Kentaur

Grund der
Zonenplandnderung

Betriebserweiterung der Kentaur AG

Betroffene Schutzziele
gemass ISOS

Ortsbild Lutzelflih

U-Ri vin

Ausgedehnte Neubauquartiere, Ein- und Mehrfamilienhduser, dazwischen b /b
Gewerbe, ab 2. H.20. Jh.

0.0.8 Bahnlinie Burgdorf-Langnau, eréffnet 1881 o

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

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

Ortsbild Goldbach

U-Zo I Emmeebene, Wiesen und Acker, Gértnerei, einzelne Gehéfte und a X a
Wohn- oder Gewerbebauten
0.0.1 Bahnlinie Burgdorf-Langnau, ertffnet 1881 a
0.0.2 Kanalisierter Goldbach (auch 1.0.3) o 6

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

Schwerwiegende Beein— Nein
trachtigung gegeben?
Beurteilung / ISOS:

Interessenabwigung
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Ortsbild Lutzelfluh:

Das Gebiet hat keinen unmittelbaren Bezug zu den angrenzenden Ortsbildtei—
len im Unterdorf. Daher werden keine Einschrankungen der Eigenschaften, die
fur 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&sur, von den Gebieten hinter der Bahnlinie besteht kaum ein Bezug
zum Ortsbild von Goldbach.

= Die Parzellen sind bereits teilweise Uberbaut.

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.
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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 fur die Gemeinde Lutzel-
fluh um einen Entwicklungsschwerpunkt fiir Arbeiten an gut erschlossenen La—
gen, im RGSK ist er entsprechend als Zwischenergebnis aufgenommen. Eine
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 Rucksicht genommen. Der Verbrauch
von FFF wird kompensiert. Vor diesem Hintergrund kann das Interesse der
Gemeinde an der Arbeitsplatzentwicklung auf dem Kentaurareal hoher ge—
wichtet werden als die erwdhnten Schutzinteressen. Durch die teilweise Aus—
zonung der bestehenden Arbeitszonenreserve wird den Schutzzielen zudem
ebenfalls Rechnung getragen.

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



