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1. Planungsgegenstand
1.1 Ausgangslage

Die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Seedorf besteht aus dem
Baureglement, dem Zonenplan (ganzes Gemeindegebiet), neun Zonenpla-
nen (Detailausschnitte), dem Schutzzonenplan und dem Zonenplan
Naturgefahren (Genehmigung am 11. August 2011). Seit der letzten
Gesamtrevision wurden einzelne Revisionen/Anderungen an der baurecht-
lichen Grundordnung vorgenommen (neue ZPP, Anpassung einzelner
Artikel, etc.).

Bei der Gemeinde Seedorf haben sich verschiedene ortsplanerische und
baureglementarische Pendenzen angesammelt. Aufgrund verschiedener
Anderungen im Ubergeordneten Recht — namentlich der Verpflichtung zur
Festlegung der Gewasserraume und der Umsetzung der neuen Verordnung
uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) — mussen die
Planungsinstrumente der baurechtlichen Grundordnung in verschiedenen
Punkten aktualisiert werden. Daneben besteht ein Handlungsbedarf in
ausgewahlten Planungsthemen, wie z. B. der Einzonung von bebauten
Flachen, Bau- und Siedlungslicken sowie Arrondierungen.

1.2 Ziele der Gesamtrevision

Die Gemeinde Seedorf hat entschieden, ihre Ortsplanung gesamthaft zu
Uberarbeiten und an die aktuellen Verhéaltnisse anzupassen. Folgende
Grunde haben zu dieser Entscheidung geflhrt:

— Gemass ubergeordneter Gesetzgebung ist die Ortsplanung grundsatz-
lich nach rund 15 Jahren zu Uberprifen und gegebenenfalls anzupas-
sen.

— Wichtige Teile der Ortsplanung sind mittlerweile rund 10 Jahre alt. In
dieser Zeit war eine rege Bauaktivitat zu verzeichnen.

— Die Ortsplanung entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen
und den Ubergeordneten Rahmenbedingungen. So wurden beispiels-
weise in den letzten Jahren das eidgendssische Raumplanungsgesetz,
die eidgendssische Gewasserschutzgesetzgebung und die bernische
Baugesetzgebung revidiert sowie der revidierte kantonale Richtplan in
Kraft gesetzt.

Die Schwerpunkte der Uberarbeitung sind:

- Prifen und Umsetzen von Um- und Einzonungen sowie Arrondierungen

- Uberprifen der Zonen flr 6ffentliche Nutzungen

— Umsetzung der Vorgaben der Ubergeordneten Gewasserschutzgesetz-
gebung (Gewasserraum)

— Festlegung von Weilerzonen prufen

- Uberprifen der Bauzonen, Schutzgebiete und Schutzobjekte
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— Integration des kantonalen Bauinventars und des Inventars der histori-
schen Verkehrswege

— Auseinandersetzung mit der Landschaftsplanung (Erstellen eines Land-
schaftsinventars)

- Anpassung der baurechtlichen Grundordnung an die aktuellen Verhalt-
nisse und unter Berucksichtigung der Ubergeordneten Rahmenbedin-
gungen in Kap. 2

- Ubernahme der harmonisierten Baubegriffe und Messweisen (BMBV)
und Neufassen des Baureglements gemass Musterbaureglement des
Kantons

1.3 Planungsorganisation

Planungsbehorde ist der Gemeinderat von Seedorf. Die Erarbeitung der
Planungsinstrumente erfolgt in einer Begleitgruppe. Als vorberatende
Kommission des Gemeinderats wirkt die Baurechts- und Planungskommis-
sion (BPKo). Bei der Zusammensetzung wurde auf paritatische Ausgewo-
genheit zwischen den einzelnen Organen geachtet.

Flr die Gesamtrevision der Ortsplanung und der Durchfuhrung der dazu-
gehorigen Planerlassverfahren wurde eine Begleitgruppe gebildet. Diese
wirkte als vorberatende Instanz und verabschiedete ihre Entscheidungen
zuhanden der Baurechts- und Planungskommission.

Ernst Bangerter Landwirt, Lobsigen

Stefan Herrli Bio-Landwirt, Grisseberg

Fritz Holzer Landwirt, Frieswil

Jurg Lauper Gemeinderat, Landwirt, Aspi

Jurg Nobs Investor, Baggwil

Hanspeter Roth Landwirt, Ackerbaustellenleiter, Wiler

Beat Schutz Lehrer, Archaologie und Naturschutz, Wiler

Die Baurechts- und Planungskommission (BPKo) berat die ausgearbeiteten
Planungsinstrumente vor und verabschiedet diese jeweils zuhanden des
Gemeinderates. In der BPKo sind folgende Mitglieder vertreten:

Barbara Bohli Gemeinderatin, Vorsitz BPKo, Lobsigen

Peter Frieden Aspi, Unternehmer, Die Mitte

Kurt Mori Frieswil, Unternehmer, Grine

Michael Weber Seedorf, Unternehmer, SVP

Katharina Zumstein Seedorf, Unternehmerin, Gwarb (bis Ende 2020)
Jurg Nobs Seedorf, Unternehmer, Gwarb (ab 2021)

Zwischenergebnisse und planungspolitische Stossrichtungen der vorlie-
genden Gesamtrevision wurden dem Gemeinderat vorgestellt und mit den
Ratsmitgliedern diskutiert.
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Zwischen- und Schlussergebnisse werden jeweils vor den gesetzlich
vorgeschriebenen Verfahrensschritten (Mitwirkung, Vorprufung, Auflage,
Beschluss und Genehmigung) der Baurechts- und Planungskommission so-
wie dem Gemeinderat zum Beschluss unterbreitet.

2. Rahmenbedingungen
2.1 Bundesebene

Das Ziel des teilrevidierten Raumplanungsgesetzes (RPG) vom 1. Mai 2014
ist der sorgsame und haushalterische Umgang mit dem Boden, die mass-
volle Festlegung von Bauzonen und die Forderung von kompakten Siedlun-
gen, indem DOrfer und Stadte insbesondere durch das Bauen im Bestand
oder die Umnutzung von Brachen gezielt nach innen entwickelt werden.

2.2 Kantonale Ebene

2.2.1 Kantonaler Richtplan

Der gemass den Vorgaben des RPG angepasste kantonale Richtplan wurde
im September 2015 vom Regierungsrat beschlossen und am 4. Mai 2016
vom Bundesrat genehmigt. Der revidierte kantonale Richtplan bringt
wesentliche Neuerungen:

- Der kantonale Richtplan verfolgt das Ziel, Siedlungswachstum primar
dort zu fordern, wo eine gute Versorgungsinfrastruktur und ein gutes
Angebot des o6ffentlichen Verkehrs bestehen.

— Die Siedlungsentwicklung nach innen (Nutzung von Gebaudevolumen,
Uberbauung von Baullicken, Umnutzung von Brachen, etc.) wird zur
zentralen planerischen Aufgabe. Die Gemeinden mussen ihre inneren
Nutzungsreserven erfassen und geeignete Massnahmen ergreifen.

— FUr Neueinzonungen gelten verscharfte und sehr restriktive Regeln.
Der Spielraum flr Neueinzonungen ist gering und an bestimmte Rah-
menbedingungen geknupft.

Seedorf gehort gemass Entwicklungsbild und Massnahmenblatt C_02 zum
Raumtyp «Zentrumsnahe landliche Gebiete». Der Richtplan sieht fur
diesen Raumtyp ein Bevolkerungs- und Arbeitsplatzwachstum von rund
4% in den nachsten 15 Jahren vor, zudem soll eine durchschnittliche
Raumnutzerdichte von 39 Raumnutzern pro Hektare (RN/ha) angestrebt
werden (Einwohner und Beschaftigte).

Gemass dem Massnahmenblatt A_01 steht Seedorf flr die ndchsten

15 Jahre ein theoretischer Wohnbaulandbedarf von 3.7 ha zu (Stand
Januar 2023). Von diesem Kontingent sind die Nutzungsreserven in den
unuberbauten Wohn-, Misch- und Kernzonen abzuziehen. Diese bemessen
sich Stand Januar 2021 auf 2.5 ha. Nach Uberprifung der uniiberbauten
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Bauzonen (insgesamt 2.1 ha) besteht fUr die Gemeinde ein tatsachlicher
Wohnbaulandbedarf resp. ein Handlungsspielraum flr Neueinzonungen
von 1.6 ha.

Auf die Ortsplanung der Gemeinde Seedorf haben neben dem Wohnbau-
landbedarf (A_01) folgende weiteren Massnahmen des kantonalen Richt-
plans direkt oder indirekt Einfluss:

Den Boden haushalterisch nutzen und die Siedlungsentwicklung konzent-
rieren

A_03 Kriterien fUr Weilerzonen nach Art. 33 RPV

A_05 Baulandbedarf Arbeiten bestimmen

— A_06 Fruchtfolgeflachen schonen

- A_07 Siedlungsentwicklung nach innen (SEin) fordern

Verkehrs- und Siedlungsentwicklung aufeinander abstimmen
— B_09 Regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzepte
— B_12 Velorouten mit kantonaler Netzfunktion (Sachplan Veloverkehr)

Voraussetzungen flr wirtschaftliche Entwicklungen schaffen
— C_08 Ortsplanung und Energieversorgung abstimmen

- C_11 Nachhaltige Waldbewirtschaftung

— C_21 Anlagen zur Windenergieproduktion fordern

Wohn- und Arbeitsstandorte differenziert aufwerten und gestalten
- D_03 Naturgefahren in der Ortsplanung berdcksichtigen

Natur und Landschaft schonen und entwickeln

- E_02 Verantwortung im Lebensraum- und Artenschutz wahrnehmen
E_04 Biodiversitat im Wald

- E_05 Gewasser erhalten und aufwerten

— E_08 Landschaften erhalten und aufwerten

— E_09 Bundesinventare nach Art. 5 NHG berucksichtigen

- E_10 Umsetzung der Bundesinventare nach Art. 18a NHG

2.2.2 Kantonale Baugesetzgebung

Seit dem 1. April 2017 sind die verschiedenen Anderungen der bernischen
Baugesetzgebung (BauG/BauV) in Kraft. Mit den neuen Bestimmungen
werden unter anderem die Anforderungen an die Beanspruchung von
Kulturland durch Einzonungen und andere bodenverandernde Nutzungen
deutlich erhéht. Die Erhohung hat zum Ziel, das Kulturland insgesamt zu
schonen. Die Bestimmungen zum Schutz des Kulturlandes sind in der
Ortsplanung zu berdlcksichtigen. Zusatzlich erfolgten Anpassungen in Uber
zwanzig Revisionsbereichen, wobei insbesondere der Ausgleich der
Planungsvorteile und die Baulandmobilisierung gesetzlich geregelt wur-
den.
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2.2.3 Verordnung iiber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
(BMBV)

Mit der Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
(BMBV) werden neue Begriffe, Definitionen und Messweisen eingeflihrt.
Die wesentlichen mit der BMBV eingeflihrten Anderungen betreffen das
massgebende Terrain, Gebaude und Gebaudeteile, die Langen, die Hbhen,
die Geschosse, Abstande und Abstandsbereiche, die Nutzungsziffern
sowie die Messweisen.

Die bisher verwendeten Begriffe und Messweisen (z. B. Ausnutzungszif-
fer oder Gebdudehohe) wurden mit den neuen Bestimmungen der BMBV
verglichen, adaptiert und umgerechnet. Gleichzeitig bot sich die Chance,
die bisher festgelegten Masse aufgrund der Praxiserfahrungen gesamthaft
und in Bezug auf die Siedlungsentwicklung nach innen zu Uberprifen und
anzupassen.

2.2.4 Kantonales Bauinventar

Das Bauinventar der Gemeinde Seedorf wurde durch die kantonale Denk-
malpflege herausgegeben und mit Verfugung des Amts fur Kultur in Kraft
gesetzt.

Im Bauinventar sind flur die Gemeinde Seedorf die vier Baugruppen A
«Wiler b. Seedorf», B «Seedorf», C «Frienisberg» und D «Frieswil» verzeich-
net. Die Baugruppen «Vorderwiler» und «Lobsigen» wurden im Rahmen der
Revision des Bauinventars (Projekt «Bauinventar 2020») aus dem Inventar
gestrichen.

Die Einzelobjekte (schitzens- und erhaltenswerte Baudenkmaler) werden
im Zonenplan hinweisend dargestellt.

2.3 Regionale Ebene

Das Regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) ist das
strategische Raum- und Verkehrsplanungsinstrument der Region Seeland-
Biel/Bienne. Es schafft die Voraussetzungen, um die Region als attraktiven
Lebens- und Naturraum sowie als Wirtschaftsstandort zu starken. Als
regionaler Richtplan dient das RGSK als gemeinsame Leitplanke fur die
réumliche Entwicklung in der Region Biel-Seeland und als behordenver-
bindliche Grundlage fur die Ortsplanungen der Gemeinden. Die Gemein-
den sind aufgefordert, die Bestimmungen dieses regionalen Richtplans in
die Instrumente der Nutzungsplanung umzusetzen (Zonenplan, Schutzzo-
nenplan, Baureglement). Die Mitgliederversammlung der Region Biel-See-
land hatte das RGSK 2021 am 30. Juni 2021 beschlossen. Aktuell wird das
RGSK revidiert. Es ist vorgesehen, dass die Mitgliederversammlung im
Frahling 2025 Uber das RGSK 2025 befinden wird.

ecoptima
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2.4 Kommunale Ebene

2.4.1 Leitbild

Der Gemeinderat von Seedorf hat beschlossen, seine politische Arbeit auf
die Ziele der nachhaltigen Entwicklung auszurichten. Nachhaltig ist eine
Entwicklung dann, wenn sie den Bedurfnissen der heutigen Generation
entspricht, ohne die Moglichkeiten kinftiger Generationen zu gefahrden,
ihre eigenen Bedurfnisse zu befriedigen. Nachhaltige Entwicklung umfasst
die gleichwertigen Dimensionen Umwelt, Wirtschaft und Gesellschaft und
ist gepragt von einem ganzheitlichen, globalen und langfristig ausgerich-
teten Denken und Handeln.

Basierend auf einer umfassenden Lagebeurteilung/Standortbestimmung
wurden, die flr die langfristige Entwicklung der Gemeinde wichtigen und
beeinflussbaren Themen eruiert und langfristige Ziele formuliert. Die Ziele
konkretisieren das Zukunftsbild, das die Visionen und Vorstellungen der
Gemeinde Seedorf im Jahr 2040 skizziert.

Im Leitbild" sind die grundlegenden Werte und langfristigen Ziele festge-
legt. Sie dienen der gesamtheitlichen Gemeindesteuerung (Input) und sind
massgebend fur die Qualitat der Ergebnisse (Output).

2.4.2 Bestehende baurechtliche Plane und Reglemente

Die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Seedorf besteht aus dem
Nutzungszonenplan, dem Schutzzonenplan und dem dazugehdrigen
Baureglement. Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung wurde vom Amt
flr Gemeinden und Raumordnung (AGR) des Kantons Bern am 11. August
2011 genehmigt. Seither wurden verschiedene Anderungen vorgenommen.

Die Gemeinde Seedorf hat im Jahr 1998 einen Richtplan Landschaft und
einen Richtplan Verkehr beschlossen. Die Inhalte sind teilweise nicht mehr
auf dem aktuellen Stand, bereits umgesetzt oder werden nicht mehr
weiterverfolgt. Zudem bestehen im Gemeindegebiet diverse Uberbauungs-
ordnungen.

3. Raumliches Siedlungskonzept
3.1 Einleitung

Mit der Annahme des teilrevidierten Raumplanungsgesetzes (RPG) im Jahr
2013 hat sich das Schweizer Stimmvolk klar dazu bekannt, unsere freie

Kulturlandschaft besser zu schitzen. Das Bevolkerungswachstum soll des-
halb vermehrt im Inneren der Siedlungen aufgefangen werden. Der Kanton
Bern hat im Uberarbeiteten Richtplan und in der teilrevidierten Baugesetz-

1 Leitbild der Gemeinde Seedorf vom Oktober 2019
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gebung die Vorgaben flr die klnftige Ausrichtung der Raumplanung fest-
gelegt. Den Gemeinden werden dabei die Aufgaben gestellt, konzeptionell
aufzuzeigen, wie das Siedlungsgebiet nach innen entwickelt werden kann.
In genereller Form wird dies im Siedlungskonzept mit raumwirksamen
Losungsanséatzen sichtbar. Das Siedlungskonzept gilt als Grundlage fur
die Revision der baurechtlichen Grundordnung. Zudem dient es dazu, die
Nutzungsreserven und das Nutzungspotenzial innerhalb der Gberbauten
Bauzonen aufzuzeigen.

Abgeleitet aus dem Handlungsbedarf wurden die Siedlungsstrategie und
das rdumliche Siedlungskonzept erarbeitet. Sie benennen und umschrei-
ben die strategischen und konzeptionellen Stossrichtungen der Siedlungs-
entwicklung in der Gemeinde. Das Siedlungskonzept ist ein separater
Kartenband und Teil des Ortsplanungsdossiers.

3.2 Siedlungsstrategie

Allgemeine strategische Ziele

- Moderates Wachstum

- Prioritér Siedlungsentwicklung nach innen: Baulandreserven Uberbauen, Po-
tenziale innerhalb der Uberbauten Bauzone nutzen

- Siedlungsverdichtung und —erweiterung mit gebuhrender Rucksicht auf die
Umgebung

— Fokussierte Entwicklung auf den Entwicklungsachsen

Starken und Erweitern

— Qualitatsvolle Weiterentwicklung

- Abstimmung mit Denkmalschutz (Baugruppen Seedorf, Wiler, Frieswil und
Frienisberg)

— Punktuelles Verdichten prufen

— Einzonungen bebauter Flachen, Bau- und Siedlungsltcken prufen

— Umzonungen prifen

Entwickeln im Bestand

— Qualitatsvolle Weiterentwicklung im Bestand
- Gewerbenutzungen verdichten und optimieren (Stucki)
- Einzonungen bebauter Flachen, Bau- und Siedlungsltcken prifen
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Abb. 1 Siedlungsstrategie der Gemeinde Seedorf
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Erhalten
- Qualitatsvolle Weiterentwicklung im Bestand
Weilerzone prifen

Die Gebiete Niggidei, Rotholz, Rattli, Rossgarten und Rabhalde werden gemass
den Kriterien zur Ausscheidung von Weilerzonen Uberprift und beurteilt.

Haupt- und Nebenachse

Fur die Entwicklung von Seedorf sind eine Haupt- und zwei Nebenachsen auszu-
machen. Die «Hauptachse» definiert sich Uber die Ortsteile Aspi — Seedorf — Bagg-
wil — Frienisberg. Eine Nebenachse liegt quer zur Hauptachse und fuhrt durch die
Ortsteile Lobsigen — Seedorf — Wiler und eine zweite fuhrt durch Frieswil. Diese
Gebiete sollen gestarkt und erweitert werden.

Fur die Siedlungsentwicklung nach innen werden in Seedorf nachfolgende
qualitative raumliche Ziele verfolgt:

— Die Siedlungsentwicklung nach innen soll einer Aussenentwicklung mit
Siedlungserweiterungen (Einzonungen) vorgehen.

- Die Gemeinde mobilisiert wo moglich die bestehenden Nutzungsreser-
ven und unterstitzt Nutzungsverdichtungen in bezeichneten Gebieten
im Rahmen ihrer Méglichkeit.

— In den bezeichneten Gebieten fur die Nutzungsverdichtung werden
durch die Gemeinde situations- und stufengerechte planerische Mass-
nahmen aktiv angeregt.

— Bauliche Verdichtungen im Bestand werden unterstutzt und aktiv be-
gleitet, damit eine verbesserte Siedlungsqualitat erzielt werden kann
(bspw. Dorfplatz/Alti Chasi).

— Die betroffenen Grundeigentimerschaften werden im Rahmen von Ge-
sprachen in die Planung einbezogen und kdénnen ihre Anliegen bezlg-
lich Entwicklungsabsichten und Verflgbarkeit einbringen.

3.3 Nutzungspotenziale

Das Siedlungsgebiet wurde analysiert und einer der vier Strategien zur
Siedlungsentwicklung nach innen (B Bauen im Bestand, E Erneuern, V
Verdichten, U Umstrukturieren) zugeordnet. Aus den Strategien ergeben
sich Hinweise zur Umsetzung der Innenentwicklung.

Flachen mit der Strategie B «Bauen in Bestand» liegen mehrheitlich in den
historischen Dorfkernen, umfassen die Zonen fir 6ffentliche Nutzungen
(ZON) oder wurden vor kurzem saniert und die Reserven genutzt. Bei
Veranderungen ist jedoch dem Ortsbildschutz, der Denkmalpflege und der
attraktiven Aussenraumgestaltung gebuhrend Rechnung zu tragen, denn
die historischen Dorfkerne und der dazugehdrige Strassen- und Grinraum
geben der Gemeinde Identitadt. Obwohl auf einzelnen Flachen mit der
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Revision der Ortsplanung
Erlduterungsbericht

Strategie B «Bauen in Bestand» punktuell einzelne Potenziale vorhanden
sind, ist das generelle Verdichtungspotenzial eher bescheiden. In erster
Linie wird der Erhalt der Ursprungsnutzung und Nutzerdichte angestrebt.

Auf den Flachen mit Strategie E «Erneuern» sind einerseits Verdichtungs-
potenziale vorhanden, welche im Rahmen von Gebdudeerneuerungen und
—sanierungen bei Einzelbauvorhaben realisiert werden konnen (Ersatzneu-
bauten, Aufstockungen und Anbauten). Diese Eingriffe sind sensibel und
stellen hohe Anforderungen bezlglich der gestalterischen Qualitat und
der Eingliederung ins Ortsbild. Die Ursprungsnutzung soll erhalten und die
Nutzerdichte erhalten oder erhoht werden.

Auf Siedlungsflachen, welcher der Strategie V «Verdichten» zugewiesen
wurden, sind aufgrund von vorhandenen Baullcken, Freiflachen sowie
alterer Bausubstanz grossere Verdichtungspotenziale auszumachen. Um
diese Entwicklung voranzutreiben, ist eine frihe Einbindung der Schlissel-
akteure (Gemeinde, EigentUmer, Experten, Bautrager und Betroffene) fur
eine erfolgreiche Umsetzung notig. Eine Uberprifung und gegebenenfalls
Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan und Bauregle-
ment) konnten zudem weitere Nutzungspotenziale ergeben. Der Erhalt, die
Erweiterung oder Anderung der Ursprungsnutzung sowie eine Erhohung
der Nutzerdichte wird angestrebt.

FUr Gebiete mit der Strategie U «Umstrukturieren» sind aufgrund des
Potenzials die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zu Uberprifen
und nach Moglichkeit anzupassen. In einem Umstrukturierungsgebiet kann
die bestehende Siedlungsstruktur ersetzt, verandert oder in eine neue
transformiert werden. Die Art der Nutzung kann dabei neu bestimmt und
das Mass der Nutzung gegebenenfalls erhdht werden.

14
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Strategie
Symbolbild

Beschrieb

Umsetzung

Strategie

Symbolbild

Beschrieb

Umsetzung

Ubersicht der Siedlungsstrategien

B Bauen im Bestand / Erhalten

Beispielfoto Kirche Seedorf

Es wird eine Entwicklung im Bestand
durch geringfligige Anpassung der
Baustruktur angestrebt. Auf erhaltens-
werte und historische Bau- und Sied-
lungsstrukturen ist gebUhrend Rucksicht
zu nehmen. Nutzungsverdichtungen im
Bestand erfordern erhdhte gestalterische
Qualitatsanforderungen. Der Einbezug
der Denkmalpflege bei inventarisierten
Objekten ist wichtig.

Grundsétzlich erfolgen kaum Anderungen
der baurechtlichen Grundordnung.

V Verdichten / Weiterentwickeln

Beispielfoto Schulhaus Lobsigen

Unter Berucksichtigung und teilweise
Verdnderung der Siedlungsstruktur sowie
Verbesserung der Siedlungsqualitat wird
die Nutzungsverdichtung angestrebt. Die
Nutzungsreserven werden ausgenutzt
und/oder das Nutzungsmass erhoht.
Ersatz- und/oder Ergdnzungsneubauten
werden vorangetrieben.

Eine Anderung der Nutzungsmasse und
gegebenenfalls der Nutzungsart kann
angezeigt sein.

Einwohnergemeinde Seedorf 15
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E Erneuern / Aufwerten / Akzente setzen

Beispielfoto Alti Chési, Seedorf

Die Innenentwicklung wird durch eine
massvolle Veranderung an der Baustruk-
tur im Rahmen der bestehenden Sied-
lungsstruktur umgesetzt. Die Nutzungs-
reserven werden moglichst ausgenutzt.
Dies beinhaltet meist eine energetische
Gebdudesanierung, eine Werterhaltung
oder eine Erneuerung der Bausubstanz.

Eine geringfligige Anderung der Nut-
zungsmasse kann angezeigt sein.

U Umstrukturieren / Umnutzen /
Neuorientieren / Transformieren

Beispielfoto Sagiareal, Lobsigen

Die planungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen sind zu Uberprufen. Die
Nutzungsverdichtung findet Uber einen
Ersatz bestehender Baustrukturen und
eine Transformation der Siedlungsstruk-
tur statt. Das Nutzungsmass wird erhoht.
Bei grosseren Umstrukturierungen sind
konzeptionelle Planungen und Konkur-
renzverfahren anzustreben.

Eine Anderung der Nutzungsmasse und/
oder der Nutzungsart kann angezeigt
sein.
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Symbol

Symbolbild

Beschrieb

Grundtyp
Symbol

Symbolbild

Beschrieb
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Grundtypen der Siedlungsentwicklung nach innen

Ersatzneubau Erganzungsneubau

Beispielfoto Waldhoheweg 6

Beispielfoto Bernstrasse 1

Der Ersatzneubau bedingt den Abbruch Innerhalb von bereits Uberbautem Sied-

eines bestehenden Gebaudes und die lungsgebiet wird ein Neubau erstellt.
Erstellung eines Neubaus mit hdherer Diese qualitativ anspruchsvolle Aufgabe
Ausnutzung. ist sorgfaltig anzugehen.

Anbau Aufstockung

Beispielfoto Hubeliweg 3 resp. 3A Beispielfoto Rattlistrasse 15
Die Ausnutzung wird infolge einer seitli-  Ein Gebdude wird durch eines oder
chen Gebaudeerweiterung erhoht. mehrere Geschosse erganzt. Dadurch

entsteht zusatzlicher Wohnraum.
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Ubersicht Uber die
Nutzungsreserven

Unulberbaute
Bauzonen

Reserven in Uber-
bauten Bauzonen

Siedlungsnahe
Freirdume
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3.4 Nutzungsreserven

Das Siedlungskonzept bezeichnet gemass kantonaler Wegleitung «Sied-
lungsentwicklung nach innen» die Nutzungsreserven in der Gemeinde
Seedorf. Nutzungsreserven sind Reserven, welche unter Anwendung der
Bestimmungen der geltenden Nutzungsplanung realisiert werden konnen.
Dabei werden zwei Kategorien (UnUberbaute Bauzonen, Reserven auf
uberbauten Bauzonen) unterschieden:

Undberbaute Bauzonen (Baulandreserven): Als untuberbaute Bauzonen
WMK (Wohn-, Misch- und Kernzonen) gelten Parzellen und Parzellenteile
mit einer freien Flache, auf welchen unter Einhaltung der geltenden
Nutzungsplanung eine Hauptbaute errichtet werden kann.

Die Gemeinde Seedorf verflgt total Uber rund 20'971 m? untuberbauter
Bauzonen WMK. Bei einer angenommen durchschnittlichen oberirdischen
Geschossflachenziffer von GFZo = 0.45 (gemass kantonalem Richtplans)
resultieren daraus ca. 9'436 m? Geschossflache oberirdisch (GFo).

Reserven auf Uberbauten Bauzonen (unternutzte Flachen): Die Reserve auf
Uberbauten Bauzonen WMK ist die Differenz zwischen dem zuléssigen
Nutzungsmass gemass der geltenden Nutzungsplanung und der bestehen-
den Ausnitzung. Die Datengrundlage wurde vom Kanton geliefert.?
Dargestellt werden lediglich Reserven mit mehr als 500 m? Bruttoge-
schossflache BGF (altrechtlich) und Reserven ohne planungsrechtliche
bzw. bautechnische Hindernisse (Waldabstand, Bauinventar, Topografie
etc.).

Siedlungsnahe und qualitatsvolle Freirdume werden bei Nutzungsverdich-
tungen stark an Bedeutung gewinnen. Daher sind die bestehenden
siedlungsnahen Freirdume zu erhalten und wenn maoglich neue qualitats-
volle Freirdume zu schaffen. In Seedorf sind die Freirdume innerhalb der
Siedlung hauptsachlich in den Zonen fur 6ffentliche Nutzungen zu finden.
Diese werden im Rahmen der Revision Uberprift und bei Bedarf ange-
passt.

3.5 Ein- und Umzonungen

FUr Ein- und Umzonungen bestehen von Seiten des Kantons je nach Vor-
haben erhdhte Anforderungen. Die erhdhten Anforderungen gegeben sich
aufgrund des kantonalen Richtplans und den gesetzlichen Grundlagen
(Baugesetz und —verordnung). Fur unbebaute Flachen oder flr Gebiete,
welche Kulturland oder Fruchtfolgeflachen tangieren, gelten beispielswei-
se strengere Anforderungen. Dies hat Auswirkungen auf die Umsetzung
von Ein- und Umzonungen.

2 AGR. Nutzungsreserven in WMK 2018
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Mogliche Anforderungen (Einzelfallbeurteilung)

Nachweispflicht Wohnbaulandbedarf (Lage der Ein- oder Umzonung,
bebaut oder unbebaut)

Nachweispflicht Siedlungsentwicklung nach innen

Genugende Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr
Haushalterische Umgang mit dem Boden (Mindestdichte)
Kulturlandschutz (Fruchtfolgeflachen, Standortnachweis, Mindestdichte,
genligende OV-Erschliessung)

Baulandmobilisierung (Bedingte Einzonung, vertragliche Bauverpflich-
tung, siehe Kap. 6.8)

Mehrwertabgabe (Ausgleich der Planungsvorteile)

Die im Siedlungskonzept definierten Ein- und Umzonungen werden ge-
mass den kantonalen Anforderungen beurteilt und mit kommunalen Krite-
rien abgestimmt. Diese Kriterien definieren sich folgendermassen:

Konformitat mit Siedlungsstrategie und -konzept

Die Ein- oder Umzonung stimmt mit den strategischen Entwicklungszielen der
Gemeinde Uberein. Die Flache liegt auf den drei Achsen Aspi — Seedorf — Bagg-
wil — Frienisberg oder Wiler — Seedorf — Lobsigen oder in Frieswil.

Auswirkungen auf das Ortsbild

Die Auswirkungen auf das Ortsbild kdnnen positiv beurteilt werden. Orts-
zufahrten und —ansichten sowie umgebene Gebaude werden aufgrund der
Einzonungen nicht wesentlich beeintrachtigt.

Aufwand fir die Erschliessung

Der Aufwand fur die 6ffentliche Erschliessung durch Strasse und Ver- und
Entsorgung (Wasser, Abwasser, etc.) ist in einem angemessenen Aufwand mog-
lich. FUr die Erschliessung bestehen keine Abhangigkeiten zu unbeteiligten
Drittparteien (Grundeigentimerschaften).

Bauliche Entwicklung / Bauabsichten

Die Ein- oder Umzonungsflache fuhrt zu einer baulichen Entwicklung, sodass
zuséatzliches Bauvolumen generiert werden kann und dadurch Wohnraum ge-
schaffen wird. Sie ist keine Arrondierung untergeordneter Bedeutung. Zudem
bestehen Bauabsichten auf dem Grundstuck.

Anliegen der Grundeigentiimerschaft

Der Ein- oder Umzonungsvorschlag beruht auf einem Begehren seitens der
Grundeigentimerschaft. Die Grundeigentimerschaften unterstttzen die Ein-
oder Umzonung.

Anliegen der Gemeinde

Die Gemeinde erachtet eine Ein- oder Umzonung als konzeptdienlich und
sinnvoll.
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Vororientierung

Zwischenergebnis

Festsetzung

Daueraufgabe
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4. Richtplan Ortsentwicklung
Allgemein

Das im Kap. 3 beschriebene raumliche Siedlungskonzept wird in einem
Richtplan Ortsentwicklung festgehalten. Damit kOnnen die darin enthalte-
nen Massnahmen nach Abschluss der Revision, sofern angezeigt, in einem
separaten Verfahren weitergeflhrt werden.

Der Richtplan Ortsentwicklung fasst als behdrdenverbindliches Instrument
die Grundzluge und Schwerpunkte der angestrebten kommunalen Ortsent-
wicklung zusammen. Die Planausschnitte werden durch einen ebenfalls
behdrdenverbindlichen Massnahmenteil erganzt. Der Massnahmenteil
beschreibt die Ziele und Umsetzungen der Massnahmen.

Definition der Koordinationsstande
Die in den Massnahmen aufgefuhrten Koordinationsstande (KS) haben
folgende Bedeutung:

Es handelt sich um die schwéachste Verbindlichkeitsstufe. Die Vororientie-
rung weist auf eine Planungsidee hin, welche den Grundsatzen des
Richtplans entspricht. Die konkreten Folgen des Vorhabens sind weder
abschatzbar noch lassen sie sich aufzeigen. Es besteht eine Informations-
pflicht unter den Beteiligten und Partnern. Um den Koordinationsprozess
einzuleiten sind vertiefende planerische Anstrengungen notig.

Ein Zwischenergebnis zeigt an, dass der Koordinationsprozess angelaufen
ist und bereits erste konsolidierte Resultate vorliegen, auf denen weiter
aufgebaut werden kann. Ein Zwischenergebnis liegt insbesondere dann
vor, wenn sich die Beteiligten Uber das Vorgehen und die Ziele einig sind
und das Erreichte offengelegt werden kann. Zu jedem Zwischenergebnis
gehort die Auflistung der noch fehlenden konkreten Tatigkeiten zur
Uberflhrung in eine Festsetzung (Abstimmungsanweisung).

Eine Festsetzung liegt dann vor, wenn die Koordination unter den ver-
schiedenen Interessen erfolgreich zum Abschluss gebracht werden
konnte. Die involvierten Akteure sind sich bezuglich des Weiteren Vorge-
hens einig. Die getroffenen Abmachungen sind fur alle Beteiligten ver-
bindlich.

Realisierungshorizont

Die im Richtplan bezeichneten Massnahmen sind gemass Realisierungs-

horizont differenziert. Die Festlegung ist nicht abschliessend, zeigt aber

die derzeitige planungspolitische Schwerpunktbildung der Gemeinde auf.

Die Massnahmen, welche als Daueraufgabe bezeichnet sind, kdnnen
keinem Realisierungshorizont zugeteilt werden. Sie sind grundsatzlich
wiederkehrend aktuell.
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Kurzfristig

Mittelfristig

Langfristig
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Fur kurzfristige Massnahmen wird eine Realisierung innerhalb von

0-5 Jahren angestrebt.

Mittelfristige Massnahmen sind Massnahmen, deren Realisierung inner-
halb von 5 bis 15 Jahren realisiert werden sollen.

Langfristig sind Massnahmen, die aus heutiger Sicht Entwicklungsoptionen
darstellen, welche in 15 bis 25 Jahren naher gepruft werden sollen.

Massnahme S1: Uniiberbaute Bauzone iiberbauen

Baulandhortung vermeiden

Ziel - Siedlungsentwicklung nach innen lenken

- Nutzungsreserven mobilisieren

— Grundeigentimerschaft sensibilisieren
Umsetzung . . : )

— Dialog mit den Grundeigentimerschaften pflegen
Koordinationsstand Festsetzung
Realisierungshorizont Daueraufgabe

Massnahme S2: Entwicklungsgebiet Schule Lobsigen

Ziel

Siedlungsentwicklung nach innen
Nutzungspotenziale verfugbar machen
Verdichtung: Art der Nutzung Uberprufen, Mass der
Nutzung erhdhen

Verdichtung durch Aufstockung (Erhéhung um ein
Vollgeschoss) prufen

umsetzung -

Siedlungs- und Aussenraumqualitat sicherstellen
Qualitatssicherndes Verfahren durchfihren
Uberbauungsordnung erlassen

Koordinationsstand Festsetzung

Realisierungshorizont

Kurzfristig (0-5 Jahre)

Mittelfristig (5-15 Jahre)

Masshahme S3: Umzonung Frienisherg

Der Friedhof in Frienisberg wird nicht mehr genutzt.
Eine Umwidmung des Areales steht zur Diskussi-

Ziel
on. Dabei ist auch eine Einzonung fur Wohn- oder
Mischnutzung eine Maglichkeit.
— Die planerischen Rahmenbedingungen und Anforde-
Umsetzung rungen sind zu gegebenem Zeitpunkt mit detaillier-

ten Abklarungen zu definieren.
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Massnahmen

S3.1 Friedhof
S$3.2 Gebiet Nordwest

Koordinationsstand

Vororientierung

Realisierungshorizont

Im Rahmen der Ortsplanung, oder
Langfristig (15-25 Jahre)

Massnahme S4: Einzonung Wohn-, Misch- oder Dorfzone

Diese Gebiete gelten, sofern sie nicht im Rahmen der

Ziel Ortsplanungsrevision eingezont werden, als langerfris-
tige Option fur die Siedlungserweiterung.
Die planerischen Rahmenbedingungen und Anforde-
rungen sind zu gegebenem Zeitpunkt mit detaillierten
Umsetzung Abklarungen zu definieren. Bei Bedarf sind weiter-
fuhrende Abklarungen zum Schutz vor Naturgefahren
vorzunehmen.
S4.2 Vorderwiler .
) S4.13 Lobsigen
S4.3 Wiler )
) S4.15 Lobsigen
S4.4 Aspi .
54.5 Aspi S4.16 Lobsigen
’ S4.17 Lobsigen
S4.6 Seedorf, Unterdorf . g.
S4.18 Frieswil
Massnahmen S4.7 Seedorf . .
S4.19 Frieswil
S4.8 Seedorf, Oberdorf .
S4.20 Baggwil
S4.9 Seedorf, Unterdorf ;
S4.10 Baggwil 54.21 Aspi
’ ) S4.22 Seedorf
S4.11 Baggwil

4.2 f
S4.12 Baggwilgraben $4.23 seedor

Koordinationsstand

Vororientierung

Realisierungshorizont

Im Rahmen der Ortsplanung, oder
Langfristig (15-25 Jahre)

Massnahme S5: Einzonung Arbeitsnutzung

Bestehenden in Seedorf ansassigen Betrieben eine

Ziel ) o

massvolle Erweiterung ermoglichen.

— Kant. Arbeitszonenbewirtschaftung bertcksichtigen

— Betriebserweiterung (untergeordnete Bedeutung)
Umsetzung .

— Bedarfshegrindung

— Kompensation Fruchtfolgeflache bei S5.3

S5.1 Einzonung Arbeitsnutzung Stlcki Gislere
Massnahmen S5.2 Einzonung Arbeitsnutzung Sagi

S5.3 Einzonung Stucki

Koordinationsstand

Zwischenergebnis

Realisierungshorizont

Kurzfristig (0-5 Jahre)
Mittelfristig (5-15 Jahre)
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Massnahme Sé6: Siedlungshegrenzung gemass RGSK

Sicherstellung und leichte Anpassung der Siedlungsbe-

Ziel grenzungslinie gemass Regionalem Gesamtverkehrs-
und Siedlungskonzept (RGSK)
umsetzung Anpassung RGSK
S6 Leichte Arrondierung der Siedlungsbegrenzungslinie
Massnahme - ) & & . 8 &
am sudlichen Siedlungsrand von Baggwil.
Koordinationsstand Festsetzung
Realisierungshorizont Daueraufgabe

Massnahme S7: Umzonung Z6N in Wohn-, Misch-, Dorfzone

Diese Gebiete werden mittel- bis langfristig nicht mehr

Ziel - .
als Zone fur o6ffentliche Nutzung verwendet.
Sobald die neue Nutzung klar definiert werden kann,
umsetzung ist vorgesehen die beiden Gebiete in eine Wohn-
oder Mischnutzung umzuzonen.
S7.1 (Lehrerhaus Wiler)
Massnahme

S7.2 (Postgebaude Seedorf)

Koordinationsstand

Festsetzung

Realisierungshorizont

Kurzfristig (0-5 Jahre)
Mittelfristig (5-15 Jahre)

Massnahme S8: Aufzonung Chiisseberg

Im bezeichneten Gebiet (Wohnzone eingeschossig) ist

Ziel ) ) .

eine bauliche Verdichtung anzustreben.

Aufstockung um ein Geschoss resp. Aufzonung in die
Umsetzung ) :

Wohnzone zweigeschossig anstreben.
Massnahme S8 Aufzonung in Wohnzone 2

Koordinationsstand

Vororientierung

Realisierungshorizont

Langfristig (15-25 Jahre)
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Massnahme E1: Gebiet mit Anschluss an die Fernwarme

Ziel

Der Gemeinderat will einen Beitrag zur Nachhaltigkeit
im Bauwesen leisten. Der bestehende Warmeverbund
wird mit Holz betrieben und liefert damit umwelt-
freundliche Warme. Die Kapazitat der Heizzentrale

ist noch nicht ausgeschopft. Es besteht somit die
Moglichkeit, weitere Gebaude an den Warmeverbund
anzuschliessen. Deshalb wird, dort wo es aufgrund der
Lage und der bestehenden Leitungen sinnvoll ist, ein
Gebiet mit Anschluss an die Fernwarme definiert. Neu-
und Umbauten sind, sofern wirtschaftlich tragbar, an
das Holzfernwadrmenetz anzuschliessen.

umsetzung

Anwendung des Richtplaninhalts im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens.

Koordinationsstand

Festsetzung

Realisierungshorizont

Daueraufgabe

Massnahme V1: Erschliessung neuer Bauzonen

Die neuen Bauzonen sind zweckmassig an das
Ubergeordnete Strassennetz angeschlossen und die

Ziel . ) ) )
Auswirkungen auf die Umgebung und die Umwelt sind
maoglichst gering.

Erschliessung potentieller Entwicklungsgebiete ge-

Umsetzung &P &8 &

mass Eintrag in der Richtplankarte.

Koordinationsstand

Festsetzung

Realisierungshorizont

Kurzfristig (0-5 Jahre)
Mittelfristig (5-15 Jahre)

Massnahme L1: Lobsigensee

— Schutz des kantonalen Naturschutzgebietes «Lobsi-
gensee»

Ziel — Forderung der Entwicklung eines Flachmoores von
nationaler Bedeutung
— Forderung der Vernetzung und Biodiversitat
— Revision des Naturschutzgebietes «Lobsigensee»
— Forderung der standorttypischen Vegetation
Umsetzung

— Zusammenarbeit zwischen Gemeinde Seedorf, Kan-
ton Bern und Bewirtschafter
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— Revision des Naturschutzgebietes «Lobsigensee»
durch den Kanton Bern, Amt fUr Naturforderung

Massnahmen (ANF)
— Forderung und Pflege der standorttypischen Flora
und Fauna
Koordinationsstand Festsetzung
Realisierungshorizont Kurzfristig (0-5 Jahre)

Massnahme L2: Seebach, oberer Abschnitt

- Abstimmung des Gewasserraumes auf das auszuar-

ziel beitende Wasserbauprojekt

Umsetzung — Anpassung qes Gewasserraumes im oberen
Bachabschnitt des Seebachs

Massnahmen - Geringfligige Anderung des Schutzzonenplan

Koordinationsstand Festsetzung

Realisierungshorizont Kurzfristig (0-5 Jahre)

Massnahme C1: Periodische Uberpriifung der Umsetzung

Die Umsetzung der Massnahmen aus dem Richtplan
erfolgt nach den festgelegten Realisierungshorizonten
und Koordinationsstanden. Mit der periodischen Uber-
prafung wird sichergestellt, dass der Richtplan aktuell
bleibt und seine Wirksamkeit als politisches Fuhrungs-
und Koordinationsinstrument behalt.

Ziel

— Ermittlung von allfalligen Abweichungen von den
strategischen Grundsatzen und Entwicklungszielen

- Regelméssige Uberprufung der Umsetzung (Aktu-
alitdt der Massnahmen), insbesondere der Priori-
sierung, Koordinationsstande und gegebenenfalls
Anpassung des Handlungsbedarfs

umsetzung

Koordinationsstand Festsetzung

Realisierungshorizont Daueraufgabe, alle 4 Jahre (Legislaturperiode)
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Genehmigungsvermerke Richtplan Ortsentwicklung
Genehmigungsinhalt ist Kap. 4 dieses Berichts

Mitwirkung 20. Oktober bis 22. November 2021
1. Vorprufung 3. Oktober 2022 bis 8. Mai 2023

2. Vorprufung

Beschlossen durch den
Gemeinderat

Namens der Einwohnergemeinde

Der Gemeindeprasident Die Gemeindeschreiberin

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Seedorf, den .........

Die Gemeindeschreiberin

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
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5. Planungsrechtliche Umsetzung
5.1 Baureglement

5.1.1 Systematik

Das Baureglement (BR) der Einwohnergemeinde Seedorf bildet zusammen
mit dem Nutzungs- und dem Schutzzonenplan, dem Zonenplan Naturge-
fahren sowie der Detailvermassung zum Nutzungszonenplan die baurecht-
liche Grundordnung fur das gesamte Gemeindegebiet. Das neue BR wurde
auf Basis des kantonalen Musterbaureglements (Stand: 1. April 2017)
uberarbeitet und weist dessen Aufbau und Systematik auf. Auf Wiederho-
lungen von uUbergeordnetem Recht wird im Unterschied zum bisherigen
Reglement so weit als moglich verzichtet. Das Baureglement regelt nur
noch, was nicht schon auf eidgendssischer und kantonaler Ebene geregelt
ist. Dadurch kdénnen Redundanzen vermieden und die normativen Inhalte
auf das Wesentliche reduziert werden. Das neue Baureglement unter-
scheidet zwischen den grundeigentimerverbindlichen Vorschriften
(normative Inhalte, 2. Spalte) und den Marginalien (1. Spalte) resp. den
Hinweisen und Kommentaren (3. Spalte).

Die zweite Spalte des neuen Baureglements beinhaltet sémtliche, grundei-
gentumerverbindlichen Festlegungen. Die entsprechenden Artikel werden
neu in folgende Kapitel unterteilt:

. Allgemeine Bestimmungen

. Nutzungszonen

. Besondere baurechtliche Ordnungen
. Qualitat des Bauens und Nutzens

. Bau- und Nutzungsbeschrankungen
. Straf- und Schlussbestimmungen
Genehmigungsvermerke

Anhang A1

o O EWwWN -

Die Hinweise und Kommentare in der rechten Spalte des Baureglements
dienen der Verstandlichkeit, erlautern Begriffe und liefern u.a. Hinweise
auf andere Artikel, Erlasse oder Grundlagen. Die Hinweise und Kommenta-
re sind weder vollstandig noch verbindlich und kénnen von der Gemeinde
jederzeit Uberarbeitet werden. Aus den Hinweisen und Kommentaren
konnen keine Rechte und Pflichten abgeleitet werden.

5.1.2 Umsetzung der Verordnung iiber die Begriffe und Messwei-
sen im Bauwesen (BMBYV)

Die Gemeinde Seedorf hat die Verordnung Uber die Begriffe und Messwei-
sen im Bauwesen (BMBV) in ihrer baurechtlichen Grundordnung noch

nicht umgesetzt. Die BMBV definiert fir den Kanton Bern die notwendigen
Begriffsbestimmungen und regelt einheitlich die Messweisen von Gebau-
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dedimensionen und Abstanden. Die entsprechenden baupolizeilichen
Masse werden in der BMBV jedoch nicht definiert und mussen von der
Gemeinde in ihrem Baureglement festgelegt werden.

Die wesentlichen, mit der BMBV eingeflihrten Anderungen betreffen das
massgebende Terrain, die Gebaude und Gebaudeteile, die Hohen und
Geschosse, Abstande und Abstandsbereiche sowie die Nutzungsziffern.
Die altrechtlich angewandten Begriffe und Messweisen (bspw. gewachse-
nes Terrain, Nebenbaute, Gebdudehohe oder Ausnutzungsziffer) wurden
mit den neuen Bestimmungen der BMBYV verglichen, adaptiert und die
dazugehorigen baupolizeilichen Masse umgerechnet oder neu festgelegt.

Neue Begriffe
Die zentralen neuen Begriffe und Messweisen, welche aufgrund der BMBV
ins Baureglement integriert wurden, sind nachfolgend kurz beschrieben.

Als massgebendes Terrain gilt der naturlich gewachsene Gelandeverlauf
(vgl. Art. 1 BMBV).

Mit der Harmonisierung werden die Gebaudearten in Gebaude, Anbauten,
Kleinbauten (ehemals Nebenbauten), unterirdische Bauten und Unterni-
veaubauten unterteilt (vgl. Art. 2 bis 6 BMBV). Die altrechtliche Unter-
scheidung zwischen bewohnten und unbewohnten An- und Nebenbauten
entfallt, da An- und Kleinbauten gemass BMBV immer unbewohnt sind.

Die wesentlichen Gebaudeteile wie Fassadenflucht, Fassadenlinie und

projizierte Fassadenlinie sowie die vor- und ruckspringenden Gebaudeteile
sind in Art. 7 bis 11 BMBV definiert.

Die bisherige Gebaudehodhe wird neu mit Fassadenhdhe traufseitig (Fh tr)
definiert (vgl. Art. 15 BMBV). Die Gebaudelange und —breite bleiben
unverandert, jedoch wird die Messweise im Zusammenspiel mit der BMBV
und dem Baureglement (vgl. Anhang A11 bis A13) neu abschliessend
definiert.

Die Geschosse werden in Voll-, Unter-, Dach-, und Attikageschosse
unterteilt (Art. 18 bis 21 BMBV).

Die Messweisen der Grenz- und Gebaudeabstande, Baulinien und Baube-
reiche werden neu abschliessend durch die BMBV definiert (vgl. Art. 22 bis
25 BMBV).

Die Gemeinde Seedorf hat bislang die altrechtliche Ausnutzungsziffer und
Uberbauungsziffer angewandt. Die Ausnltzungsziffer kann mit der BMBV
nicht mehr angewendet werden und wird mit der Geschossflachenziffer
ersetzt (vgl. Art. 28 BMBV). Die Uberbauungsziffer wird neu abschliessend
durch die BMBV definiert (vgl. Art. 30 BMBV).
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5.1.3 Anderungen Baureglement

Die Umsetzung der BMBV und des kantonalen Musterbaureglements sowie
die Gesamtrevision der Ortsplanung fihren zu folgenden Anderungen des
Baureglements.

Bauvoranfrage

Mittels einer schriftlichen Bauvoranfrage kdnnen Bauwillige zu spezifi-
schen Fragen bei der Baubewilligungsbehorde eine Auskunft einholen. Die
verbindliche Beurteilung erfolgt jedoch erst im Baubewilligungsverfahren.

Wird Land neu einer Bauzonen zugewiesen, muss gemass Art. 15 Raum-
planungsgesetz (RPG) die Verfugbarkeit des Baulands sichergestellt
werden. Eine Moglichkeit ist die bedingte Einzonung nach Art. 126c BaugG,
welche mit dem neuen Artikel im Baureglement verankert wird. Wird mit
der Uberbauung nicht innerhalb der von der Gemeinde definierten Frist
begonnen, fallt das bedingt eingezonte Land von Gesetzes wegen ent-
schadigungslos der Landwirtschaftszone zu. Das entsprechende Verfahren
richtet sich nach Art. 126c Abs. 3 BauG. Die Gemeinde Seedorf differen-
ziert die Frist einerseits nach Wohn-, Misch- und Kernzonen (10 Jahre)
andererseits nach Arbeitszonen (15 Jahre). Die Frist lduft ab dem Tag nach
der Publikation der Genehmigung der jeweiligen bedingten Einzonung. Die
betroffenen (Teil-)Parzellen werden in der Kommentarspalte zum Artikel
explizit erwahnt.

Art der Nutzung

Unter den Bauzonen werden neben den bestehenden Bestimmungen zur
Wohn-, Misch- und Dorfzonen Ergédnzungen in den Arbeitszonen aufge-
nommen. In der Arbeitszone sind auch Offentliche und private Freizeitein-
richtungen und Verkauf bis max. 300 m? Geschossflache zugelassen.

Mass der Nutzung

Die baupolizeilichen Masse werden in Art. 212 BR geregelt. Die bisherigen
kleinen und grossen Grenzabstande und die Gebaudelangen wurden
unverandert Gbernommen.

Die max. HOhen der Bauten wurden im bisherigen Baureglement Uber die
Gebaudehohe geregelt. Der Begriff und die damit verbundene Messweise
sind gemass BMBV nicht mehr zuldssig. Neu werden die max. Hohen der
Bauten mittels der traufseitigen Fassadenhohe (Fh tr) in Kombination mit
der max. Dachneigung geregelt (vgl. Art. 414 BR). FUr die traufseitige
Fassadenhdhe wurde auf die altrechtliche Gebaudehohe zurtckgegriffen
und diese geringflgig erhdht. Der Zuschlag wurde aufgrund der unter-
schiedlichen Messweise im Vergleich zur altrechtlichen Gebaudehbhe
gewahrt.

Neu wird bei Hangneigungen > 15 % eine Mehrhohe von 1.5 m zur Fassa-
denhohe traufseitig dazu gerechnet werden.
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Sicherstellung der haushalterischen Bodennutzung

Zur Sicherstellung des haushalterischen Umgangs mit dem Boden mussen
fur neu eingezonte Flachen eine min. Nutzungsziffer im Baureglement
festgelegt werden. Die min. Nutzungsziffer bzw. die Geschossflachenziffer
oberirdisch (GFZo) richtet sich bei der Beanspruchung von Kulturland nach
Art. 11¢ BauV (GFZo 0.5) und bei der Beanspruchung von Nicht-Kulturland
nach dem Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans (GFZo 0.45).

Weitere Baumasse

Art. 213 bis 219b BR regelt weitere Bestimmungen zum Gebaudeabstand,
Zonenabstand, eingeschossigen Gebdude oder Gebudeteile, An- und
Kleinbauten, unterirdische Bauten, Unterniveaubauten, Abgrabungen,
gestaffelte Gebdude, vorspringende Gebaudeteile, Unter- und Dachge-
schoss, Strassenabstande und Anlagen ohne Gebaudecharakter (Tiefbau-
ten).

Zonen fur 6ffentliche Nutzungen

Die bestehenden Zonen fur 6ffentliche Nutzungen (ZON) sowie deren
Bestimmungen gemass altrechtlichem BR wurden umfassend Uberprift
und angepasst. Dabei wurde die jeweilige Zweckbestimmung der ZoN
genau unter die Lupe genommen und sofern angezeigt erganzt. Auch die
baupolizeilichen Begriffe und Masse wurden sofern notig an die BMBV
angepasst. Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision werden die Z6N

Nr. 4 Friedhof, die ZON Nr. 14 Frienisberg, die ZON Nr. 19 Frieswil und

Nr. 20 Wiler durch Regelbauzonen abgeldst. Die ZON Nr. 15 Frienisberg und
Nr. 17 Frieswil werden aufgrund der fehlenden Zweckbestimmung (kein
Schiessbetrieb mehr) in die Landwirtschaftszone entlassen. Die ZON Nr. 10
Schule Lobsigen wird in einem separaten Verfahren durch eine Zone mit
Planungspflicht (ZPP) abgeldst.

Zone Begrindung Aufhebung/Umzonung

Die Flache der Friedhofanlage ist aus heutiger Sicht zu
ZON Nr. 4 Friedhof grosszlgig bemessen; die verbleibende Flache kann
(teilweise Umzonung) die Bedurfnisse abdecken. Zudem liegt die umzuzonen-
de Parzelle grossmehrheitlich im Privateigentum.

Der umzuzonende Teil befindet sich im Eigentum der
Genossenschaft «Uses Dorf», welche auch das geplante
Bauvorhaben realisieren wird.

ZON Nr. 14 Frienisberg
(teilweise Umzonung)

Der Schiessstand wird nicht mehr benotigt. Zudem liegt

ZON Nr. 15 Frienisber ) ) ) ) )
& die Parzelle nicht im Eigentum der Gemeinde.

Der Schiessstand wird nicht mehr benotigt. Zudem liegt

ZON Nr. 17 Frieswil : ) ) ) )
die Parzelle nicht im Eigentum der Gemeinde.

Das Grundstuck ist in Privateigentum und wird fur die

ZON Nr. 19 Frieswil ) s
Ver- und Entsorgung nicht mehr benotigt.

Der Werkhof, das Gemeindemagazin, die Feuerwehr
und ein Lager befinden sich neu in Baggwil (ZON Nr.

ZON Nr. 20 Wiler 9). Das ehemalige Feuerwehrmagazin im Ortsteil
Wiler wird nicht mehr benotigt resp. privatgewerblich
genutzt.
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Weilerzone

Weilerzonen sind beschrankte Bauzonen, welche eine grosszlgigere
Nutzung der bestehenden Gebaude zulassen. Entsprechend den zu
erlassenden Nutzungsvorschriften sind die Erneuerung, der vollstandige
Aus- und Umbau und der Wiederaufbau sowie Umnutzungen (Zweckande-
rungen) erlaubt, wenn sie der Erhaltung des Weilercharakters dienen. Mit
der Ausscheidung von weiteren Weilerzonen will die Gemeinde ermogli-
chen, dass auch in den Aussenweilern eine gewisse Entwicklung moglich
ist. Die Gemeinde hat aus diesem Grund die gemass Siedlungskonzept
festgelegten Gebiete geprift. Bei Bauvorhaben wird die Einreichung einer
Voranfrage empfohlen.

Landwirtschaftszone

Die Zonenvorschriften der Landwirtschaftszone (LWZ) wurden gemass
Formulierung des Musterbaureglements tbernommen. Die Bestimmungen
ergeben sich abschliessend aus dem Ubergeordneten Recht.

Verkehrszone

Die Verkehrszone umfasst die Flachen fur den Strassenverkehr im Sied-
lungsgebiet. Es gelten die Bestimmungen der Strassengesetzgebung. Flr
verkehrsfremde Nutzungen gelten die Nutzungsbestimmungen der an-
grenzenden Bauzonen.

Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Die bisherigen Zonen mit Planungspflicht (ZPP) Nrn. 1 bis 3 werden in
Kap. 31 einzelnen Artikeln (Art. 312 ff. BR) zugeordnet. Die bisherigen
Bestimmungen wurden Ubernommen und an die BMBV angepasst. Analog
zu den Anderungen der baupolizeilichen Masse in Art. 212 BR wurden die
bisherigen Gebdudehohen durch Fassadenhdhen traufseitig ersetzt.
Weiter wurde die altrechtliche Bruttogeschossflachen (BGF) durch die
oberirdische Geschossflache (GFo)® ersetzt und entsprechend umgerech-
net. FUr die Umrechnung von BGF zur GFo wurde 20 % dazu gerechnet,
weil bei den Geschossflachen neu auch die Nebennutzflachen, Verkehrs-
flachen und Funktionsflachen angerechnet werden.

Uber das alte Schulhausareal in Lobsigen wird in einem separaten Verfah-
ren eine Zone mit Planungspflicht (ZPP 4 Lobsigen) erlassen.

Bestehende besondere baurechtliche Ordnung

In Art. 321 BR werden alle rechtskraftigen baurechtlichen Ordnungen,
welche neben dem Zonenplan und Baureglement gelten, aufgelistet. Die
besonderen baurechtlichen Ordnungen (Uberbauungsordnungen) der
Gemeinde wurden inhaltlich auf ihre Zweckmassigkeit Uberprift und die
tabellarische Liste nachgefuhrt. Dabei wurde festgestellt, dass es sich bei
drei altrechtlichen Uberbauungsplanen um Detailerschliessungsanlagen
handelt, welche vollstandig realisiert sind und bei denen fur die Erschlie-

3 Definition Geschossflache oberirdisch siehe Anhang A13 BR
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ssungsanlagen jeweils ein separates Baubewilligungsverfahren durchge-
fuhrt wurde. Da sie planungsrechtlich ihren Zweck erfullt haben, werden
sie aufgehoben.

Die Uberbauungsordnungen nach Art. 88 BauG werden grundséatzlich
nachgelagert zur Ortsplanungsrevision Uberprift. Die geltenden UeO-
Perimeter im Zonenplan 1 Siedlung werden daher nicht angepasst. Ver-
bindlich sind die in den jeweiligen Uberbauungsordnungen festgelegten
Bestimmungen inkl. allfalliger Richtplane (vgl. bspw. UeO ¢ «Kirchgasse /
Viehmarkt»).

Baugestaltung

Die Art. 411 bis 415 BR enthalten Bestimmungen zur Baugestaltung
insbesondere zur Bauweise und Gebaudestellung der Bauten (Art. 412 BR),
zur Fassadengestaltung (Art. 413), zur Dachgestaltung (Art. 414) und zur
Belichtung von Dachrdumen (Art. 415).

Die Baugestaltung der neuen Gebaude hat so zu erfolgen, dass sich
zusammen mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwirkung ergibt. FUr die
Beurteilung der Gesamtwirkung werden Kriterien eingefthrt, aufgrund
derer die Baugestaltung bewertet werden kann.

Die Bestimmungen zur Bauweise und Gebaudestellung bleibt grundsatz-
lich unverandert.

Damit die gestalterische Qualitat der Fassaden durch die Baubewilligungs-
behorde beurteilt werden kann, sind der Behorde auf Verlangen Farbmus-
ter vorzulegen.

Die Bestimmungen zur Dachgestaltung werden grossmehrheitlich vom
bestehenden Baureglement Ubernommen. Die Dachgestaltung wird tber
die Dachform und Dachneigung definiert. Neu kdnnen dem Hauptgebaude
untergeordnete Gebaudeteile wie Anbauten oder eingeschossige Gebau-
deteile abweichende Dachformen (bspw. Flachdach) aufweisen.

Die Bestimmungen zu den Dachaufbauten, Dacheinschnitten, Dachfla-
chenfenster sowie Firstoblichter wurden Uberpruft und in Bezug auf
Dacheinschnitte in der Dorfzone prazisiert. Vorherrschend sind Dachauf-
bauten in der ersten Nutzungsebene. In der zweiten Nutzungsebene sind
nur Dachflachenfenster oder Firstoblichter zugelassen. In Ortsbildschutz-
gebieten werden die Dachaufbauten neu in der Lange limitiert, damit der
Charakter der historischen Ortsteile durch eine ruhigere Dachlandschaft
gewahrt werden kann.

Aussenraumgestaltung

Die Bestimmungen zur Aussenraumgestaltung (Art. 421) werden mehrheit-
lich vom bestehenden BR Ubernommen. Zur Unterstltzung des 6kologi-
schen Ausgleichs im Siedlungsgebiet sind neu Boschungen dkologisch
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wirksam zu bepflanzen sowie Verkehrsflachen und Autoabstellplatze auf
privaten Grundsticken maoglichst wasserdurchlassig zu gestalten und
klein zu halten.

Gestaltungsspielraum

Das BR erlaubt der Baubewilligungsbehdrde unter Umstanden Abweichun-
gen von den Gestaltungsvorschriften zu bewilligen, wenn das Ergebnis
eines qualitatssichernden Verfahrens aufzeigt, dass eine bessere Gesamt-
wirkung erzielt werden kann. Der Wunsch nach einer aus rein subjektiver
Sicht besseren oder wirtschaftlich interessanteren Losung berechtigt
jedoch nicht zum Abweichen von den Gestaltungsvorschriften oder den
baupolizeilichen Massen. Eine allfallige Abweichung muss aus fachlichen
Grunden hergeleitet werden.

Neu wird im Baureglement die Grundlage geschaffen, dass die Gemeinde
die Durchfuhrung von qualitatssichernden Verfahren fordert und dass sie
organisatorische und personelle Unterstltzung leisten kann.

Energie
Vgl. Kap. 6.7 «Energien.

Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Die Bestimmungen zur Ortsbildpflege, zur Pflege der Kultur- und Natur-
landschaft, zu Ersatz- und Férdermassnahmen sowie zu Naturgefahren
werden in Kap. 5 «Bau- und Nutzungsbeschrankungen» zusammengefasst.

Im Schutzzonenplan werden fur die Dorfkerne von Wiler, Seedorf, Frienis-
berg und Frieswil neu Ortsbildschutzgebiete gemass kantonalem Bauin-
ventar festgelegt, welche dem Schutz der aus denkmalpflegerischer Sicht
wertvollen Ortsteile dienen. Im Baureglement werden neu dazugehdrige
Bau- und Nutzungsbeschrankungen aufgenommen, welche sich an die
Formulierung gemass Musterbaureglement anlehnen.

Das von der zustédndigen Fachstelle des Kantons erstellte und in Kraft
gesetzte Bauinventar bezeichnet die schitzenswerten und erhaltenswer-
ten Baudenkmaler. Das Bauinventar ist behordenverbindlich und im
Schutzzonenplan dargestellt.

Die Umsetzung der Landschaftsschutzgebiete ist ein behordenverbindli-
cher Auftrag gemass regionalem Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept
(RGSK) Biel-Seeland. Es handelt sich dabei um eine Uberlagernde Zone mit
Bau- und Nutzungsbeschrankungen zur Erhaltung und Freihaltung von
Gebieten besonderer Eigenart, Schonheit und Erholungswert. Die Bestim-
mungen wurden in Anlehnung an das Musterbaureglement formuliert.
Gemass Abs. 2 sind demnach Bauten, Anlagen und andere bauliche
Massnahmen nicht zulassig.
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Im Bereich des Lobsigensees plant der Kanton die Errichtung einer Besu-
cherplattform mit Zugang Uber einen Weg resp. Steg. Mit einer Erganzung
der Schutzbestimmungen wird diese besondere Nutzung explizit als zulas-
sig erklart. Die Details sind auf Stufe Baubewilligungsverfahren zu regeln.

Die im Schutzzonenplan eingetragenen Einzelbdume und Baumgruppen
sind aus landschaftsasthetischen Grinden geschitzt. Gemass Art. 9a
BauG obliegt die Zustimmung fur eine Fallung dem Gemeinderat. Gefallte
Baume oder naturliche Abgange sind an derselben Stelle oder in unmittel-
barer Nahe durch gleichwertige Baume zu ersetzen.

Die Bestimmungen zu den historischen Verkehrswegen und den archaolo-
gischen Schutzgebieten wurden in Anlehnung an das Musterbaureglement
formuliert.

Auf Bundes- und Kantonsebene gelten neue Vorschriften zum Schutz der
Gewasser. FUr die Festlegung des Gewasserraums sind die Gemeinden
zustandig®. Es ist ihre Aufgabe, die Vorschriften zur Ausscheidung des
Gewasserraums in der Ortsplanung zweckmassig umzusetzen. Die vorlie-
genden Bestimmungen zum Gewasserraum sind gemass Musterbestim-
mungen formuliert. Es besteht nur formeller Spielraum bei der Formulie-
rung.

Die beiden Freihaltegebiete resp. Gewdasserentwicklungsraume dienen der
langerfristigen Raumsicherung fir die Umsetzung von Hochwasserschutz-
resp. Gewasserrevitalisierungsmassnahmen. In diesen Gebieten ist die
Erstellung von Hochbauten und Infrastrukturanlagen weitgehend unter-
sagt.

Die Bestimmungen zu gebietsfremden und schédlichen Pflanzen werden
gemass Musterbaureglement neu im Baureglement aufgenommen.

Mit Art. 529 BR stehen der Gemeinde neu gesetzliche Grundlagen fur
Ersatz- und Fordermassnahmen fur die Landschaft zur Verfigung, welche
sich an die Formulierung gemass Musterbaureglement anlehnen.

Die Bestimmungen zu den Gefahrengebieten werden gemass Musterbau-
reglement ins Baureglement Ubernommen.

Straf- und Schlussbestimmungen

Mit der vorliegenden Revision der Ortsplanung respektive deren Inkrafttre-
ten wird die baurechtliche Grundordnung vom 11. August 2011, der
Uberbauungsplan Trottoir vom 12.05.1993, der Detailerschliessungsplan
Nr. 1 Frieswil vom 27.10.1983 und der Uberbauungs- und Detailerschlie-
ssungsplan Holterenacker vom 27.05.1981 aufgehoben. Der Zonenplan
Naturgefahren (Teil Nord und Teil Sud) bleibt weiterhin in Kraft. Die vorlie-

4 vgl. Arbeitshilfe Gewéasserraum Kanton Bern (AHOP GR)
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gend revidierten Instrumente der baurechtlichen Grundordnung, beste-
hend aus dem Baureglement, dem Nutzungszonenplan und Schutzzonen-
plan sowie der Detailvermassung Nutzungszonenplan, treten am Tag nach
der Publikation der Genehmigung in Kraft.

Anhang A1

Im Anhang A1 werden nur noch Begriffe und Messweisen geregelt, welche
in der Verordnung uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)
nicht abschliessend geregelt sind. Der Anhang A1 des Baureglements
erganzt somit die BMBV und ist im Zusammenhang BMBV-BR zu verste-
hen.

Benachbarte Grundeigentimerschaften konnen Abstande auf privatrecht-
licher Basis mit Vereinbarungen und Dienstbarkeiten regeln.

Gebaude mit Wohn- und Arbeitsrdumen haben auf einer Gebaudeseite
einen grossen Grenzabstand (gGA) einzuhalten. Dieser darf im Norden
nicht zwischen Azimut 315° bis 45° liegen und ist durch die Bauherrschaft
festzulegen.

Die Bestimmungen zur Geschossflache oberirdisch (GFo) gemass Art. A13
definieren die Anrechenbarkeit der Unterniveaubauten und Untergeschos-
se an die oberirdischen Geschossflachen und prézisieren die Messweise
gemass Art. 28 BMBV. Die altrechtlichen Nutzungsbestimmungen (bspw.
Ausn(tzungsziffer, Bruttogeschossflache etc.) kommen nur bei Uberbau-
ungsordnungen nach Art. 88 BauG zur Anwendung, in denen die BMBV
noch nicht umgesetzt wurde.

Gegenulber Hecken, Feld- und Ufergehdlzen gilt fir Hochbauten ein
Bauabstand von mind. 6 m, fUr Anlagen (Strassen, Wege, Abstell- und
Lagerplatze, Garten etc.) ein solcher von mind. 3 m. Die Grenze der
Bestockungen wird in der Kommentarspalte erldutert.

5.2 Zonenpléne

Die Nutzungsplane sind zu Uberprifen und notigenfalls anzupassen, wenn
sich die Verhaltnisse wesentlich geandert haben (Art. 21 Abs. 2 RPG). In
der Praxis heisst das, dass Zonenplane ungefahr alle 15 Jahre zu Uberar-
beiten und an die gednderten Verhaltnisse sowie die aktuellen Rechts-
grundlagen von Bund und Kanton anzupassen sind.

Die Zonenplane sind grundeigentimerverbindlich und parzellenscharf. Sie
unterscheiden zwischen Bauzonen, Landwirtschaftszonen und Schutz-
gebieten. Die Inhalte des Zonenplans werden zur besseren Lesbarkeit in
einen Nutzungszonenplan (Bauzone und Landwirtschaftszone) und einen
Schutzzonenplan (Schutzzonen, Schutzobjekte) sowie einen Zonenplan
Naturgefahren aufgeteilt.
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Nutzungszonenplan

Der Nutzungszonenplan legt die unterschiedlichen Zonenarten innerhalb
der Bauzone und die Landwirtschaftszone fest. Zudem sind die Aufstu-
fung der L&rmempfindlichkeit, die verbindliche Waldgrenze, die bedingte
Einzonung und die Mindestdichten bei Einzonungen darin festgelegt. Die
dazugehorigen Bestimmungen sind in den Kap. 2, 3 und 4 des Bauregle-
ments enthalten.

Schutzzonenplan

Im Schutzzonenplan werden neben den kommunalen Festlegungen
(Ortshildschutz, Landschaftsschutz und —schongebiete) auch die flur die
Gemeinde relevanten Festlegungen von Bund und Kanton (z. B. Gewas-
serraum, archaologische Schutzgebiete und historische Verkehrswege)
aufgenommen. Die dazugehorigen Bestimmungen sind im Baureglement
(Kap 5) enthalten.

Zonenplan Naturgefahren

Alle in der synoptischen Gefahrenkarte dargestellten Gefahrengebiete
(innerhalb des Siedlungsgebietes) sind im bestehenden Zonenplan Na-
turgefahren dargestellt und grundeigentimerverbindlich festgelegt. Der
Zonenplan Naturgefahren bleibt unverandert bestehen. Die dazugehorigen
Bestimmungen sind im Baureglement (Kap. 54) enthalten.

5.3 Ein- und Umzonungen mit Wohnbaulandbedarf

Dem Amt fur Gemeinden und Raumordnung wurde am 15. Dezember
2020 eine Voranfrage nach Art. 109a BauV zu «Ein- und Umzonungen» zur
Stellungnahme eingereicht. Am 3. Februar 2021 hat das AGR zu den in der
Voranfrage dargelegten Punkten Stellung genommen. Die nachfolgenden
Ein- und Umzonungen basieren auf den Ruckmeldungen des AGR.

FUr Ein- und Umzonungen bestehen von Seiten des Kantons je nach Vor-
haben erhdhte Anforderungen (siehe Kap. 3.5). Die Bewertungsmatrix fur
die Ein- und Umzonungen anhand der Kriterien ist in Anhang 4 abgebildet.

Mit der Ortsplanung werden folgende Zonenplananderungen vorgenom-
men, welche den durch den kantonalen Richtplan der Gemeinde zugespro-
chenen Bedarf an Wohnbauland betrifft (vgl. Kap. 2.2.1). Die Zonenplanan-
derungen werden auf den nachfolgenden Seiten erldutert.
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Nr.  Ortsteil Parz. Art der Anderung Flache
1.1 Wiler 280 v Einzonung in Dorfzone 447 m?
1.2  Baggwil 1527  Einzonung in Dorfzone 543 m?
1.3 Seedorf 819 Einzonung in Dorfzone 887 m?
1.4 Seedorf, 826 Einzonung in Dorfzone 740 m?
Unterdorf
1.5  Seedorf, 3172 Umzonung Z6N zu Wohnzone 1 2'740 m?
Oberdorf
1.6  Baggwil 4027  Einzonung in Dorfzone 1107 m?
1.7  Lobsigen 3552 Einzonung in Dorfzone 345 m?
1.8  Frieswil 3918 Einzonung in Dorfzone 1'643 m?
1.9  Seedorf 932 Einzonung in Dorfzone 367 m?

1.10 Frienisberg 1723 Umzonung ZON in Mischzone 1'859 m? (Sudwest)
1'850 m? (Ost)

1.11 Lobsigen 2643  Einzonung in Dorfzone 829 m?
1.12 Seedorf 3249  Einzonung in Dorfzone 479 m?
Total 13'833 m?(1.38 ha)

Tab. 1 Ein- und Umzonungen beanspruchen Wohnbaulandbedarf; Z6N: Zone fir éffentliche

Nutzung
Nr. 1.1 Wiler Parz. Nr. 280
Flachen Einzonung 447 m? davon Kulturland 282 m? und FFF 0 m?
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

[ bz Dorfzone V707 Bedingte Einzonung

[ HZ  Hofstattzone SN Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.5
$T°% Onshildschutzgebiet SN Geschossfiachenziffer oberirdisch min. 0.45

Anderung im Nutzungszonenplan, Baureglement

- Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Dorfzone

— Bedingte Einzonung (Art. 126¢ BauG)

- Sicherstellung einer besonders hohen Nutzungsdichte (Kulturlandschutz): Ge-
schossflachenziffer oberirdisch von min. 0.5 (Art. 11¢ BauV)

- Sicherstellung der Geschossfldchenziffer oberirdisch von min. 0.45 (haushalte-
rischer Umgang mit dem Boden gemass kant. Richtplan)
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Bedingungen

— Nachweise bei Einzonung von Kulturland

- Nachweis Wohnbaulandbedarf (siehe Kap. 2.2.1)

- Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr gentigend

- Erschliessung ab Kosthofenstrasse

— Sicherstellung der Verflugbarkeit (bedingte Einzonung)

— Ausgleich Planungsvorteil mit 20% des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)

Kulturland

Nachfolgend werden die erforderlichen Nachweise bei Einzonungen von Kultur-
land im Sinne der Baugesetzgebung erbracht:

Anforderungen Nachweise Einzonung

Die Einzonung erfolgt aufgrund eines geplanten
Bauvorhabens. Der Ortsteil Wiler ist nahezu
vollstandig von Kulturland umgeben; lediglich
am beabsichtigten Standort handelt es sich
nicht um Fruchtfolgeflachen. Alternative Stand-
orte im Umfeld kommen insbesondere aufgrund
der Fruchtfolgefladchen nicht in Frage.

Standortnachweis,
Prufung von Alternativen

Geringe Beanspruchung Ja (282 m?)

Das Siedlungsgebiet bleibt mit der Einzonung
kompakt erhalten, zudem werden die Bauab-
stande, welche zum Schutz der angrenzenden
Optimale Nutzung: Landwirtschaftsflachen dienen, mit der Einzo-
Kompakte bzw. flachensparende nung gewahrleistet. Die Einzonung zerschnei-
Anordnung des Siedlungsgebiets det keine Landwirtschaftsflachen, sodass diese
zusammenhangend erhalten bleiben. Es ent-
stehen keine Konflikte mit anderen 6ffentlichen
sowie schltzenswerten privaten Interessen.

min. GFZo: 0.50 fur Kulturland resp. 0.45 flr

Besonders hohe Nutzungsdichte )
g den Teil ausserhalb Kulturlandes

Gute OV-Erschliessung EGK Soll: F EGK Ist: E

Interessenabwagung, Bemerkungen

Auf der einzuzonenden Flache Nr. 1.1 bestehen Bauabsichten. Es wurde eine
Vorstudie ausgearbeitet. Der Zweck resp. das Bauvorhaben kann ohne Beanspru-
chung von Kulturland nicht erreicht, resp. realisiert werden. Die Anforderungen an
eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen A_01 Wohnbauland-
bedarf, A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturland-
schutz, Erschliessung durch OV, Baulandmobilisierung) werden erfillt.
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Nr. 1.2 Baggwil Parz. Nr. 1527

davon Wohnbaulandbedarf: 543 m?

Flachen Einzonung 543 m?
ache Inzonung 543 kein Kulturland und keine FFF betroffen

Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

- DZ  Dorfzone m Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.45
zzz  sednger

Anderung im Nutzungszonenplan

— Einzonung in die Dorfzone

— Bedingte Einzonung (Art. 126¢ BauG)

— Sicherstellung der Geschossflachenziffer oberirdisch von min. 0.45 (haushalte-
rischer Umgang mit dem Boden gemass kant. Richtplan)

Bedingungen

- Nachweis OV-Erschliessung

— Erschliessung ab Graben

- Sicherstellung der Verfugbarkeit (bedingte Einzonung)

- Ausgleich Planungsvorteil mit 20 % des Mehrwerts (Art. 142
ff. BauG)

Interessenabwagung, Bemerkungen

Die Parzelle liegt bereits heute teilweise in der Dorfzone, nun soll auch der restli-
che Teil der Parzelle in die Dorfzone eingezont werden. Da das Areal heute nicht
bebaut ist, wird zur Sicherstellung der haushalterischen Bodennutzung eine mini-
male Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo von 0.45 festgelegt. Zudem wird die
Verfugbarkeit mittels einer bedingten Einzonung sichergestellt. Die Flache liegt in
der Erschliessungsguteklasse E, die Erschliessung durch den offentlichen Verkehr
ist somit gentgend.

Die Einzonung ist am 6stlichen Rand von Naturgefahren mit mittlerer Gefahrdung
betroffen. Diese liegt jedoch lediglich im Bereich des Strassenabstandes, womit
in diesem Bereich ohnehin keine Neubauten vorgesehen sind und somit kein
Gefahrengutachten notwendig ist. Das Areal befindet sich im Gewasserschutzbe-
reich A,. In diesem Bereich dlrfen keine Anlagen erstellt werden, die unter dem
mittleren Grundwasserspiegel liegen, wobei Ausnahmen bewilligt werden kénnen,
soweit die Durchflusskapazitat des Grundwassers gegenuber dem unbeeinflussten
Zustand um hdchstens 10 % vermindert wird (Anhang 4 Ziff. 211 Abs. 2 GSchV).
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Nr. 1.3  Seedorf Parz. Nr. 819
Flachen Einzonung 886 m? davon Kulturland 886 m? und FFF 0 m?
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

B

Legende

[ bz Dorfzone V7774  Bedingte Einzonung

| w2 wohnzone?2 SN Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.5

Anderung im Nutzungszonenplan

- Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Dorfzone

- Bedingte Einzonung (Art. 126¢ BauG)

— Sicherstellung einer besonders hohen Nutzungsdichte (Kulturlandschutz): Ge-
schossflachenziffer oberirdisch von min. 0.5 (Art. 11¢ BauV)

Bedingungen

— Nachweise bei Einzonung von Kulturland

— Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr genugend

- Erschliessung ab Bernstrasse Uber Strassenparz. Nr. 2743

- Sicherstellung der Verfugbarkeit (bedingte Einzonung)

- Ausgleich Planungsvorteil mit 20% des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)

Kulturland

Nachfolgend werden die erforderlichen Nachweise bei Einzonungen von Kultur-
land im Sinne der Baugesetzgebung erbracht:
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Anforderungen Nachweise Einzonung

Der Ortsteil Seedorf ist vollstandig von Kultur-
land umgeben. Insbesondere gegen Norden
bestehen keine Alternativen, welche nicht zu-
satzlich Fruchtfolgeflachen beanspruchen. Die

Standortnachweis, Gemeinde sieht es als Chance zur haushalteri-

Prifung von Alternativen schen Entwicklung, wenn ein ganzes Grundstlck
im Eigentum eines Einzelnen eingezont wird. Im
vorliegenden Fall ist zudem bereits ein Bauvor-
haben geplant, womit eine zeitnahe Entwicklung
absehbar ist.

Geringe Beanspruchung Nein (886 m?)

Durch die bereits bestehenden Abgrenzungen
mit Gemeindestrassen resp. dem benachbarten
Siedlungsgebiet wird die Einzonung sinnvoll
abgegrenzt und zerschneidet keine Landwirt-
schaftsflachen. Das Siedlungsgebiet bleibt mit
der Einzonung kompakt erhalten. Es entstehen
keine Konflikte mit anderen 6ffentlichen sowie
schitzenswerten privaten Interessen.

Optimale Nutzung:
Kompakte bzw. flachensparende
Anordnung des Siedlungsgebiets

Besonders hohe Nutzungsdichte mind. GFZo: 0.50 fur Kulturland

Gute OV-Erschliessung EGK Soll: F EGK Ist: E

Interessenabwagung, Bemerkungen

Mit den oben stehenden Erlduterungen zu den Nachweisen zur Beanspruchung
von Kulturland wird aufgezeigt, dass die Anforderungen an eine Einzonung ge-
mass kant. Richtplan (Massnahmen A_01 Wohnbaulandbedarf, A_06 FFF schonen,
A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturlandschutz, Erschliessung durch
OV, Baulandmobilisierung) erflllt werden.

Nr. 1.4  Seedorf, Unterdorf Parz. Nr. 826
Flachen Einzonung 739 m2 davon Kulturland 739 m2 und FFF 0 m?
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

- DZ Dorfzone W_‘ Bedingte Einzonung

NN @eschossflachenziffer oberirdisch min. 0.5
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Anderung im Nutzungszonenplan

— Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Dorfzone

- Bedingte Einzonung (Art. 126¢ BauG)

— Sicherstellung einer besonders hohen Nutzungsdichte (Kulturlandschutz): Ge-
schossflachenziffer oberirdisch von min. 0.5 (Art. 11¢ BauV)

Bedingungen

— Nachweise bei Einzonung von Kulturland

— Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr genugend

— Erschliessung ab Unterdorfstrasse Uber Strassenparz. Nr. 3155

— Sicherstellung der Verfugbarkeit (bedingte Einzonung)

- Ausgleich Planungsvorteil mit 20% des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)

— Schutz vor Naturgefahren

Kulturland

Nachfolgend werden die erforderlichen Nachweise bei Einzonungen von Kultur-
land im Sinne der Baugesetzgebung erbracht:

Anforderungen Nachweise Einzonung

Mit dem Siedlungskonzept wurden potenzielle
Siedlungserweiterung (Alternativen) fur wWohn-,
Misch- und Kernzonen gepruft und anhand von
Kriterien beurteilt. Die vorliegende Einzonung

erfullt die Kriterien.

Standortnachweis,
Prufung von Alternativen

Geringe Beanspruchung Nein (739 m?)

Das Siedlungsgebiet bleibt mit der Einzonung
kompakt erhalten und verbindet die bestehen-
den Siedlungsteile im Unterdorf. Die Einzonung

Optimale Nutzung: zerschneidet keine Landwirtschaftsflachen,

Kompakte bzw. flachensparende sodass diese zusammenhangend erhalten blei-

Anordnung des Siedlungsgebiets ben. Da die Flache des Gewasserraums nicht
eingezont wird, entstehen keine Konflikte mit
anderen Offentlichen sowie schutzenswerten
privaten Interessen.

Besonders hohe Nutzungsdichte mind. GFZo: 0.50 fir Kulturland

Gute OV-Erschliessung EGK Soll: F EGK Ist: E
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Interessenabwagung, Bemerkungen

Auf der eingezonten Flache Nr. 1.4 bestehen Bauabsichten. Die Anforderungen an
eine Einzonung gemass kant. Richtplan (Massnahmen A_01 Wohnbaulandbedarf,
A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturlandschutz,
Erschliessung durch OV, Baulandmobilisierung) sind erfillt. Die Einzonung wurde
SO begrenzt, dass der Gewasserraum ausserhalb der Bauzone liegt.

Das Areal wird entlang der Unterdorfstrasse von blauem Gefahrengebiet Uberla-
gert. Das Gefahrengebiet betrifft jedoch lediglich den Bauverbotsstreifen im Stra-
ssenabstand, in welchem ohnehin keine Bauten und Anlagen zulassig sind. Auf
weiterfihrende Untersuchungen resp. konkrete Schutzmassnahmen kann somit
verzichtet werden.

Nr. 1.5  Seedorf, Oberdorf Parz. Nr. 3172
Flachen Umzonung 2'740 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende
W1 Wohnzone 1 [l | ZPP  Zone mit Planungspflicht
[ bz Dorfzone [ ueo Uberbauungsordnung
[/ z8N  Zonefir bffentiiche Nutzung SN Geschossflachenciffer oberirdisch min. 0.45

Anderung im Nutzungszonenplan

- Umzonung von der Zone flr offentliche Nutzung (ZON) Nr. 4 in die Wohnzone 1
- Sicherstellung der Geschossflachenziffer oberirdisch von min. 0.45 (haushalte-
rischer Umgang mit dem Boden gemass kant. Richtplan)

Bedingungen

— Vertragliche Bauverpflichtung (Art. 126b BauG)

- Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr gentigend

— Erschliessung ab Chussenberg oder Eichiweg
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Interessenabwagung, Bemerkungen

Die Parzelle ist nicht im Eigentum der Gemeinde Seedorf. Die Gemeinde hat kein
Bedurfnis diese Flachen als ZON zu nutzen. Auf den unbebauten Flachen beste-
hen Bauabsichten. Die Anforderungen an eine Einzonung gemass kantonalem
Richtplan (Massnahmen A_01 Wohnbaulandbedarf, A_06 FFF schonen, A_07 SEin
fordern) und Baugesetzgebung (Kulturlandschutz, Erschliessung durch OV, Bau-
landmobilisierung) werden erflllt.

Die Gemeinde beflrwortet aus gesamtheitlicher Sicht die Umzonung des gesam-
ten Chusseberg-Quartiers in die Wohnzone W2. Da die Akzeptanz im Quartier
jedoch zurzeit nicht gegeben ist, wird die beabsichtigte Aufzonung in die Richtpla-
nung aufgenommen und konnte zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen.

Nr. 1.6  Baggwil Parz. Nr. 4027
Flachen Einzonung 1'107 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende
[ bz Dorfzone SN Geschossflachenciffer oberirdisch min. 0.45
[ zoN  Zonefir &ffentliche Nutzung U777 Bedingte Einzonung

Anderung im Nutzungszonenplan

— Einzonung in die Dorfzone

— Bedingte Einzonung (Art. 126¢ BauG)

— Sicherstellung der Geschossflachenziffer oberirdisch von min. 0.45 (haushalte-
rischer Umgang mit dem Boden gemass kant. Richtplan)

Bedingungen

— Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr gentgend

— Erschliessung ab Bernstrasse uber Parz. Nr. 1602 (ZON 8)

— Sicherstellung der Verfugbarkeit (bedingte Einzonung)

- Ausgleich Planungsvorteil mit 20 % des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)

Interessenabwagung, Bemerkungen

Auf der eingezonten Flache Nr. 1.6 bestehen Bauabsichten. Die Anforderungen an
eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen A_01 Wohnbauland-

bedarf, A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturland-

schutz, Erschliessung durch OV, Baulandmobilisierung) werden erfillt,

Siehe Kap. 5.7 Arrondierung Nr. 5.3
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Nr. 1.7  Lobsigen Parz. Nr. 3552
Flachen Einzonung 345 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

] DZ Dorfzone v ingte Ei

S Geschossfidchenziffer oberirdisch min. 0.45

Anderung im Nutzungszonenplan

— Einzonung in die Dorfzone

— Bedingte Einzonung (Art. 126¢ BauG)

— Sicherstellung der Geschossflachenziffer oberirdisch von min. 0.45 (haushalte-
rischer Umgang mit dem Boden gemass kant. Richtplan)

Bedingungen

- Flache liegt in Erschliessungsglteklasse E, Erschliessung durch o6ffentlichen
Verkehr gentigend

— Erschliessung ab Chasseralweg (Feld)

— Sicherstellung der Verfugbarkeit (bedingte Einzonung)

- Ausgleich Planungsvorteil mit 20% des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)

Interessenabwagung, Bemerkungen

Auf der eingezonten Flache Nr. 1.7 bestehen Bauabsichten. Die Anforderungen an
eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen A_01 Wohnbauland-

bedarf, A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturland-

schutz, Erschliessung durch OV, Baulandmobilisierung) werden erfillt.
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Nr. 1.8  Frieswil Parz. Nr. 3918, 3942

davon Kulturland 1'261 m? und

Flachen Einzonung 1'643 m?
ache onung 1°643 FFF 1'261 m?

Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende
- oz Dorfone

P Ortsbildschutzgebiet
- W2 Wohnzone 2

N Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.5

V77 Bedingte Einzonung

[ zoN  Zonefir &ffentliche Nutzung
[ ueo Uberbauungsordnung

Anderung im Nutzungszonenplan

— Einzonung in die Dorfzone

— Bedingte Einzonung (Art. 126¢ BauG)

— Sicherstellung einer besonders hohe Nutzungsdichte (Kulturlandschutz): Ge-
schossflachenziffer oberirdisch von min. 0.5 (Art. 11c BauV)

Bedingungen

- Entlassung der Fruchtfolgeflachen (FFF) aus Inventar (Flache > 300 m?)
— Nachweise bei Einzonung von Kulturland

— Erschliessung ab Lochacker (Strassenparz. Nr. 3884)

- Ortsbildschutz

- Sicherstellung der Verfugbarkeit (bedingte Einzonung)

— Ausgleich Planungsvorteil mit 20% des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)

Fruchtfolgeflache

Die Einzonungsflache betrifft neben Kulturland auch ca. 1250 m2 Fruchtfolgefla-
che (FFF). Gemass Auskunft des LANAT wurde das FFF-Inventar bis anhin nicht
Uberpruft. Flachen konnen unabhangig ihrer Grosse als FFF angerechnet werden,
wenn sie an bestehende FFF angrenzen und mit diesen sowohl eine sinnvoll be-
wirtschaftbare Einheit bilden als auch eine Grosse von mindestens 1 ha aufwei-
sen. Das FFF-Kriterium der zusammenhangenden Flache von mind. 1 ha Grosse
und geeigneter Parzellenform trifft vorliegend nicht zu. Auch die sinnvolle bewirt-
schaftbare Einheit kann vorliegend nicht zur Begrundung beigezogen werden. Aus
Sicht der Gemeinde ist deshalb die FFF auf Parz. Nr. 3918 aus dem Inventar zu
streichen.
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Kultuland ausserhalb von Bauzonen
/7 Kulturland ausserhalb von Bauzonen
Fruchtfolgeflichen

I:l FFF ausserhalb von Bauzonen

Antwort AGR und LANAT zur Voranfrage vom 15. Dezember 2020

Gemass Beurteilung des LANAT erflllt die fragliche Flache die Voraussetzungen
fur eine FFF nicht. Die Entlassung aus dem FFF-Inventar erfolgt mit der rechts-
kraftigen Einzonung (Nachflhrung). Die Gemeinde hat bezuglich der Bestreitung
der FFF keine weiteren Nachweise im allfalligen Planerlassverfahren (OPR) zu
erbringen, da das LANAT die Nichterfullung als FFF im Rahmen der vorliegenden
Voranfrage bestatigt.

Es handelt sich um eine Flache von rund 12 Aren, welche von Strassen und
Gebauden umschlossen ist. Es liegt dabei nicht eine «einfache» Bewirtschaftungs-
trennung (z. B. durch einen Feldweg) vor, sondern es bestehen klare Bewirtschaf-
tungsgrenzen. Die einzige «Verbindung» zur Ubrigen Fruchtfolgeflache besteht im
nordlichen Teil des Grundstlcks durch einen rund 9 m breiten «Korridor». Auf-
grund der Form und der Grosse lasst sich die Flache ackerbaulich kaum nutzen
resp. handelt es sich nicht um eine ackerbaulich sinnvoll bewirtschaftbare Einheit.
Aus agronomischer Sicht erflllt die Teilflache die Voraussetzungen an Fruchtfol-
geflachen somit nicht.

Das AGR bestatigt, dass es sich vorliegend nicht um eine ackerbaulich sinnvoll be-
wirtschaftbare Einheit handelt und die Voraussetzungen an eine Fruchtfolgeflache
nicht erflllt sind. Es gelten somit lediglich die Anforderungen zur Beanspruchung
von Kulturland.
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Kulturland

Nachfolgend werden die erforderlichen Nachweise bei Einzonungen von Kultur-
land im Sinne der Baugesetzgebung erbracht:

Anforderungen

Nachweise Einzonung

Standortnachweis,
Prifung von Alternativen

Es ist ein Bauvorhaben geplant. Es handelt sich
vorliegend nicht um eine allseits umschlossene
Baullicke, dennoch ist die Einzonung, direkt an
den Ortskern anschliessend, sinnvoll, um die
bestehende Siedlungslicke zu entwickeln. Das
Areal ist dadurch bereits erschlossen.

Geringe Beanspruchung

Nein (1'261 m?)

Optimale Nutzung:
Kompakte bzw. flachensparende
Anordnung des Siedlungsgebiets

Das Siedlungsgebiet bleibt mit der Einzonung
kompakt erhalten und verbindet die bestehen-
den Siedlungsteile in Frieswil. Die Einzonung
zerschneidet keine Landwirtschaftsflachen, so-

dass diese zusammenhangend erhalten bleiben.

Besonders hohe Nutzungsdichte

mind. GFZo: 0.50 fur Kulturland

Gute OV-Erschliessung

EGK SOLL: F EGKIST: E

Ortsbildschutz

Damit eine hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat im Sinne der Anlie-
gen des Ortshildschutzes sichergestellt werden kann, wird das Ortsbildschutzge-
biet, gestutzt auf die Abgrenzung der kantonalen Baugruppe, um die eingezonte

Parzelle erweitert.

Interessenabwéagung, Bemerkungen

Auf der eingezonten Flache Nr. 1.8 bestehen Bauabsichten. Die Anforderungen an
eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen A_01 Wohnbauland-

bedarf, A_06 FFF schonen, A_07 SEin férdern) und Baugesetzgebung (Kulturland-

schutz, Erschliessung durch OV, Baulandmobilisierung) werden erfillt.

Im gleichen Zuge wird die Parzelle Nr. 3942, welche heute als Parkplatz genutzt
wird, der Verkehrszone zugewiesen.
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Nr. 1.9  Seedorf Parz. Nr. 932

davon Wohnbaulandbedarf 367 m?

Flachen Einzonung 577 m?
ache onung 5 kein Kulturland und keine FFF betroffen

Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende
[ Dz Dorfzone ©...% orsbildschutzgebiet
- 26N Zone fir &ffentliche Nutzung N Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.45

W_ﬂ Bedingte Einzonung

Anderung im Nutzungszonenplan

- Einzonung in die Dorfzone (bereits Uberbaut)

- Bedingte Einzonung (Art. 126c BauG)

- Sicherstellung der Geschossflachenziffer oberirdisch von min. 0.45 (haushalte-
rischer Umgang mit dem Boden gemass kant. Richtplan)

Anderung im Schutzzonenplan

Geringfligige Anderung des Landschaftsschongebiets

Bedingungen

— Erschliessung ab Eichgassli

— Sicherstellung der Verflugbarkeit (bedingte Einzonung)

— Ausgleich Planungsvorteil mit 20% des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)
- Interessenabwagung Landschaftsschutzgebiet B gemass RGSK

Interessenabwagung, Bemerkungen

Auf der einzuzonenden Flache Nr. 1.9 bestehen Bauabsichten. Die Anforderungen
an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen A_01 Wohnbau-
landbedarf, A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kultur-
landschutz, Erschliessung durch OV, Baulandmobilisierung) werden erflllt.

Fur die einzuzonende bereits Uberbaute Flache «Ost» besteht eine Baubewilligung
(1987). Das Gewachshaus ist somit bewilligt, gebaut und gilt somit als Uberbaute
Flache.

Mit der Einzonung wird geringflgig vom regionalen Landschaftsschutzgebiet B
abgewichen. Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass die Abgrenzung der Land-
schaftsschutzgebiete auf Stufe Regionalplanung sehr rudimentdr und ungenau
erfolgte (das Gebiet Uberlagert teilweise sogar Gebaude resp. bestehende Bau-
zonen). Bei der Umsetzung in die Nutzungsplanung besteht fur die Gemeinden
ein gewisser Spielraum, um von den regionalen Vorgaben abzuweichen. Mit der
Uberfiihrung in die kommunale Nutzungsplanung wird die Abgrenzung Uberprift
und parzellenscharf festgelegt.
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Die Abweichung lasst sich wie folgt begrinden: die Parz. Nrn. 930 und 932
werden nicht landwirtschaftlich genutzt und sind dem Siedlungsgeflige zuzuord-
nen. Der Teil der Parz. Nr. 932, welcher neu eingezont werden soll, wird aus dem
kommunalen Landschaftsschongebiet entlassen. Der Schutzcharakter wird jedoch
nicht geschmalert, da dieser Teile der Parzelle bereits Uberbaut ist bzw. Garten-
anlagen umfasst und somit dem Siedlungsgebiet zuzurechnen ist (siehe auch
Kap. 5.12).

Nr. 1.10 Frienisberg Parz. Nr. 1723

davon Wohnbaulandbedarf:

Gebiet West 1'859 m?

Gebiet Ost 1'850 m?

kein Kulturland und keine FFF betroffen

Flachen Umzonung 10'572 m?

Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

/

4084

Sperrifeld

Legende
[0 zoN  Zone fir &ffentliche Nutzung :°7"%  Ontsbildschutzgebiet
B w3 Mischzone 3 N\ Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.45

Anderung im Nutzungszonenplan

- Umzonung von der Zone fur 6ffentliche Nutzungen in die Mischzone 3

Bedingungen

Erschliessung ab Scheuerackerweg
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Interessenabwagung, Bemerkungen

Auf der umzuzonenden Flache Nr. 1.10 bestehen bauliche Absichten der Genos-
senschaft Frienisberg. Die Anforderungen an eine Umzonung gemass kantona-
lem Richtplan (Massnahmen A_01 Wohnbaulandbedarf, A_06 FFF schonen, A_07
SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturlandschutz, Erschliessung durch OV,
Baulandmobilisierung) werden erflllt. Die unbebauten Flachen «Sudwest» und
«Nordwest» betreffen Wohnbaulandbedarf.

Da das gesamte Areal innerhalb der kantonalen Baugruppe C resp. dem Ortsbild-
schutzgebiet liegt, ist im Rahmen von Baubewilligungsverfahren die kantonale
Denkmalpflege beizuziehen. Das Dorf Frienisberg ist zudem als regionales Ortsbild
verzeichnet, jedoch nicht Teil des Bundesinventars der schutzenswerten Ortsbil-
der der Schweiz (ISOS), so dass die darin enthaltenen Festlegungen grundsatzlich
nicht verbindlich sind. Geméass Objektblatt ist das Areal Teil der Umgebungsrich-
tung Il zum Kloster mit Erhaltungsziel a. Eine angemessene Berucksichtigung im
Rahmen der Projektierung ist daher anzustreben.

Nr. 1.11 Lobsigen Parz. Nr. 2643

davon Wohnbaulandbedarf 830 m?

Flachen Einzonung 2'094 m?
8 davon 580 m? Kulturland betroffen

Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Lédracher
1244 Lodracher
1244

Legende
[ bz Dorfzone SN Geschossflachentziffer oberirdisch min. 0.5
I w3 Mischzone 3 N Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.45

W_“ Bedingte Einzonung

Anderung im Nutzungszonenplan

- Einzonung in die Dorfzone

- (Bedingte) Einzonung (Art. 126c BauG)

- Sicherstellung einer besonders hohe Nutzungsdichte (Kulturlandschutz): Ge-
schossflachenziffer oberirdisch (GFZo) von min. 0.5 flr den unbebauten Teil,
welcher Kulturland betrifft (Art. 11¢ BauV)

— Sicherstellung der GFZo von min. 0.45 fur den unbebauten Teil, welcher kein
Kulturland betrifft (haushalterischer Umgang mit dem Boden gemass kant.
Richtplan)
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Bedingungen

— Erschliessung ab Lohrstrasse

- Nachweis OV-Erschliessung

— Anforderungen an den Landschaftsschutz

— Nachweise bei Einzonung von Kulturland

— Sicherstellung der Verflugbarkeit (bedingte Einzonung)

— Ausgleich Planungsvorteil mit 20% des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)

Interessenabwéagung, Bemerkungen

Auf der eingezonten Flache Nr. 1.11 bestehen Bauabsichten. Die Anforderungen
an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen A_01 Wohnbau-
landbedarf, A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kultur-
landschutz, Baulandmobilisierung) werden erfullt. Einzig gilt das Areal unter Be-
racksichtigung der Erschliessungsguteklassen des offentlichen Verkehrs als nicht
erschlossen, womit die minimale Anforderung diesbezulglich nicht erfullt sind. Der
kantonale Richtplan halt im Massnahmenblatt A_01 jedoch fest, dass 20% der Ein-
und Umzonungen zulassig sind, auch wenn keine ausreichende OV-Erschliessung
vorliegt. Es handelt sich vorliegend um die einzige Einzonung, welche dieses Kri-
terium nicht erfullt, womit die Ubergeordneten Anforderungen dennoch gesamt-
haft betrachtet eingehalten werden. Ein Teil der Flache betrifft den Wohnbauland-
bedarf. Die Einzonung dieser Flache erfolgt bedingt und mit einer min. GFZo.

Die Parz. Nrn. 2643 wird nicht landwirtschaftlich genutzt und ist dem Sied-
lungsgebiet Lobsigen zuzuordnen. Die Parzelle ist im regionalen Richtplan als
Landschaftsschongebiet ausgeschieden. Auf kommunaler Ebene besteht auf der
betroffenen Parzelle jedoch bisher kein Landschaftsschongebiet. Da die Parzelle
bereits mit zwei Gebauden bebaut ist, wird die Parzelle weiterhin nicht als kom-
munales Landschaftsschongebiet ausgeschieden.

Kulturland

Nachfolgend werden die erforderlichen Nachweise bei Einzonungen von Kultur-
land im Sinne der Baugesetzgebung erbracht:

Anforderungen Nachweise Einzonung

Mit dem Siedlungskonzept wurden potenzielle
Siedlungserweiterung (Alternativen) fur Wohn-,
Misch- und Kernzonen gepruft und anhand von
Kriterien beurteilt. Die vorliegende Einzonung

erfullt die Kriterien.

Standortnachweis,
Prufung von Alternativen

Geringe Beanspruchung Nein (580 m?)

Das Siedlungsgebiet bleibt mit der Einzonung
kompakt erhalten und verbindet die bestehen-
den Siedlungsteile in Lobsigen. Die Einzonung
zerschneidet keine Landwirtschaftsflachen,
sodass diese zusammenhangend erhalten blei-
ben. Es entstehen keine Konflikte mit anderen
Offentlichen sowie schitzenswerten privaten
Interessen.

Optimale Nutzung:
Kompakte bzw. flachensparende
Anordnung des Siedlungsgebiets

Besonders hohe Nutzungsdichte mind. GFZo: 0.50 fur Kulturland

Gute OV-Erschliessung EGK Soll: F EGK Ist: —
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Nr. 1.12 Seedorf Parz. Nr. 3249
Flachen Einzonung 479 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

] DZ Dorfzone v ingte Ei

S Geschossfidchenziffer oberirdisch min. 0.45

Anderung im Nutzungszonenplan

— Einzonung in die Dorfzone

— Bedingte Einzonung (Art. 126¢ BauG)

— Sicherstellung der Geschossflachenziffer oberirdisch von min. 0.45 (haushalte-
rischer Umgang mit dem Boden gemass kant. Richtplan)

Bedingungen

- Flache liegt in Erschliessungsglteklasse E, Erschliessung durch o6ffentlichen
Verkehr gentigend

— Erschliessung ab Chutzen- resp. Stockliweg

— Sicherstellung der Verfugbarkeit (bedingte Einzonung)

- Ausgleich Planungsvorteil mit 20% des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)

Interessenabwagung, Bemerkungen

Fur das Areal bestehen Bauabsichten. Die Anforderungen an eine Einzonung
gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen A_01 Wohnbaulandbedarf, A_06 FFF
schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturlandschutz, Erschlie-
ssung durch OV, Baulandmobilisierung) werden erfillt.

5.4 Ein- und Umzonungen ohne Wohnbaulandbedarf

Dem Amt fUr Gemeinden und Raumordnung wurde am 15. Dezember
2020 eine Voranfrage nach Art. 109a BauV zu «Ein- und Umzonungen» zur
Stellungnahme eingereicht. Am 3. Februar 2021 hat das AGR zu den in der
Voranfrage dargelegten Punkten Stellung genommen. Die nachfolgenden
Ein- und Umzonungen basieren auf den Rlickmeldungen des AGR.

FUr Ein- und Umzonungen bestehen von Seiten des Kantons je nach Vor-
haben erhdhte Anforderungen (siehe Kap. 3.5). Die Bewertungsmatrix fur
die Ein- und Umzonungen anhand der Kriterien ist in Anhang 4 abgebildet.
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Mit der Ortsplanung werden folgende Zonenplananderungen vorgenom-
men, welche den durch den kantonalen Richtplan der Gemeinde zugewie-
senen Bedarf an Wohnbauland nicht beanspruchen.

Die Zonenplananderungen werden auf nachfolgenden Seiten erlautert.

Nr. Ortsteil Parz. Nrn. Art der Anderung

2.1 Wiler 4088 Einzonung in die Dorfzone

2.2 Wiler 430 Umzonung von der ZON in die Dorfzone
2.3 Seedorf 3044, 3173 Umzonung von der ZON in die Wohnzone
2.4 Seedorf, Unterdorf 826 Einzonung Grenzabstand

2.5 Baggwil 1609 Einzonung in die Dorfzone

2.6 Baggwil 1619 Einzonung in Dorfzone

2.7 Lobsigen 1232 Einzonung in Hofstattzone

2.8 Lobsigen 1326 Einzonung in Mischzone

2.9 Lobsigen 1360 Umzonung von Arbeitszone in Mischzone
2.10  Frieswil 3917 Einzonung in Dorfzone

2.11 Frieswil 2427 Umzonung von der Z6N in Dorfzone
2.12  Frieswil 2470 Einzonung in Dorfzone

2.13  Aspi 652 Einzonung in Wohnzone

2.14  Lobsigen 1244 Einzonung in Dorfzone

2.15  Grisseberg 420, 3589  Einzonung in die Mischzone

Tab. 2  Tabelle 2 Ein- und Umzonungen ohne Beanspruchung des Wohnbaulandbedarfs; ZON:

Zone fur offentliche Nutzung
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Nr. 2.1 Wiler Parz. Nr. 4088
Flachen Einzonung 2'541 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende
| DZ  Dorfzone - HZ  Hofstattzone
I w3 Mischzone 3 $T00% onsbildschutzgebiet

Anderung im Nutzungszonenplan

Einzonung in die Dorfzone

Bedingungen

— Erschliessung bestehend ab Kosthofenstrasse
— Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr genugend

Interessenabwagung, Bemerkungen

Es wird der Uberbaute Parzellenteil plus der kleine Grenzabstand sowie im
Sudwesten der grosse Grenzabstand eingezont. Das heisst, die bereits durch
Gebaude, An- und Kleinbauten bebauten Flachen sowie angrenzende Erschlie-
ssungsanlagen werden in die Dorfzone aufgenommen. Im westlichen Bereich
angrenzend zur Parz. Nr. 256 liegt ein Bauerngarten, welcher auch in die Bauzone
aufgenommen wird. Damit erhélt der Bauerngarten einerseits den Schutz gemass
Art. 223 Abs. 9 und es wird sichergestellt, dass die Weilerzone die zuldssigen Er-
weiterungen ermaoglicht (vgl. kant. Arbeitshilfe Weilerzone, S. 3). In der Weilerzone
sind Neubauten grundsatzlich nicht zugelassen, weshalb die Weilerzone nicht an
den Wohnbaulandbedarf anzurechnen ist (vgl. kant. Arbeitshilfe Weilerzone, S. 3).
Mit Ausnahme des Bauerngartens wird insgesamt nicht mehr als 300 m? zuséatzlich
zum Uberbauten Teil eingezont. Die Anforderungen an eine Einzonung gemass
kantonalem Richtplan (Massnahmen A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und
Baugesetzgebung (Kulturlandschutz, Erschliessung durch OV) werden erfillt.
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Nr. 2.2  Wiler Parz. Nr. 430
Flachen Umzonung 144 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende
[ Dz Dorfzone $°°"%  Onsbildschutzgebiet
[ | z8N  Zonefir éffentliche Nutzung 1 ueo Uberbauungsordnung

Anderung im Nutzungszonenplan
Umzonung von der ZON in die Dorfzone

Interessenabwagung, Bemerkungen

Der bisherige Zweck der ZON wird nicht mehr erfullt. Deshalb ist die Umzonung
der bereits bebauten Parzelle in die Dorfzone vorgesehen.

Nr. 2.3  Seedorf, Oberdorf Parz. Nr. 3044, 3173
Fldchen Umzonung 354 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

W1 Wohnzone 1 [ zoN  Zonefir dffentliche Nutzung
[0 bz Dorfzone QMY Geschossfiéchentiffer oberirdisch min. 0.45

Anderung im Nutzungszonenplan

Umzonung von der ZON 4 in die Wohnzone 1
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Bedingungen

- Bereits Uberbaute Parzellen

— Flache liegt in Erschliessungsglteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr gentgend

— Erschliessung bestehend ab Chlssenbergstrasse

Interessenabwagung, Bemerkungen

Die Parz. Nr. 3173 ist im Eigentum der Gemeinde Seedorf. Die andere ist im Privat-
eigentum. Die Gemeinde hat kein Bedurfnis diese Flachen als ZON zu nutzen. Die
bereits Uberbauten Parzellen werden in die Wohnzone umgezont. Die Anforde-
rungen an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen A_06 FFF
schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturlandschutz, Erschlie-
ssung durch OV) werden erfllt.

Nr. 2.4  Seedorf, Unterdorf Parz. Nr. 826
Flachen Einzonung 181 m? davon 181 m? Kulturland und 0 m? FFF
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

V777 Bedinge Einzonung
S Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.5

- DZ  Dorfzone

Anderung im Nutzungszonenplan

Geringfugige Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Dorfzone

Bedingungen

- Bereits Uberbaute Parzellenteile

- Einzonung des kleinen Grenzabstands

— Beanspruchung Kulturland < 300 m?

- Standortnachweis Einzonung Kulturland

- Flache liegt in Erschliessungsgulteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr gentigend
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Interessenabwagung, Bemerkungen

Die Anforderungen betreffend Kulturlandschutz gemass den Art. 11¢, 11d, 11f und
11g Bauverordnung gelten nicht, wenn Kulturland im Einzelfall im Umfang von
hdchstens 300 m? beansprucht wird, was vorliegend der Fall ist. Der Einzonung
stehen keine anderweitigen Interessen entgegen, inshesondere werden diese
auch kunftig in gleichem Masse landwirtschaftlich bewirtschaftet und bleiben mit
der Einzonung in gleichem Umfang erhalten. Der eingezonte Standort begrindet
sich durch die bestehende Bebauung, ein Alternativstandort kommt nicht in Frage.
Die Anforderungen an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan res. kant.
Baugesetzgebung werden erflllt.

Nr. 2.5  Baggwil Parz. Nr. 1609
Flachen Einzonung 2'088 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende
[ bz Dorfzone SN Geschossflachentziffer oberirdisch min. 0.45
[ | Z6N  Zonefir éffentliche Nutzung /777 Bedingte Einzonung

Anderung im Nutzungszonenplan

Einzonung in die Dorfzone

Bedingungen

- Bereits Uberbauter Parzellenteil

- Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr gentigend

— Erschliessung bestehend ab Gassli (Strassenparz. Nr. 1579)
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Interessenabwagung, Bemerkungen

Es wird der Uberbaute Parzellenteil plus auf drei Seiten der kleine Grenzabstand
und gegen Sudwesten der grosse Grenzabstand eingezont. Das heisst, die bereits
bebauten Flachen durch Gebaude, An- und Kleinbauten sowie angrenzende
Garten- und Erschliessungsanlagen werden in die Dorfzone aufgenommen. Im
studwestlichen Bereich angrenzend zur Parz. Nr. 1605 liegt ein Bauerngarten,
welcher, unter Berlcksichtigung des grossen Grenzabstands, auch in die Bauzone
aufgenommen wird. Mit Ausnahme des Bauerngartens wird insgesamt nicht mehr
als 300 m? zusatzlich zum Uberbauten Teil eingezont. Ein Neubauplatz ist aufgrund
der geltenden Grenz- und Gebaudeabstande nicht moglich, lediglich Gebaudeer-
weiterungen sind denkbar. Wohnbauland wird entsprechend nicht geschaffen. Die
Anforderungen an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen
A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturlandschutz,
Erschliessung durch OV) werden erfillt.

Nr. 2.6  Baggwil Parz. Nr. 1619
Flachen Einzonung 433 m? Kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

- DZ Dorfzone

[ z6N  Zonefir &ffentliche Nutzung

Anderung im Nutzungszonenplan
Einzonung in die Dorfzone

Bedingungen

- Bereits Uberbauter Parzellenteil

— Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr genugend

— Erschliessung bestehend ab Bernstrasse

Interessenabwagung, Bemerkungen

Es wird der Uberbaute Parzellenteil plus der kleine Grenzabstand eingezont. Im
Ostlichen Bereich liegt Kulturland und Fruchtfolgeflache, welche nicht eingezont
wird. Die Anforderungen an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan (Mass-
nahmen A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturland-
schutz, Erschliessung durch OV) werden erfllt.
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Nr. 2.7  Lobsigen Parz. Nr. 1232
Flachen Einzonung 1'291 m? davon 1291 m? Kulturland und 0 m? FFF
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

- DZ  Dorfzone
[0 HZ  Hofstattzone

- M3 Mischzone 3
[y | ZPP  Zone mit Planungspflicht

Bl Az Aeitszone e

SN Geschossflachentziffer oberirdisch min. 0.5
- 26N Zone fir dffentliche Nutzung

Anderung im Nutzungszonenplan

Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Hofstattzone

Bedingungen

Flache liegt innerhalb des Siedlungsgebiets und ist ein bestehender Obstgarten

Interessenabwagung, Bemerkungen

Der Grundeigentimer hat das Begehren geaussert, diese Parzelle von der Land-
wirtschaftszone in die Hofstattzone einzuzonen. Da es sich um eine Hofstattzone
handelt, sind keine Nachweise aufgrund der Einzonungen von Kulturland im Sinne
der Baugesetzgebung zu erbringen. Die Gemeinde unterstltzt diese Einzonung
aus ortshildpflegerischen und 6kologischen Grunden.

Nr. 2.8  Lobsigen Parz. Nr. 1326

Flachen Einzonung 2'260 m? davon 2'260 m? Kulturland und 0 m? FFF

Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

59
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Legende

- DZ  Dorfzone
== ZPP  Zone mit Planungspflicht

- M3 Mischzone 3 —
- HZ  Hofstattzone
- AZ  Arbeitszone

N Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.5
ZO6N  Zone fir offentliche Nutzung

Anderung im Nutzungszonenplan

— Einzonung in die Mischzone 3
— Sicherstellung einer besonders hohen Nutzungsdichte (Kulturlandschutz): Ge-
schossflachenziffer oberirdisch von min. 0.5 (Art. 11¢ BauV)

Bedingungen

— Baullcke gemass Bundesgerichtsentscheid

— Nachweise bei Einzonung von Kulturland

— Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr genugend

— Sicherstellung der Verfugbarkeit (vertragliche Bauverpflichtung)

- Ausgleich Planungsvorteil mit 20% des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)

Baullicke gemass Bundesgerichtsentscheid

Definition Baullcke geméass Bundesgerichtsentscheid BGE 132 11 218 vom 18. April
2006:

Baullicken sind einzelne untberbaute Parzellen, die unmittelbar an das Uberbaute
Land angrenzen, in der Regel bereits erschlossen sind und eine relativ geringe
Flache aufweisen. Die Nutzung der Baullcke wird vorwiegend von der sie umge-
benden Uberbauung gepragt. Das uniberbaute Land muss also zum geschlosse-
nen Siedlungsbereich gehdren, an der Siedlungsqualitat teilhaben und von der
bestehenden Uberbauung so stark gepragt sein, dass sinnvollerweise nur die
Aufnahme in die Bauzone in Frage kommt.

Die kantonalen Kriterien von Baullicken gemass BGE sind folgendermassen defi-

niert worden:

- In der Regel kleiner als 1 ha.

- Baullcke darf keine eigenstandige Funktion haben. Als eigenstandige Funktion
gelten Fruchtfolgeflachen, Siedlungstrennung oder Landschaftsschutzgebiete/
Landschaftsschongebiete.

- Baullicke muss auf allen Seiten von Uberbauung umgeben sein. Massgebend
ist die bestehende Siedlungsstruktur.

Kulturland

Nachfolgend werden die erforderlichen Nachweise bei Einzonungen von Kultur-
land im Sinne der Baugesetzgebung erbracht:

Anforderungen Nachweise Einzonung

Mit dem Siedlungskonzept wurden potenzielle
Siedlungserweiterung (Alternativen) fur Wohn-,
Misch- und Kernzonen gepruft und anhand von
Kriterien beurteilt. Die vorliegende Einzonung

erflllt die Kriterien.

Standortnachweis,
Prifung von Alternativen

Geringe Beanspruchung Nein (2'260 m?)
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Nachweise Einzonung

Optimale Nutzung:
Kompakte bzw. flachensparende
Anordnung des Siedlungsgebiets

Das Siedlungsgebiet bleibt mit der Einzonung
kompakt erhalten und fullt eine Baullcke
innerhalb des Siedlungsgebietes auf. Die Einzo-
nung zerschneidet keine Landwirtschaftsfla-
chen. Es entstehen keine Konflikte mit anderen
Offentlichen sowie schitzenswerten privaten
Interessen.

Optimale Nutzung:
Besonders hohe Nutzungsdichte

mind. GFZo: 0.50 fur Kulturland

Gute OV-Erschliessung

EGK Soll: F EGK Ist: E

Interessenabwagung, Bemerkungen

Die Einzonung Nr. 2.8 (Parz. Nr. 1326) gilt als Baullicke, da die effektive Bebauung
fur die Beurteilung einer Baullicke massgebend ist und nicht die Bauzonenaus-
scheidung. Die Anforderungen an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan
(Massnahmen A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kul-
turlandschutz, Erschliessung durch OV) werden erflllt.
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Nr. 2.9  Lobsigen Parz. Nr. 1360
Flachen Umzonung 5362 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

| DZ  Dorfzone [ ] Z6N  Zone fir offentliche Nutzung
B w3 wischzone3 [0 HZ  Hofstattzone

B Az Aeitszone DY Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.5

Anderung im Nutzungszonenplan
Umzonung von der Arbeitszone in die Mischzone 3

Bedingungen

- Bereits Uberbauter Parzellenteil

— Umzonung fuhrt zu Siedlungsentwicklung nach innen

— Erschliessung bestehend ab Sagistrasse und Muhlehaldenstrasse
— Schutz vor Naturgefahren

Interessenabwagung, Bemerkungen

Das Areal gilt als Uberbaut. Die Umzonung in die Mischzone fuhrt zur Siedlungs-
entwicklung nach innen geméass kantonalem Richtplan (Massnahme A_07), des-
halb muss diese Umzonung dem Wohnbaulandbedarf nicht angerechnet werden.
Die Anforderungen an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan (Massnah-
men A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturland-
schutz, Erschliessung durch OV) werden erflllt.

Das Areal ist teilweise von gelbem Gefahrengebiet betroffen. In gelben Gefahren-
gebieten ist bei besonders sensiblen Bauvorhaben sicherzustellen, dass Men-
schen und erhebliche Sachwerte nicht gefdhrdet werden. Sensible Nutzungen sind
vorderhand nicht vorgesehen.
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Nr. 2.10 Frieswil Parz. Nr. 3917
Flachen Einzonung 2714 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende
- DZ  Dorfzone

m Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.5
- W2 Wohnzone 2

U777 Bedingte Einzonung

.....

[ zoN  Zonefir &ffentliche Nutzung

Ortsbildschutzgebiet
[ ueo Uberbauungsordnung

.....

Anderung im Nutzungszonenplan

Einzonung in die Dorfzone

Bedingungen

- Bereits Uberbauter Parzellenteil

— Flache liegt in Erschliessungsgulteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr genugend

- Erschliessung bestehend ab Lochacker (Strassenparz. Nr. 3884)

Interessenabwagung, Bemerkungen

Der alte Bauernhof wird nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Um das bestehen-
de Bauvolumen besser ausnutzen zu kénnen, wird der Uberbaute Parzellenteil
sowie teilweise der kleine Grenzabstand eingezont. Das heisst, die bereits bebau-
ten Flachen durch Gebaude, An- und Kleinbauten sowie angrenzende Garten- und
Erschliessungsanlagen werden in die Dorfzone aufgenommen. Es wird insgesamt
nicht mehr als 300 m? zuséatzlich zum Uberbauten Teil eingezont. Die Anforde-
rungen an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen A_06 FFF
schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kulturlandschutz, Erschlie-
ssung durch OV) werden erflllt.
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Nr. 2.11 Frieswil Parz. Nr. 2427
Flachen Umzonung 1040 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

LUUIlIc

Legende

- DZ  Dorfzone
- — UeO  Uberbauungsordnung

W2  Wohnzone 2

[ zeN  Zonefir &ffentliche Nutzung

Anderung im Nutzungszonenplan

Umzonung von der ZO0N 19 in die Dorfzone

Bedingungen

- Bereits Uberbaute Parzelle
— Erschliessung bestehend ab Hauptstrasse

Interessenabwagung, Bemerkungen

Die Parzelle gilt als Uberbaut. Die Umzonung betrifft den kantonal festgelegten
Wohnbaulandbedarf nicht. Unmittelbar westlich angrenzend verlauft eine Hoch-
spannungsleitung. Die Abstande zum Schutz vor nichtionisierender Strahlung®
(Immissionsgrenzwerte) mussen fur empfindliche Nutzungen bei einer Umzonung
in Dorfzone eingehalten werden. Als Orte mit empfindlicher Nutzung gelten bspw.
Rdume in Gebauden, in denen sich Personen regelmassig wahrend langerer Zeit
aufhalten. Die Anforderungen an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan
(Massnahmen A_06 FFF schonen, A_07 SEin fordern) und Baugesetzgebung (Kul-
turlandschutz, Erschliessung durch OV) werden erfillt.

Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV) vom 23. Dezember 1999
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Nr. 2.12 Frieswil Parz. Nr. 2470
Flachen Einzonung 66 m? kein Kulturland und FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

[ bz Dorfzone N Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.5
- W2  Wohnzone 2 m Bedingte Einzonung

[ ueo Uberbauungsordnung $°°"%  Onsbildschutzgebiet

-----

Anderung im Nutzungszonenplan
Einzonung in die Dorfzone

Bedingungen

- Bereits Uberbaute Parzelle

— Einzonung < 300 m?

— Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr gentigend

Interessenabwagung, Bemerkungen

Die Parzelle betrifft kein Kulturland und gilt als nicht Uberbaubare Restflache
innerhalb des Siedlungsgebietes. Eine Einzonung macht den Wohnbauland nicht
geltend. Die Anforderungen an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan und
Baugesetzgebung werden erfullt.

Nr. 2.13 Aspi Parz. Nr. 652
Flachen Einzonung 1'477 m? kein Kulturland und keine FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

2904 |

Aspi

Legende

- W2  Wohnzone 2

[ HZ  Hofstattzone
- M3 Mischzone 3
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Anderung im Nutzungszonenplan
Einzonung in die Wohnzone 2

Bedingungen

- Bereits Uberbaute Parzelle

— Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr gentigend

— Erschliessung ab Hubeliweg

Interessenabwagung, Bemerkungen

Es wird der Uberbaute Parzellenteil sowie der zugehorige Garten- und Erschlie-
ssungsbereich eingezont. Das heisst, die bereits bebauten Flachen durch Gebau-
de, An- und Kleinbauten sowie angrenzende Garten- und Erschliessungsanlagen
werden in die Wohnzone W2 aufgenommen. Die Anforderungen an eine Einzo-
nung gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen A_06 FFF schonen, A_07 SEin
fordern) und Baugesetzgebung (Kulturlandschutz, Erschliessung durch OV) werden
erflllt.

Nr. 2.14 Lobsigen Parz. Nr. 1244
Flachen Einzonung 4'773 m? kein Kulturland und keine FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Lodrache

1244

Lodracher
1244

~
1238

1239

Legende
[ Dz Dorfzone vz ingte Ei
I w3 Mischzone 3 SN Geschossflachentiffer oberirdisch min. 0.5

[ zeN  Zonefir &ffentliche Nutzung

Anderung im Nutzungszonenplan

Einzonung in die Dorfzone

Bedingungen

- Bereits Uberbaute Parzelle

— Flache liegt in Erschliessungsglteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr gentgend

— Ausgleich Planungsvorteil mit 20% des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)
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Interessenabwagung, Bemerkungen

Es wird der Uberbaute Parzellenteil sowie der zugehorige Garten- und Erschlie-
ssungsbereich eingezont. Das heisst, die bereits bebauten Flachen durch Gebau-
de, An- und Kleinbauten sowie angrenzende Garten- und Erschliessungsanlagen
werden in die Wohnzone 2 aufgenommen. Die Anforderungen an eine Einzonung
gemass kantonalem Richtplan (Massnahmen A_06 FFF schonen, A_07 SEin for-
dern) und Baugesetzgebung (Kulturlandschutz, Erschliessung durch OV) werden
erflllt.

Wohnbaulandbedarf

Die Einzonung betrifft den Wohnbaulandbedarf nicht, da das Areal Uberbaut ist.

Nr. 2.15 Grisseberg Parz. Nr. 420, 3589
Flachen Einzonung 2'660 m? kein Kulturland und keine FFF betroffen
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

b 3585

Legende

W2  Wohnzone 2

- M3 Mischzone 3

Anderung im Nutzungszonenplan
- Einzonung in die Mischzone M3
Bedingungen

— Bereits Uberbaute Parzellenteile

— Flache liegt in Erschliessungsglteklasse E, Erschliessung durch 6ffentlichen
Verkehr gentigend

— Erschliessung ab Grissebergstrasse

— Kompakte Siedlungen schaffen

— Ausgleich Planungsvorteil mit 20% des Mehrwerts (Art. 142 ff. BauG)
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Interessenabwagung, Bemerkungen

Die Gebaude auf den beiden Grundstlicken sollen gewerblich umgenutzt wer-
den konnen. Die bereits bebauten und befestigten Flachen werden somit in die
Mischzone M3 eingezont. Bei den Gebauden wird zusatzlich ein Gebaudeabstand
von 4.0 m im Sinne eines Zonenabstands berlcksichtigt. Damit wird geringflgig
Kulturland beansprucht, wobei dieses gemass Hinweiskarte Kulturland bis an

die Fassaden ragt, was nicht der effektiven Bewirtschaftung entspricht und wohl
dem grossen Massstab der Hinweiskarte geschuldet ist. Das einzuzonende Areal
schliesst an das bestehende Siedlungsgebiet an. Die Bauzonengrenze ist jedoch
vor Ort — wie fur die kleinteilige Bebauungsstruktur des Seelands sowie der
Gemeinde Seedorf typisch — kaum erkennbar, womit die einzuzonenden Gebaude
bereits heute als Teil des Siedlungskdrpers gelesen werden. Der Bauerngarten

ist zudem gemass kantonaler Hinweiskarte als Kulturland resp. Fruchtfolgeflache
ausgewiesen. Die Trennung zum Siedlungsgebiet scheint auf dem Plan sehr mar-
kant, ist aber in der Realitat vor Ort nicht vorhanden. Die einzuzonende Flache ist
zudem bebaut, erschlossen und bedingt keine neuen Infrastrukturen.
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5.5 Aufzonung Chiisseberg

Nr. 3.1 Seedorf, Oberdorf div. Parzellen

Planausschnitt Alt

Legende

W1  Wohnzone 1 [0 26N Zonefir dffentliche Nutzung
[ w2 wohnzone2 T, Onsbildschutzgebiet

- DZ  Dorfzone

Interessenabwagung, Bemerkungen

Das Wohngebiet «Chusseberg» liegt an zentraler Lage angrenzend zum Ortskern
von Seedorf. Das Gebiet ist mehrheitlich mit Einfamilienhausern bebaut und liegt
in der Wohnzone 1, worin eingeschossig gebaut werden kann. Im Rahmen der
konzeptionellen Uberlegungen zur Siedlungsentwicklung nach innen (Siedlungs-
verdichtung) wurde sich das Gebiet fur eine Aufzonung eignen. Um die Haltung
der Eigentimerschaften bereits vor der Mitwirkung abzufragen, wurde am 20. Juni
2021 eine Informationsveranstaltung mit der betroffenen Bevolkerung durchge-
fuhrt. Eine grosse Mehrheit der anwesenden Personen ausserten sich kritisch
und ablehnend gegenuber einer Aufzonung im betroffenen Gebiet. Aus diesem
Grund verzichtet die Gemeinde vorerst auf eine Aufzonung in die zweigeschossige
Wohnzone und nimmt das Gebiet in die Richtplanung auf.
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5.6 Auszonungen
Mit der Ortsplanung werden ZON Nr. 15 Frienisberg und Nr. 17 Frieswil

aufgrund der fehlenden Zweckbestimmung (kein Schiessbetrieb mehr) in
die Landwirtschaftszone entlassen.

Nr. 4.1  Frienisberg, ZON 15  Parz. Nr. 4081 und 1593

Planausschnitt Alt

Legende

- Z6N  Zone fir offentliche Nutzung

Anderung im Nutzungszonenplan

Auszonung ZON 15 in Landwirtschaftszone

Interessenabwagung, Bemerkungen

Die Zweckbestimmung fur den Schiessplatz (Schiessstand und Kugelfang) ist nicht
mehr gegeben. Der Schiessbetrieb ist aufgegeben und der Ruckbau der Schiess-
platzanlagen bereits erfolgt. Aus diesen Grunden ist eine Auszonung in Landwirt-
schaftszone angezeigt.
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Nr. 4.2  Frieswil, ZON 17 Parz. Nr. 3933 und 2676

Planausschnitt Alt

Legende

ZON  Zone fur dffentliche Nutzung

Anderung im Nutzungszonenplan

Auszonung ZON 17 in Landwirtschaftszone

Interessenabwagung, Bemerkungen

Die Zweckbestimmung fur den Schiessplatz (Schiessstand und Kugelfang) ist nicht
mehr gegeben. Der Schiessbetrieb ist aufgegeben. Aus diesem Grund ist eine
Auszonung in Landwirtschaftszone angezeigt.

5.7 Arrondierungen

Mit der Ortsplanung werden folgende kleine Zonenplananderungen vor-
genommen, welche als Arrondierungen gelten. Die Zonenplandnderungen
werden nachfolgend erlautert.

Nr. Ortsteil Parz. Nr. Art der Anderung
5.1 Seedorf, Unterdorf 797 Einzonung Grenzabstand
5.2 Baggwil 4027 Digitalisierungsfehler korrigieren

Tab. 3  Arrondierungen der Bauzone (Einzonung Grenzabstand)
ZON: Zone fur offentliche Nutzung
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Nr. 5.1  Seedorf, Unterdorf Parz. Nr. 797
Flachen Einzonung 19 m? davon 19 m? Kulturland und 19 m? FFF
Planausschnitt Alt Planausschnitt Neu

Legende

- DZ  Dorfzone
V777 Bedingte Einzonung

SN Geschossflachenziffer oberirdisch min. 0.45

Anderung im Nutzungszonenplan
Geringfugige Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Dorfzone

Bedingungen

- Bereits Uberbaute Parzellenteile

- Einzonung des kleinen Grenzabstands

— Beanspruchung Kulturland und FFF < 300 m?

- Standortnachweis Einzonung Kulturland

- Flache liegt in Erschliessungsguteklasse E, Erschliessung durch offentlichen
Verkehr gentigend

Interessenabwagung, Bemerkungen

Die Anforderungen betreffend Kulturlandschutz gemass den Art. 11¢, 11d, 11f und
11g Bauverordnung gelten nicht, wenn Kulturland im Einzelfall im Umfang von
hdchstens 300 m? beansprucht wird. Der erforderlichen Nachweise bei Einzo-
nungen von Kulturland im Sinne der Baugesetzgebung ist nicht zu erbringen. Die
Anforderungen an eine Einzonung gemass kantonalem Richtplan und Baugesetz-
gebung werden erfullt.

ecoptima



Einwohnergemeinde Seedorf
Revision der Ortsplanung
Erlduterungsbericht

Nr. 5.2  Baggwil Parz. Nr. 4027

Flachen Einzonung 104 m? kein Kulturland und FFF betroffen

Planausschnitt Alt
(Papierplan genehmigt durch AGR am 18.12.1998)

Planausschnitt Neu

Legende
[ bz Dorfzone v ingte Ei
[ | zoN  Zonefir bffentliche Nutzung NN fla oberi min. 0.45

Anderung im Nutzungszonenplan

Geringfugige Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Dorfzone

Interessenabwagung, Bemerkungen

Im genehmigten Papier-Zonenplan (Genehmigung AGR vom 18. Dezember 1998)

war die blau umrandete Flache bereits als Bauzone ausgeschieden. Infolge der

Digitalisierung der Bauzonen ist diese Flache zwischenzeitlich nicht mehr in der
Bauzone. Dieser «Digitalisierungsfehler» soll nun korrigiert werden.
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5.8 Weilerzonen

Die Raumplanungsverordnung (RPV) stellt den Kantonen und Gemeinden

mit Art. 33 ein planerisches Mittel zur Verflugung, welches erweiterte

Baumoglichkeiten ausserhalb der ordentlichen Bauzonen erlauben soll.

Weilerzonen nach Art. 33 RPV sind beschrankte Bauzonen, welche eine

gegenuber der Landwirtschaftszone grosszigigere Nutzung der bestehen-

den Gebaude zulassen. Fur die Weilerzone gelten folgende Ziele:

— Grosszugigere Nutzung in den bestehenden Gebauden zulassen, als
dies in der Landwirtschaftszone nach Art. 24 ff. RPG moglich ist.

— Die traditionelle Siedlungsstruktur sowie wertvolle Baugruppen sollen
erhalten und charakteristischen Aussenraume bertcksichtigt werden.

Der kantonale Richtplan beschreibt im Massnahmenblatt A_03 die Kriteri-
en zur Ausscheidung von Weilerzonen nach Art. 33 RPV. Der Kanton Bern
macht von den vom Bund vorgesehenen Mdglichkeiten bezuglich Klein-
siedlungen Gebrauch. FUr die Ausscheidung von Weilerzonen gelten
Kriterien, wie diese zur Erhaltung sowie massvollen Erneuerung und
Erganzung von geschlossenen Kleinsiedlungen im Iandlichen Raum
abgegrenzt werden sollen. Der Kanton Bern bezweckt damit, eine mass-
volle Siedlungsentwicklung zugunsten der ortsansassigen Bevolkerung zu
ermoglichen.

Gestltzt auf die Nutzungszusammensetzung und die Grosse konnen drei
Typen unterschieden werden:

— Grossere nicht landwirtschaftlich gepragte weiler

— Kleinere gemischt gepragte Weiler

— Landwirtschaftlich gepréagte Weiler

Objektive und nachvollziehbare Kriterien stellen sicher, dass die Weilerzo-
nen sinnvoll abgegrenzt werden. Nachfolgend sind die Kriterien aus dem
Richtplan aufgefuhrt. Die Kriterien werden bei den auf den nachsten
Seiten vorgenommenen Beurteilungen spezifisch aufgenommen.

Der Weiler hat einen traditionellen geschlossenen Siedlungsansatz:
mindestens 5 ganzjahrig bewohnte, nicht landwirtschaftliche oder nicht
mehr landwirtschaftlich genutzte Gebaude

Jede Baute ist Teil des Siedlungsansatzes, in der Regel max. 30 m vonein-
ander entfernt.

Zwischen dem Weiler und der nachstgelegenen Bauzone hat es eine klare
Zasur: unlberbautes Gebiet von einigen 100 Metern (gemessen zwischen
der Bauzone und dem nachstgelegenen bewohnten Gebaude des Weilers).

Die Weilerzone umfasst grundsatzlich das Uberbaute Gebiet: Werden die
zum traditionellen Erscheinungsbild gehdrenden Aussenrdume ebenfalls
in die Weilerzone einbezogen, erhalten diese den ihnen gebuhrenden
Schutz.
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Die Erschliessung mit Strassen, Trink-, Brauch- und Loschwasser sowie die
Entsorgung des Abwassers ist weitgehend vorhanden. Die Erschliessung
ist bei allen geplanten Weilerzonen bereits weitgehend vorhanden.

Es ist nicht zwingend notwendig, sdmtliche Gebaude in die Weilerzone zu
integrieren. Es ist auch zuldssig, neuere Bauten (z.B. altrechtliche Einfami-
lienhauser usw.) miteinzuschliessen.

Die Vorschriften zu den Weilerzonen werden im Baureglement in Anleh-
nung an das Musterbaureglement des Kantons Bern aufgenommen und
weisen die folgenden Inhalte auf:

— Die Weilerzone dient der Erhaltung der traditionell entstandenen Sied-
lungsstruktur und der massvollen Nutzung der bestehenden Bauvolu-
men.

— Den nachstehenden Regelungen vorbehalten gelten die Vorschriften
Uber die Landwirtschaftszone. Es gelten die Vorschriften der ES Il

— Zugelassen sind Wohnnutzungen sowie massig stérende Gewerbe und
Dienstleistungen.

- Bestehende Gebaudevolumen konnen vollstandig umgenutzt und aus-
gebaut werden. Sofern innerhalb des Volumens keine geeigneten Raum-
reserven vorhanden sind, sind einmalige Erweiterungen im Umfang von
max. 30 % der Geschossflache oberirdisch zulassig.

— Neue Klein- und Anbauten sind gestattet, sofern sie sich dem Hauptge-
baude unterordnen.

— Abbruch und Wiederaufbau sind zulassig.

- Umnutzungen dirfen keine landwirtschaftlichen Ersatzbauten zur Folge
haben.

— Das traditionelle Erscheinungsbild der Bauten und der ortspragende
Charakter der Aussenraume sind zu wahren.

— Bei Bauvorhaben und bei der Umgestaltung von Aussenraumen wird
eine Voranfrage bei der Gemeinde empfohlen. Die Baubehdrde kann die
Fachberatung beiziehen.

Gemass den Hinweisen im Musterbaureglement hat die Nutzung der
bestehenden Volumen aufgrund des Zwecks der Weilerzone auf jeden Fall
Prioritat und auch bei Erweiterungen ist das bestehende Erscheinungsbild
zu wahren; Bei Bauernhausern, insbesondere bei solchen mit grossem
Volumen, durfte eine Erweiterung daher in der Regel ausgeschlossen sein.

In der Gemeinde Seedorf wurden im Rahmen letzten Ortsplanung Weiler-
zonen in Grisseberg, Ruchwil und Dampfwil geschaffen. Dabei erfolgte
jedoch keine Detailbeurteilung der Siedlungseinheiten im gesamten
Gemeindegebiet. Dies wird nun mit der vorliegenden Ortsplanung nachge-
holt.

Aufgrund der nachfolgenden Detailbeurteilung wird geklart, inwiefern
weitere Weiler den Anforderungen einer Weilerzone entsprechen. Die
detaillierte Uberprifung hat ergeben, dass die Kleinsiedlungen «Rattli»
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und «Aspi Ost» sowie Teile des Gebiets «Rossgarten» die Kriterien flr eine
Weilerzone nicht erflllen. Im Gebiet «Rossgarten» kann die Siedlungs-
struktur kleinrdaumig als Streusiedlung bezeichnet werden.

Nr. 6.1 Weiler «Rossgarten» und «Hasligraben»
Typologie Landwirtschaftlich gepragte Weiler
Analyse Die historisch gewachsene Siedlungsstrukturen im «Rossgarten» und im «Hasli-

graben» weisen eine fur diese Landschaft typische Siedlungsstruktur mit landwirt-
schaftlich gepragten Wohn- und Okonomiegebauden auf. Diese Siedlungsstruktur
zieht sich von «Lobsigen» Uber «Rossgarten», «Ruchwil», «Dampfwil», «Landerswil»
bis nach «Frieswil». Der Siedlungscharakter im «Rossgarten / Hasligraben» ist
annahernd gleich wie in den bereits bestehenden Weilerzonen «Dampfwil» und
«Ruchwil». Die Gebaude haben grossmehrheitlich kleinbauerlichen Ursprung. Die
Aussenraume sind gepragt durch Vorplatze, Gemuse- und Obstgarten sowie mehr-
heitlich Wiesland.

Die beiden Gebaude auf den Parz. Nrn. 1294 und 4009 erfullen die Kriterien zur
Weilerzone nicht vollumfanglich. Gemass kant. Richtplan, Massnahmenblatt A_03
zahlen zum Siedlungsansatz Bauten, welche «in der Regel» nicht mehr als 30 m
voneinander entfernt liegen. Vorliegend misst der Abstand zur Baute auf der Parz.
Nr. 1299 ca. 40 m. Beide Gebaude wurden ursprunglich als Wohnhauser genutzt.
Nach einem Brand wurde das Gebdude auf der Parz. Nr. 4009 jedoch lediglich als
Scheune/Stall neu errichtet. Der Eigentimer beabsichtigt auch dieses Gebaude
wieder zu Wohnzwecken zu nutzen. Die Gemeinde unterstltzt das Vorhaben, da
es bestehende Bausubstanz aufwertet und das Gebaude, dank der friheren Wohn-
nutzung, bereits vollstandig erschlossen ist.

Auch wenn der Abstand um rund 10 m Uberschritten wird, werden die Gebaude
als Teil des Siedlungsansatzes gesehen. Unter Berucksichtigung der historischen
Gegebenheiten und da der Abstand im kant. Richtplan lediglich als Richtwert und
nicht als strikte Vorgabe fur jeden Einzelfall gilt, erweist sich die Zuweisung zur
Weilerzone als nachvollziehbar und vertretbar.
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1384

1385

1386
138
1388

1390

Weiler «<Rossgarten» und «Hasligraben»

Der Weiler hat einen traditionellen geschlossenen Siedlungsansatz. Mindestens
funf ganzjahrig bewohnte, nichtlandwirtschaftlich oder nicht mehr landwirtschaft-
lich genutzte Gebaude:

Beurteilung Rossgarten: Kriterium gilt als erflllt, da in der festgelegten Weilerzone sechs Ge-

baude in dieser Art genutzt werden.
Hasligraben: Kriterium gilt als erfullt, da in der festgelegten Weilerzone sieben
Gebaude in dieser Art genutzt werden.

Siedlungsansatz (b)

Der Weiler hat einen traditionellen geschlossenen Siedlungsansatz. Jede Baute
ist Teil des Siedlungsansatzes; in der Regel liegen sie max. 30 m voneinander
entfernt:

Beurteilung Rossgarten: Die Gebdudeabstande liegen jeweils unter 30 m. Bei den ubrigen, im

Nordwesten liegenden Gebaude im Gebiet «Rossgarten», sind die Gebaudeabstan-
de zu gross, um einen geschlossenen Siedlungsansatz zu erkennen. Sie werden
deshalb nicht in die Weilerzone aufgenommen.

Hasligraben: Auch hier sind die Gebdudeabstédnde grossmehrheitlich unter 30 m.
Das Nebengebdude auf der Parz. Nr. 1319 wird eingebunden und die zulassigen
Erweiterungsmoglichkeiten gemass der Arbeitshilfe zur Weilerzone gewéahrleistet.
Die im westlichen und 0Ostlichen Bereich stehenden Gebaude liegen etwas mehr
als 30 m vom nachstgelegenen Gebaude entfernt. Alle der Weilerzone zugewiese-
nen Gebaude kdnnen zum Siedlungsansatz dazu gezahlt werden.

Gebdudeabstande
Hasligraben

1293, \~

250
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Einwohnergemeinde Seedorf 79
Revision der Ortsplanung
Erlduterungsbericht

Zwischen den Weilern und der nachstgelegenen Bauzone hat es eine klare Zasur:
UnUberbautes Gebiet von einigen 100 Metern — gemessen zwischen der Bauzone
und dem nachstgelegenen bewohnten Gebaude des Weilers:

Diese Zasur ist klar vorhanden. Die Kleinsiedlungen «Rossgarten» und «Hasligra-
ben» liegen weit von der ndchsten Bauzone in Lobsigen entfernt.

Die Weilerzone umfasst grundsatzlich das Uberbaute Gebiet:

Die in die Weilerzone aufgenommenen Flachen umfassen das mit Gebauden,
Kleinbauten, Vorplatze und Hauszufahrten Uberbaute Gebiet sowie die zugehori-
gen Gartenanlagen. Die Obstgarten und das Kulturland werden nicht in die Weil-
erzone aufgenommen, sodass die nah angrenzende landwirtschaftliche Nutzung
weiterhin erhalten bleibt.

Fazit

Nr. 6.2
Typologie

Analyse

Die Weilerzonen «Rossgarten» und «Hasligraben» fuhren zur Starkung des Ortsbild
und des vorherrschenden Siedlungsansatzes am Fusse des Frienisberges. Die
Weiler reihen sich mit den am Frienisberg liegenden Kleinsiedlungen Dampfwil,
Ruchwil und Landerswil in die orttypisch vorherrschende Siedlungsstruktur ein.
Die Zuteilung der festgelegten Gebaude zur Weilerzone fuhrt dazu, dass eine
zeitgemasse Weiterentwicklung der Siedlung ermoglicht wird und erlaubt eine
bessere Nutzung der historisch gewachsenen Bausubstanz.

Weiler «Niggidei»
Landwirtschaftlich gepragter Weiler

Die historisch gewachsene Kleinsiedlung «Niggidei» (alte Bezeichnung «Niko-

dei») besitzt gleichwertige Charaktereigenschaften wie der nordwestlich auf dem
Gemeindegebiet von Lyss liegende Weiler Eigenacker (alte Bezeichnung «Ku-
nidei»), welcher heute bereits der Weilerzone zugeteilt ist. Der Ortsteil weist einen
traditionellen Siedlungsansatz auf. Die funf historischen Bauernhauser liegen nahe
beieinander und sind von Okonomiegebauden und «Stocklis» umgeben, welche
den Charakter als konzentrierte kleine Siedlungseinheit pragen. Die Aussenrdume
sind gepragt durch Vorplatze und strassenraumabgewandte Hinterhofe mit Bau-
ern- und Obstgarten sowie Wies- und Ackerland.
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Kriterien Weiler «Niggidei»

Siedlungsansatz (a) Der Weiler hat einen traditionellen geschlossenen Siedlungsansatz. Mindestens
funf ganzjahrig bewohnte, nichtlandwirtschaftlich oder nicht mehr landwirtschaft-
lich genutzte Gebaude:

Beurteilung Kriterium gilt als erfullt, da im Weiler «Niggidei» sieben Gebaude in dieser Art
genutzt werden. Der Ostlich angrenzende Bauernhof liegt abseits des Weilers und
kann deshalb nicht in die Weilerzone aufgenommen werden.

80
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Siedlungsansatz (b)

Beurteilung

Der Weiler hat einen traditionellen geschlossenen Siedlungsansatz. Jede Baute
ist Teil des Siedlungsansatzes; in der Regel liegen sie max. 30 m voneinander
entfernt:

Alle in die Weilerzone aufgenommenen Gebaude und deren Kleinbauten liegen
nahe beieinander (< 30 m).

Gebaudeabstande
Zasur (c) Zwischen dem Weiler und der néchstgelegenen Bauzone hat es eine klare Zasur:
UnUberbautes Gebiet von einigen 100 Metern — gemessen zwischen der Bauzone
und dem nachstgelegenen bewohnten Gebaude des Weilers:
Beurteilung Diese Zasur ist vorhanden. Der Weiler «Niggidei» liegt weit von der nachsten Sied-

lung resp. Bauzone entfernt.

Abgrenzung, Uber-
bautes Gebiet (d)

Beurteilung

Die Weilerzone umfasst grundséatzlich das Uberbaute Gebiet:

Die in die Weilerzone aufgenommenen Flachen umfassen das mit Gebauden,
Kleinbauten, Vorplatze und Hauszufahrten Uberbaute Gebiet sowie die Bauern-
und Gemusegarten. Dabei sind nicht alle Bauten und Anlagen in der amtlichen
Vermessung ersichtlich und lediglich im Luftbild erkennbar. Gestutzt auf die
kantonale Arbeitshilfe zu den Weilerzonen wurde die Weilerzone abgestutzt auf
die Parzellengrenzen und die zulassigen Erweiterungsmoglichkeiten von Bauten
abgegrenzt. Die charakteristischen Obstgarten (bspw. studwestlich Niggidei Nr. 13)
werden auch in die Weilerzone aufgenommen und erhalten damit den gebuhren-
den Schutz gemass Art. 223 Abs. 9 BR.

Gemass nachfolgender kantonaler Hinweiskarte zum Kulturland reicht das Kul-
turland teilweise bis an die Fassaden, was nicht der effektiven Bewirtschaftung
der Landwirtschaftsflachen entspricht. Bei der Ausweisung der Weilerzone wurde
somit bei Gebduden ein kleiner Zonenabstand von 4.0 m resp. im Bereich des
privaten Aussenraums ein grosser Zonenabstand von 8.0 m bertcksichtigt. Auf
dem Grundstlck Nr. 2629 bestehen zudem Fahrsilos und Erschliessungsanlagen,
welche ebenfalls in die Weilerzone aufgenommen wurden.
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Storfall

Fazit

Sudlich des Weilers Niggidei verlauft eine Erdgashochdruckleitung, so dass der
Weiler innerhalb eines Konsultationsbereichs gemass Storfallverordnung (StFV)
liegt. Mit der Einzonung in die Weilerzone sollen in erster Linie die bestehenden
Gebaude besser genutzt werden konnen. Ein Alternativstandort kommt damit
nicht in Frage. Es wurde Uberpruft, ob die Ausscheidung der Weilerzone risikorele-
vant im Sinne der Storfallverordnung ist. Die Leitung weist einen Durchmesser von
bis zu 24 m auf, womit der Referenzwert von 110 Personen im Bereich von 600 m
X 600 m nicht Uberschritten werden darf. Heute leben im Weiler rund 30 Personen;
es kann angenommen werden, dass selbst mit der Umnutzung samtlicher beste-
henden Gebaude der Referenzwert nicht Uberschritten wird und das Vorhaben
daher nicht risikorelevant ist.

Die Weilerzone Niggidei fuhrt zur Starkung des Ortsbild und des vorherrschenden
Siedlungsansatzes. Der Weiler reiht sich mit den umliegenden Kleinsiedlungen
Eigenacker, Spins und Rotholz in die vorherrschende Siedlungsstruktur ein. Die
Zuteilung zur Weilerzone fuhrt dazu, dass eine zeitgemasse Weiterentwicklung
der Siedlung ermdglicht wird und erlaubt eine bessere Nutzung der historisch
gewachsenen Bausubstanz.
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Nr. 6.3 Weiler «Rotholz»
Typologie Landwirtschaftlich gepragter Weiler
Analyse Die historisch gewachsene Kleinsiedlung «Rotholz» weist eine strassenbegleitende

Siegfriedkarte
ca. 18380

Landschafts-
inventar

Nutzungen mit fur diese Landschaft typischen landwirtschaftlich gepragten Wohn-
und Okonomiegebauden auf. Diese Siedlungsstruktur zieht sich von «Vorderwiler»
Uber «Vogelsang» bis ins Gebiet «Rotholz». Die Strassenbebauung besitzt Ahnlich-
keit zur Siedlungsstruktur im Gebiet «Grisseberg». Die Gebaude im «Rotholz» ha-
ben grossmehrheitlich kleinbauerlichen Ursprung. Die Aussenraume sind gepragt
durch teilweise grossflachige Vorplatze und Gartenanlagen, einem Obstgarten
sowie Wiesland.

o) Einzelbaum [TTT] Hecken-und Feldgehslz ™.  wildwechselkorridor
Baumreihe | oObstgarten Landschaftschutzgebiet B
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Zonenplan
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Kriterien Weiler «Rotholz»

Siedlungsansatz (a) Der Weiler hat einen traditionellen geschlossenen Siedlungsansatz. Mindestens
funf ganzjahrig bewohnte, nichtlandwirtschaftlich oder nicht mehr landwirtschaft-
lich genutzte Gebaude:

Beurteilung Kriterium gilt als erfullt, da im Weiler «Rotholz» sechs Gebude in dieser Art ge-
nutzt werden. Der nordlich liegende Bauernhof liegt abseits des Weilers und kann
deshalb nicht in die Weilerzone aufgenommen werden.

Siedlungsansatz (b) Der Weiler hat einen traditionellen geschlossenen Siedlungsansatz. Jede Baute
ist Teil des Siedlungsansatzes; in der Regel liegen sie max. 30 m voneinander
entfernt:

Gebdudeabstande

Rotholz

Beurteilung Im westlichen Bereich und in der Mitte der Siedlung liegen die Gebaudeabstande
unter 30 m. Aufgrund der historisch gewachsenen typischen Siedlungsstruktur der
strassenbegleitenden Bebauung sind die Abstande im nordwestlichen Siedlungs-
teil vereinzelt grosser als 30 m. Mit Ausnahmen der Liegenschaft Nr. 193 sind die
Bauten Teil des Siedlungsansatzes wie es beispielsweise in der bereits bestehen-
den Weilerzone «Grisseberg» vorkommt.

84
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Zasur (c)

Beurteilung

Abgrenzung, Uber-
bautes Gebiet (d)

Zwischen dem Weiler und der néchstgelegenen Bauzone hat es eine klare Zasur:
UnUberbautes Gebiet von einigen 100 Metern — gemessen zwischen der Bauzone
und dem nachstgelegenen bewohnten Gebaude des Weilers:

Diese Zasur ist klar vorhanden. Die Kleinsiedlung «Rotholz» liegt weit von der
nachsten Siedlung resp. Bauzone entfernt.

Die Weilerzone umfasst grundsatzlich das Uberbaute Gebiet:

Beurteilung

Die in die Weilerzone aufgenommenen Flachen umfassen das mit Gebauden,
Kleinbauten, Vorplatze und Hauszufahrten Uberbaute Gebiet sowie die zugehori-
gen Gartenanlagen. Nicht alle Bauten und Anlagen sind in der amtlichen Vermes-
sung ersichtlich. Gestutzt auf die Arbeitshilfe zu den Weilerzonen wurde die Zone
basierend auf die Parzellengrenzen und die zuldssigen Erweiterungsmaoglichkeiten
von Bauten abgegrenzt. Die charakteristischen Obstgarten (bspw. sudwestlich Rot-
holzstrasse Nr. 5) werden ebenfalls in die Weilerzone aufgenommen und erhalten
damit den gebuhrenden Schutz gemass Art. 223 Abs. 9 BR. Bei der Ausweisung
der Weilerzone wurde bei Gebauden ein kleiner Zonenabstand von 4.0 m resp. im
Bereich des privaten Aussenraums ein grosser Zonenabstand von 8.0 m beruck-
sichtigt. Auf dem Grundstlck Nr. 161 befindet sich die Tierpension Rotholz, welche
im Aussenbereich Kleinbauten, Auslaufgitter und weitere Anlagen aufweist, wel-
che ebenfalls in die Weilerzone aufgenommen wurden.

Fazit

Die Weilerzone «Rotholz» flhrt zur Starkung des Ortsbild und des vorherrschen-
den Siedlungsansatzes. Der Weiler reiht sich mit den umliegenden Kleinsiedlungen
Eigenacker, Spins und Niggidei in die ortstypisch vorherrschende Siedlungsstruk-
tur ein. Die Zuteilung zur Weilerzone fuhrt dazu, dass eine zeitgemasse Weiter-
entwicklung der Siedlung ermdéglicht wird und erlaubt eine bessere Nutzung der
historisch gewachsenen Bausubstanz.
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Nr. 6.4 Weiler «Rattli»
Typologie Landwirtschaftlich gepragter Weiler
Die historisch gewachsene Kleinsiedlung «Rattli» weist eine strassenbegleitende
Bebauung und einen von der Strasse zurtckversetzten Bauernhof auf. Die Stra-
Analvse ssenbebauung besitzt Ahnlichkeit zur Siedlungsstruktur im Gebiet «Grisseberg»

y und «Rotholz». Die Gebaude im «Rattli» haben grossmehrheitlich bauerlichen Ur-
sprung. Die Aussenraume sind gepragt durch Hauszufahrten, Vorplatze und Garten-
und Obstgartenanlagen.

Die detaillierte Prifung hat ergeben, dass die Kriterien zur Ausscheidung einer

Fazit Weilerzone nicht gegeben sind. Unter anderem stehen in der Kleinsiedlung zu we-
nig ganzjahrig bewohnte, nichtlandwirtschaftlich oder nicht mehr landwirtschaft-
lich genutzte Gebaude.

Nr. 6.5 Erweiterung Weilerzone Ruchwil

Typologie Landwirtschaftlich gepragter Weiler

Analyse Die Weilerzone Ruchwil ist eine bestehende Weilerzone. Gebaude auf den Parz.

Nrn. 1852, 1885 und 1888, welche bisher nicht in der Weilerzone lagen, werden
der Weilerzone zugeteilt. Da es sich um eine bestehende Weilerzone handelt,
werden die Kriterien fUr die einzelnen Gebaude innerhalb des Siedlungsansatzes
nicht einzeln beurteilt.

Alter Zustand

1868 1864

\}\’n

49

ecoptima



Neuer Zustand

Einwohnergemeinde Seedorf 87
Revision der Ortsplanung
Erlduterungsbericht

1863 1864
1869

> 1865 1872 \ /
\ 7/

1848

1849 7/ N > o 3652

be Jucherte

1850 N\
8

o
WS

\
. @/ 1904

1885

5.9 Ortsbildschutzgebiete

Die Baugruppen des Bauinventars wurden im Rahmen des kantonalen Pro-
jekts «Bauinventar 2020» durch die kantonale Denkmalpflege Uberarbeitet.
Diese Baugruppen gilt es in der baurechtlichen Grundordnung (Schutzzo-
nenplan und Baureglement) grundeigentimerverbindlich umzusetzen. Die
Uberprifung der Inventarobjekte erfolgte ab 2020.

Die Baugruppen A «Wiler b. Seedorf», B «Seedorf», C «Frienisberg» und D
«Frieswil» werden im Zonenplan in Form von kommunalen Ortsbildschutz-
gebieten verankert. Grundlage fUr die Festlegung bilden die von der
kantonalen Denkmalpflege festgelegten Baugruppen des Bauinventars der
Gemeinde Seedorf. Die Baugruppen «Lobsigen» und «Vorderwiler» wurden
vom Kanton im Rahmen der Uberprifung aufgehoben.

Die Ortsbildschutzgebiet werden im Schutzzonenplan gemass gepunkteter
Linie festgelegt:
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Seedorf

44,
Unéaerdorf

Abb. 3  Ortsbildschutzgebiet Seedorf
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Frienisberg
Weide
Frienisberg
Langac

Abb. 4 Ortsbildschutzgebiet Frienisberg

Frieswil
Frieswil
3866
3863

Abb. 5  Ortsbildschutzgebiet Frieswil

5.10 Gewasserraum

5.10.1 Methodik und Vorgehen
Ausgangslage Die im bestehendem Zonenplan bezeichneten 6kologischen Schutzgebiete

bezwecken bereits die Schonung von Gewassern und Boden, die Erhaltung
bedeutender Lebensraume fur die wildlebende Tier- und Pflanzenwelt und



Gewassernetz und
Gewasserachsen

Abschnittsbildung
und Gerinnesoh-
lenbreite
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das Schaffen eines Ausgleiches zu den Intensivnutzflachen und das
Wahren des Landschaftsbildes. Diese Schutzgebiete werden grundsatzlich
aufgehoben und durch die Festlegung der Gewasserraume ersetzt.

In einem ersten Schritt wurde der Verlauf der einzelnen Gewasserachsen
Uberprift und deren Verlauf gegebenenfalls angepasst. Als Grundlagen
wurden das Gewassernetz des Kantons Bern (GNBE) und das digitale
Terrainmodell (LIDAR 50 cm) des Kantons Bern verwendet. Zudem wurden
die Geodaten der Amtlichen Vermessung und die Zonenplane fur die
genaue Bestimmung der Gewdasserachsen beigezogen. Somit besteht eine
hohe Genauigkeit (Abweichungen < 25 cm) flr die grundeigentimerver-
bindliche Festlegung der Gewasserraume.

Die bereinigten Gewasserachsen wurden in Abschnitte unterteilt, wobei
Standorte von Zusammenflissen berucksichtigt wurden. Anschliessend
wurden die vom Kanton Bern gerechneten natlrlichen Gerinnesohlenbrei-
ten (nGSB)¢ auf die einzelnen Gewasserabschnitte Ubertragen. Gemass
kantonalem Datensatz «Gewasserentwicklung» variieren die vom Kanton
zur Verfligung gestellten nGSB stark. Die vom Kanton gerechnete nGSB
wurde mit den Okomorphologiedaten berechnet und vom Kanton nicht im
Feld verifiziert. Sie haben daher hinweisenden Charakter.

Die Gemeinde geht von einer «mittleren Planungs-Flughdhe» aus und
plausibilisiert bzw. harmonisiert die Gerinnesohlenbreiten im Gesamtkon-
text. Die Breite von Fliessgewassern verandert sich in der Regel langsam,
am starksten beim Zusammenfluss von Gewassern und an Gelandeknicks.
Generalisierte Festlegungen von naturlichen Gerinnesohlenbreiten Uber
mehrere 100 m oder mehr entsprechen den naturlichen Verhaltnissen bes-
ser, als kurze Abschnitte mit teilweise stark variierenden Breiten.

Die Gemeinde wendet unter Berlcksichtigung der zur Verflgung gestell-
ten Datensatze eine harmonisierte Sohlenbreite an. Im Grundsatz nimmt
die natlrliche Gerinnesohlenbreite von der Quelle resp. vom Eintritt ins
Gemeindegebiet her bis zum Verlassen des Gemeindegebiets zu. Die
natlrlichen Gerinnesohlenbreiten sind in Anhang 1 ersichtlich. In Abstim-
mung mit dem kantonalen Tiefbauamt wurden fur den Mulibach die nGSB
vor Ort gemessen (vgl. Anhang 2).

6 Die natlrliche Gerinnensohlenbreite von Fliessgewassern wurde mit den Okomorphologie-Daten des Kantons be-
rechnet und wird im Geoportal zur Verfugung gestellt.

ecoptima



Berechnung der
Gewasserraume

Einwohnergemeinde Seedorf
Revision der Ortsplanung
Erlduterungsbericht

U AY
= 4‘”‘ ~2
ARA /a3 TY

Grossa{loltern S
\_Im Sticki \\AW\
m \

753"

Wahlendorf -

5
Lt =

Abb. 6 Gewadassernetz in der Gemeinde Seedorf

In Frieswil liegen zwei Oberflisse des Leubachs auf Gemeindegebiet von
Seedorf. Zudem fliesst im Ostlichen Bereich des Frienisbergs der Chueli-
bach in Richtung Schipfen Uber Seedorfer Gemeindegebiet. Diese Bache
sind in oben stehender Abbildung nicht dargestellt.

Der min. Gewasserraum fur Fliessgewdasser wurde gemass Bundesrecht
(vgl. Art. 41a Abs. 1 bzw. Abs. 2 GSchV) und mit Hilfe der kantonalen
Arbeitshilfe berechnet. Die Bestimmung der Gewasserraumbreite erfolgte
bei Fliessgewdassern gemass Hochwasserkurve. Geméass Bundesrecht kann
- sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen — bei eingedol-
ten Fliessgewassern auf die Festlegung eines Gewdasserraums verzichtet
werden. Ausserhalb des Siedlungsgebiets wird in der Regel darauf ver-
zichtet, innerhalb des Siedlungsgebiets jedoch nicht.
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Die berechneten Gewasserraume wurden anschliessend gemass Art. 41a
ADbs. 3 (Erhohung), Abs. 4 (Anpassung) und Abs. 5 (Verzicht) GSchV beur-
teilt und gegebenenfalls angepasst. Die ausfuhrlichen Erlauterungen und
Interessenabwagung finden sich in den nachfolgenden Kapiteln.

Die Uberprifung des Gewassernetzes sowie die Festlegungen hinsichtlich
der natlrlichen Gerinnesolenbreiten (nGSB) und des Gewasserraums
wurden anlasslich der Sitzung vom 22. Oktober 2019 mit Jorg Bucher (TBA)
und Vertreter*innen der Gemeinde besprochen und bereinigt.

5.10.2 Schutz der Uferbestockung

Zum Schutz der Uferbestockung wurde der Gewasserraum partiell erhoht,
damit sie den bundesrechtlichen Vorgaben des Naturschutzrechts (Art. 18
Abs. 1% und Art. 21 NHG, Art. 14 Abs. 2 Bst. d NHV) genugen. Als Grundla-
ge wurden die Hecken-, Feld- und Ufergeholze (mit Krautsaum) gemass
Landschaftsinventar beigezogen. Die Ufervegetation liegt innerhalb des
Gewasserraums. Der Gewasserraum wurde somit abschnittsweise auf-
grund der Vegetation erhoht. Dies ist dem Schutzzonenplan zu entneh-
men.

5.10.3 Schutz vor Hochwasser

Die Naturgefahr Hochwasser wurde bei der Ausscheidung der Gewasser-
rdume auf Basis des bestehenden Zonenplan Naturgefahren bertcksich-
tigt. In Seedorf sind keine Gefahrengebiete mit erheblicher Gefahrdung
durch Hochwasser (rote Gefahrengebiete) ausgeschieden. Die Gebiete mit
blauer Gefahrenstufe sind teilweise sehr grossflachig ausgeschieden. Sie
wurden im unmittelbaren Umfeld der Bachlaufe, soweit mdglich, bei den
Uberlegungen zur Festlegung der Gewasserrdume berlicksichtigt.

5.10.4 Anpassung des Gewasserraums

Der Gewasserraum kann in dicht Uberbauten Gebieten reduziert werden,
sofern der Hochwasserschutz gewahrleistet ist. Aufgrund des vom Kanton
vorgegebenen Schemas wird in Seedorf im Rahmen der Festlegung der
Gewasserrdume kein Gebiet als dicht bebaut bezeichnet.

5.10.5 Verzicht auf Festlegung des Gewdasserraums

Bei nachfolgenden Tatbestanden und wenn keine Uberwiegenden Interes-
sen entgegenstehen kann gemass Bundesrecht (vgl. Art. 41a Abs. 5
GSchV) auf eine Festlegung des Gewasserraums verzichtet werden:

a) Gewasser befindet sich vollstandig im Wald

b) Gewasser ist eingedolt

c) Gewasser wurde kunstlich angelegt

d) Gewasser ist sehr klein

Mit diesen grundsatzlichen Verzichtsmaglichkeiten beabsichtigt der
Gesetzgeber die Wahrung der Verhéaltnismassigkeit nach Art. 5 Abs. 2 der
Bundesverfassung. Gerade fur Seedorf mit seinem weit verzweigten
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Gewassernetz ist es unverhaltnismassig, fur alle einzelnen Nebenlaufe

eine detaillierte Einzelfallbegrindung und Interessenabwagung durchzu-

fuhren. Aus diesem Grund wird in der Regel auf die Festlegung der

Gewasserraume verzichtet, wenn das Fliessgewasser

a) sich vollstdndig im Wald befindet,

b) eingedolt sowie ausserhalb des Siedlungsgebiets ist und der Verlauf
unbekannt ist oder

) kunstlich angelegt wurde (gibt es in Seedorf nicht).

Gemass dem Amt fUr Wald des Kantons Bern kann nach Ublicher kantona-
ler Praxis auf eine Ausscheidung von Gewdasserraumen im Waldareal
verzichtet werden. Begrundet wird dies mit den abschliessenden Bau- und
Bewirtschaftungsvorschriften gemass eidgendssischem und kantonalem
Recht. Aus diesen Grunden wird in der Regel auf eine Festlegung von
Gewasserraumen im Wald verzichtet. Ausnahmen bilden Gewasser am
Waldrand und schmale Waldstreifen entlang der Gewasser. In diesen
Fallen wird der Gewasserraum auch im Wald ausgeschieden.

Im Gegensatz zum Baugebiet ist der Verlauf eingedolter Fliessgewasser
ausserhalb des Siedlungsgebiets oft nicht im Detail bekannt. Die Festle-
gung eines verbindlichen Gewasserraums ware nur aufgrund einer auf-
wandigen Bestimmung und Vermessung der Linienflhrung moglich. Zudem
entspricht der eingedolte Verlauf oftmals nicht dem zukunftigen Verlauf
nach einer Offnung des Fliessgewdassers. Der Gewasserraum dieser
Gewasser wird erst nach einer allfalligen Offnung gestltzt auf die tatsach-
liche Realisierung festgelegt. Aus diesem Grund wird in der Landwirt-
schaftszone in der Regel darauf verzichtet. Bei ganz kurzen eingedolten
Abschnitten, bspw. unter Verkehrswegen oder bei geraden Abschnitten
wird der Gewasserraum trotzdem festgelegt. Wird im Landwirtschaftsge-
biet ein Gewasserraum flr ein eingedoltes Gewasser festgelegt, so
kommen die Bewirtschaftungseinschrankungen fur die Landwirtschaft
jedoch nicht zur Anwendung (vgl. Art. 41¢c Abs. 6 Bst. b GSchV).

Flr sehr kleine Gewasser muss der Gewasserraum nicht zwingend ausge-
schieden werden. Was sehr kleine Gewéasser sind, liegt gemass Bundes-
amt fur Umwelt im Ermessen des Kantons, wobei es sich aber nicht um
Gewasser handeln kann, die auf der Landeskarte 1:25'000 eingezeichnet
sind. Der Kanton Bern stellt den Gemeinden als Hilfsmittel zur Festlegung
der Gewasserraume mit der Gewassernetzkarte (GNBE) eine detailliertere
Grundlage als die Landeskarte zur Verfiigung. Fur alle im GNBE eingetra-
genen Gewasser sind gemass Tiefbauamt des Kantons (TBA) Gewéasserrau-
me festzulegen. Damit fur die sehr kleinen Gewasser nicht der Beurtei-
lungsperimeter gemass Art. 39 Abs. 1 WBV zur Anwendung kommt, wird
der Gewasserraum aber dennoch fur alle bekannten Gewasser festgelegt.
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Wo kein Gewasserraum ausgeschieden ist, sind dem Tiefbauamt Gesuche
fur Bauten und Anlagen innerhalb von 15 m ab Mittelwasserlinie bzw. bei

eingedolten Gewassern innerhalb von 15 m ab Gewasserachse (Mittelach-
se) vorzulegen. Das Tiefbauamt entscheidet, ob eine Wasserbaupolizeibe-
willigung nach Art. 48 WBG notig ist (vgl. Art. 39 WBV).

Fliessgewasser eingedolt in der Landwirtschaftszone

Abb. 7 Fallbeispiele: Verzicht auf Festlegung des Gewdsserraums

Gewasserraum
als Uberlagernde
Flache

5.10.6 Festlegungen und Darstellung

Der Gewasserraum wird fur das ganze Gemeindegebiet festgelegt. Der
Gewasserraum wird im Schutzzonenplan als flachige Uberlagerung
(Korridor) festgelegt und partiell vermasst. Sie gilt als Uberlagernde
Schutzzone und ist georeferenziert. Der Verlauf der offenen und eingedol-
ten Fliessgewasser werden im Schutzzonenplan hinweisend dargestellt.
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Gewasser Gewasserraumbreite
Lobsigensee Gemass PNU-Linie
Seebach, unterer Abschnitt 17 m

Seebach, oberer Abschnitt 17 m

Mulibach, unterer Abschnitt 16 m

Mdulibach, mittlerer Abschnitt 14 m

Mulibach, oberer Abschnitt 11 m

Allewilbach 171m

Chefigrabe 171 m
Gugglerebach 11m

Ubrige Bachlaufe 11 m

Die Bestimmungen zu Zweck und Nutzung des Gewasserraums flr Fliess-
gewasser werden im Baureglement Art. 526 verbindlich festgelegt. Die
Gemeinde Seedorf hat bei diesem Planungsgegenstand nur einen einge-
schrankten Regelungsspielraum. Die Grundsatze zum Gewasserraum, der
notigen Gewasserraumbreite und den dazugehorigen Bau- und Bewirt-
schaftungseinschrankungen ergeben sich weitestgehend aus der Uberge-
ordneten kantonalen und eidgendssischen Gesetzgebung.

5.10.7 Erlauterungen zu den einzelnen Gewassern

Der Gewasserraum beim Lobsigensee wurde gemass kantonaler Grundla-
ge zum potenziell naturlichen Uferraum (PNU) festgelegt. Der PNU umfasst
das Umfeld eines stehenden Gewassers, das mit diesem in einer funktio-
nellen Verbindung steht. Der PNU ist beim Lobsigensee wesentlich breiter
als 15 m.

Der Lysshachverband sieht fUr den Lobsigensee und den Seebach und den
Lobsigensee verschiedene Revitalisierungsmassnahmen vor. Zur Sicherung
des Raumbedarfs fur entsprechende Revitalisierungsmassnahmen wurde
bereits diverse Landkaufe getatigt. Das Wasserbauprojekt flr den unteren
Teil des Seebachs ist im Herbst 2020 zur Mitwirkung aufgelegen. Die
Gewasserraume im unteren Abschnitt des Seebaches wurden im Rahmen
des Wasserbauprojektes «Renaturierung Seebach» ermittelt (siehe techni-
scher Bericht) resp. wird im Abschnitt der Parz. Nrn. 3084 bis 248 ein
Gewasserentwicklungsraum festgelegt.

Da das Wasserbauprojekt fir den oberen Abschnitt noch nicht vorliegt,
wurde der Gewasserraum vorerst symmetrisch zur Gewasserachse
festgelegt. Damit zukUnftig der Gewasserraum im oberen Abschnitt auf
das noch zu erarbeitende Wasserbauprojekt abgestimmt werden kann,
wird der Bachabschnitt in die Richtplanung aufgenommen.
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In Abstimmung mit dem kantonalen Tiefbauamt wurden flr den Mulibach
die natlrlichen Gerinnesohlenbreiten (nGSB) vor Ort gemessen (siehe
Anhang 2). Aufgrund der gemessenen Werte ergeben sich beim Mulibach
drei unterschiedliche Gewasserraumbreiten.

Fur den Alewilbach gilt ein min. Gewasserraum von 11 m, sofern keine
anderen Grunde wie z. B. die Ufervegetation zu einer Verbreiterung des
Gewasserraums fuhren.

FUr einen kurzen Abschnitt des Chefigrabens hat der Lyssbachverband
Revitalisierungsmassnahmen ausgefuhrt. Der Gewdasserraum wurde
gemass dem Wasserbauprojekt «Ausdolung Chefigraben Frienisberg»
ubernommen. Fur den Klosterweiher wurde ebenfalls eine Gewasserraum
mit einem min. Abstand von 3.0 m ab Uferlinie abgestitzt auf den Fachbe-
richt Wasserbau festgelegt.

Auch der Gewasserraum des Gougglerebachs wurde auf das ausgefuhrte
Wasserbauprojekt abgestimmt. Aufgrund der Riuckhaltezonen ist der
Gewasserraum im Oberlauf grosszlgiger ausgeschieden als der minimal
festgelegte Gewasserraum. Im Weiteren wird abgestutzt auf den Fachbe-
richt Wasserbau im Bereich der Parz. Nr. 826 ein Gewasserentwicklungs-
raum von 11.0 m festgelegt.

5.11 Landschaftsplanung

5.11.1 Ausgangslage

Natur und Landschaft sind wichtige Guter, deren Schutz in der Bundesver-
fassung, dem Raumplanungsgesetz, dem Natur- und Heimatschutzgesetz,
dem kantonalen Baugesetz und Naturschutzgesetz sowie verschiedenen
Verordnungen verankert ist. Der Erhalt und die Entwicklung der Land-
schaft hangen dabei massgeblich von den Gemeinden und ihrer Ortspla-
nung ab.

Das Massnahmenblatt E_08 des kantonalen Richtplans beauftragt die
Gemeinden im Rahmen der Ortsplanungsrevision (Geltendmachung des
15-jahrigen Baulandbedarfs gemass Massnahmenblatt A_01), eine Land-
schaftsplanung zu erarbeiten. Im Sinne einer Auslegeordnung ist ein
Landschafts- und Naturaufnahme Uber das gesamte Gemeindegebiet zu
erarbeiten und in einem Landschaftsinventarplan darzustellen. Gestitzt
auf den Inventarplan sind jene wesentlichen Inhalte in der Grundordnung
(z. B. Schutzzonenplan) grundeigentimerverbindlich zu sichern, welche
einen Schutz verdient haben und nicht bereits durch tbergeordnetes
Recht ausreichend geschutzt sind.
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Die intakte, schdone Landschaft und das gepflegte Ortsbhild gelten als
wichtige Pluspunkte flr die Wohnattraktivitat der Gemeinde Seedorf. Wer
Natur und Landschaft erhalten und nutzen will, muss seine Reichtimer
kennen. In einer Gesamtrevision ist ein Landschaftsinventar als Grundlage
fur die Orts- und Nutzungsplanung zu erarbeiten.

5.11.2 Landschaftsinventar

Das Landschaftsinventar Seedorf stellt eine Grundlage flr die Uberarbei-
tung der baurechtlichen Grundordnung dar. Dabei wurden samtliche
landschafts- und naturrelevanten Grundlagen des Ubergeordneten Rechts
berlcksichtigt (z. B. historische Verkehrswege, UNSECO-Welterbestatte,
Naturschutzgebiete, archaologische Schutzgebiete, Waldnaturreservate
und Wildtierkorridore etc.), dargestellt und Objekte von kommunaler
Bedeutung erfasst.

Das Landschaftsinventar beinhaltet alle inventarisierten Objekte von
nationaler und kantonaler Bedeutung. In Seedorf sind dies auf Bundesebe-
ne die historischen Verkehrswege und die UNESCO-Welterbestatte Prahis-
torische Pfahlbauten um die Alpen (Lobsigensee). Auf kantonaler Ebene
sind dies insbesondere das Naturschutzgebiet Lobsigensee sowie die
archaologischen Schutzgebiete und Fundstellen.

Das Landschaftsinventar beinhaltet alle inventarisierten Objekte von
regionaler Bedeutung. Sdmtliche Inhalte ergeben sich aus dem regionalen
Richtplan (RGSK Biel-Seeland). Dies betrifft in Seedorf Landschaftsschutz-
gebiete A und B, Waldnaturreservate und Wildwechselkorridore.

Bedeutende kommunale Landschaftselemente, Schutzgebiete und -objekte
werden im Inventarplan aufgefuhrt. Dies betrifft Objekte wie Hecken,
Feldgeholze, Ufergehdlze und Aussichtspunkte. Auf die Erfassung weiterer
Naturobjekte von kommunaler Bedeutung wurde bewusst verzichtet.
Insbesondere sind keine kommunalen Trockenstandorte, Feuchtgebiete
und artenreiche Wiesen und Weiden vorhanden und es wird auf die
Darstellung verzichtet.

Aus dem Inventar werden die Inhalte in der Ortsplanung stufengerecht
umgesetzt. Im grundeigentumerverbindlichen Schutzzonenplan werden
die Landschaftsschutz- und -schongebiete, das archaologische Schutzge-
biet und die zum Schutz der Fliessgewasser definierten Gewdasserraume
als Festlegung verankert und im Baureglement die entsprechenden
Bestimmungen erlassen. Die pragenden Landschaftselemente wie Hecken,
Feld- und Ufergehdlze werden als Hinweis aufgenommen, da sie bereits
im Ubergeordneten Recht durch das Bundesgesetz Uber den Natur- und
Heimatschutz (NHG) geschutzt sind. Zudem werden zum Schutz der
Fliessgewasser die Gewdasserraume (vgl. Kap. 5.10) grundeigentimerver-
bindlich verankert.
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5.12 Landschaftsschutz und Archéologie

Die Landschaftsschutzgebiete wurden mehrheitlich aus dem regionalen
Richtplan (RGSK Biel-Seeland) in den Schutzzonenplan Gbernommen. Sie
bezwecken die Erhaltung und Freihaltung von Gebieten besonderer
Eigenart, Schonheit und Erholungswert, insbesondere von exponierten
Lagen und intakten Ortsbildern.

Das regionale Landschaftsschutzgebiet A «Lobsigensee» wird auf den
Parz. Nrn. 1220, 3554, 2641 und 1219 bis zur Wegparz. Nr. 2802 auf
kommunaler Ebene nicht festgelegt (siehe Abb. 8). Es handelt sich dabei
um vier Parzellen, welche zum Siedlungsgebiet von Lobsigen gehoren
oder unmittelbar daran anstossen. Das Schutzgebiet verhindert somit
aufgrund des Bauverbots eine allfallige Weiterentwicklung der landwirt-
schaftlichen Betriebe. Die Begrenzung entlang der Wegparz. Nr. 2802 fuhrt
dazu, dass die aus Sicht der Gemeinde wichtigen schutzwdirdigen Land-
schaftsbereiche klar abgegrenzt sind und nicht mit den bestehenden
Siedlungsstrukturen konkurrieren.

Das regionale Landschaftsschutzgebiet A «Lobsigensee» wird im Gebiet
Neumatt auf den Parz. Nrn. 2722, 1057 und 1243 und 1244 auf kommuna-
ler Ebene nicht festgelegt (siehe Abb. 8). Dass das Schutzgebiet ragt Uber
der Hauptstrasse weit in das Landwirtschaftsland bis in die Parz. Nr. 1244
hinein. Dies ist aus landschaftsasthetischer Sicht nicht nachvollziehbar.
Das Schutzgebiet in diesem Bereich flhrt dazu, dass die aktiven Land-
wirtschaftsbetriebe in ihrer allfalligen Weiterentwicklung eingeschrankt
werden. Das Schutzgebiet wird deshalb bis zur Hauptstrasse zurtckge-
nommen. Somit bleiben die geschitzten Bereiche rund um den Lobsigen-
see innerhalb des Schutzgebiets.
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Abb. 8 Ausschnitt aus dem Regionalen Richtplan (RGSK)
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Ein Teil der Parz. Nr. 722 wird nicht als Landschaftsschutzgebiet ausge-
schieden. Auf der Flache befindet sich am Siedlungsrand vom Ortsteil Aspi
ein aktiver Landwirtschaftsbetrieb mit Laufstall flr Kihe, Liegehalle,
Gullegrube und Futtersilos. Um den zukUnftigen Fortbestand des Landwirt-
schaftsbetriebs sicherzustellen wird die Parzelle nicht in das Schutzgebiet
aufgenommen.
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Abb. 9  Ausschnitt aus dem Regionalen Richtplan (RGSK)

Der Hofumschwung auf der Parz. Nr. 1612 wird nicht im Landschafts-
schutzgebiet liegen. Dies wirde den bestehenden Reitbetrieb zu stark
einschranken. Der Fortbestand des Reitbetriebs muss sichergestellt sein.
Deshalb werden der Reitplatz inkl. der umgebenen Wieslandflache inner-
halb der Hofparzelle nicht als Schutzgebiet ausgeschieden.

YN

Abb. 10 Ausschnitt aus dem Regionalen Richtplan (RGSK)

Auch die Landschaftsschongebiete wurden mehrheitlich aus dem regiona-
len Richtplan Biel-Seeland in den Schutzzonenplan tbernommen. Sie
bezwecken die Freihaltung von Gebieten besonderer Eigenart, Schonheit
und Erholungswert, insbesondere von exponierten Lagen und intakten
Ortsbildern.
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Die Gebaude und der Hofumschwung in der Gumme (Parz. Nrn. 3904 und
3934) werden nicht als Landschaftsschongebiet ausgeschieden.
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Die Gebaude und der Hofumschwung im LOhr (Parz. Nr. 1264) werden nicht
als Landschaftsschongebiet ausgeschieden. Zudem wird der mit zwei
Gebauden bebaute Siedlungsabschluss in Lobsigen nicht als Landschafts-
schongebiet ausgeschieden.

Abb. 11 Ausschnitt aus dem Regionalen Richtplan (RGSK)

Abb. 12 Ausschnitt aus dem Regionalen Richtplan (RGSK)

Zwei Parzellen, welche zum Siedlungsgebiet Seedorf gehoren werden
nicht als Landschaftsschongebiet ausgeschieden. Die Parzellen sind
teilweise Uberbaut oder als Grunflache resp. Garten genutzt und gehoren
grundsatzlich zum Siedlungsgebiet.

Abb. 13 Ausschnitt aus dem Regionalen Richtplan (RGSK)
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Die aktuellen archaologischen Schutzgebiete basierend auf den kantona-
len Angaben werden im Schutzzonenplan grundeigentimerverbindlich
festgelegt.

Die im Landschaftsinventar aufgefiihrten historischen Verkehrswege
werden Ubernommen und im Schutzzonenplan grundeigentimerverbind-
lich festgelegt.

5.13 Richtplanung

Die Gemeinde Seedorf hat 1998 einen Richtplan Landschaft beschlossen.
Dieser Richtplan ist bereits 22 Jahre alt und Uberholt. Die darin enthalte-
nen Massnahmen sind umgesetzt, nicht mehr aktuell oder wurden nicht
weiterverfolgt. Ein Grossteil der Massnahmen im Richtplan Landschaft
wurden durch die Vernetzungsplanung abgeldst und sind heute zudem
Uber regional organisierte Projekte fur Vernetzung und Landschaftsquali-
tat sowie Uber die Direktzahlungsverordnung resp. die Biodiversitatsfor-
derflachen (BFF) geregelt. Der Richtplan hat seinen Zweck erfullt und wird
deshalb im Rahmen der Ortsplanung aufgehoben. Bei der Beschlussfas-
sung ist durch den Gemeinderat ein expliziter Beschluss zur Aufhebung zu
fassen.

Der Richtplan Verkehr von 1998 beinhaltet die Strassenhierarchien (Hoch-
leistungsstrasse, Hauptverkehrsstrasse, Sammelstrasse/Ortsverbindungen,
Erschliessungsstrasse), welche heute weiterhin grosstenteils ihre Gultig-
keit besitzen. Der Richtplan wird somit mit vorliegender Revision nicht
Uberarbeitet.

Der Gemeinderat beabsichtigt, nach der Revision, ein Gesamtverkehrskon-
zept Uber das ganze Gemeindegebiet zu erarbeiten. Im Rahmen der
Revision sollen daher nur die Minimalanforderungen im Bereich Verkehr
erfullt werden. Um den Anforderungen an die Planungspflicht nach Art. 44
Abs. 2 SG sowie Art. 61 SV Rechnung zu tragen, wird im Rahmen der
Ortsplanungsrevision ein Richtplan Verkehr erarbeitet, in welchem das
Fuss- und Velowegnetz, die Schulwege sowie wichtige Querstellen, Ziel-
und Begegnungsorte dargestellt werden. Es werden jedoch keine Netzlu-
cken erhoben (nach aktuellem Kenntnisstand resp. gemass Ubergeordne-
ten Grundlagen nicht vorhanden) und es wird auf die Darstellung von
Fussganger- und Begegnungszonen verzichtet. Im Rahmen des Gesamt-
verkehrskonzept werden diese Aspekte konkreter gepruft und bei Bedarf
entsprechende Festlegungen im Richtplan erganzt.

Der Richtplan Ortsentwicklung wird in Kap. 4 detailliert beschrieben.
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5.14 Uberbauungsordnungen

In der Gemeinde Seedorf wurden verschiedene baurechtliche Ordnungen
erlassen. Im Rahmen der Ortsplanung wurden die bestehenden acht Uber-
bauungs- und Detailerschliessungsplane Uberprift. Die Uberprifung hat
ergeben, dass finf Uberbauungsordnungen weiterhin ihren baurechtlichen
Zweck erflllen mussen. Drei Ordnungen betreffen jedoch vollstandig reali-
sierte Detailerschliessungsinfrastrukturen und fr die Erschliessungsanla-
gen bestehen separate Baubewilligungen. Der baurechtliche Zweck diese
Ordnungen ist erflllt, sodass diese aufgehoben werden kdénnen.

Somit werden folgende besonderen baurechtlichen Ordnungen aufgeho-

ben:

- Uberbauungsplan Trottoir vom 12.05.1993

— Detailerschliessungsplan Nr. 1 Frieswil vom 27.10.1983

- Uberbauungs- und Detailerschliessungsplan Holterenacker vom
27.05.1981

Die nachfolgend aufgelisteten Uberbauungsordnungen bleiben rechtskraf-
tig:

- Uberbauungsordnung ZPP Oberdorf vom 10.06.2016

- Uberbauungsordnung ZPP Wiler vom 01.09.2015

- Uberbauungsordnung ZPP Baggwil vom 01.06.1999

— Uberbauungsordnung Lerchenberg (Wiler) vom 13.07.1993

- Uberbauungsordnung Baggwilgraben vom 11.09.1986

6. Auswirkungen und Beurteilung
6.1 Abstimmung auf die libergeordneten Planungen

Die Revision der Ortsplanung von Seedorf wurde auf die Ubergeordneten
Planungsinstrumente abgestimmt. Falls erforderlich wurden die Interessen
dargelegt. GegenUlber Ubergeordneten Planungen, insbesondere dem
kantonalen Richtplan 2030 (genehmigt am 4. Mai 2016) ergeben sich keine
Abweichungen und die Ubergeordneten kantonalen Gesetzgebungen
(BauG, BauV und BMBV) wurden entsprechend umgesetzt. Auch die Inhalte
aus dem regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (insb. Land-
schaftsschutz und Landschaftsschongebiete) werden umgesetzt. Ansons-
ten enthalt das RGSK keine raumrelevanten Aussagen, welche der Revisi-
on der Ortsplanung entgegenstehen.
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6.2 Siedlungsentwicklung nach innen

Mit der Ortsplanungsrevision Seedorf wird in erster Linie der Fokus auf
eine ortsvertragliche Siedlungsentwicklung nach innen (SEin) in den beste-
henden Bauzonen gerichtet. Die Siedlungsentwicklung nach innen erfor-
dert punktuelle, massgeschneiderte Bauvorhaben innerhalb der bestehen-
den baurechtlichen Grundordnung. Die strategischen Ziele und
konzeptionellen Uberlegungen gemass Siedlungskonzept zeigen ein
zweckmaéssiges Vorgehen fur den haushalterischen Umgang mit dem
Boden auf. Im Siedlungskonzept sind auf Basis einer raumlichen Analyse
die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale eruiert worden. Zudem
werden Massnahmen aufgezeigt, wie die Nutzungspotenziale und Bau-
landreserven aktiviert und mobilisiert werden. Im Baureglement (Kap. 41
bis 43) sind Festlegungen zur Sicherung der Siedlungs- und Wohnqualitat
enthalten. Mit der Umsetzung der Entwicklungsmaglichkeiten innerhalb
der bestehenden Bauzonen wird zudem der Entwicklungsdruck auf das
umliegende Kulturland reduziert.

6.3 Nutzungsreserven

Das teilrevidierte RPG erteilt den Kantonen und Gemeinden den Auftrag,
Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungentgend
genutzten Flachen in Bauzonen zu treffen. Dazu muss bekannt sein, wo
Nutzungsreserven in den rechtskraftigen Bauzonen bestehen. Diese
mussen nach Art. 47 RPV beim Erlass der Nutzungsplanung in der Bericht-
erstattung an die Genehmigungsbehdrde dargelegt werden. Die Nutzungs-
reserven setzen sich aus den unuberbauten Bauzonen und den Reserven
auf Uberbauten Bauzonen zusammen (siehe Kap. 3.4).

Die bestehenden Nutzungsreserven wurden Anfang 2023 nachgefuhrt und
fehlende Baulandreserven erganzt. Berichte flr die unuberbauten Bauzo-
nen sowie einer fur die als Uberbaut bezeichneten Bauzonen wurden
erstellt. Zusammenfassend Iasst sich festhalten, dass die Gemeinde nach
der Nachfihrung der Nutzungsreserven Uber zusatzlichen Wohnbauland-
bedarf verflgt.

6.4 Orts- und Landschaftshild, Archaologie

Orts- und Landschaftsbild

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbilds wurden verschiedene Mass-
nahmen getroffen. Die regionalen Landschaftsschutzgebiete wurden im
Schutzzonenplan umgesetzt. Im Baureglement wurden u. a. die Bau- und
Aussenraumgestaltungsvorschriften Gberarbeitet, die Qualitatssicherung
erganzt und die Bau- und Nutzungsbeschrankungen prazisiert. Die neuen
Planungsinstrumente der Ortsplanungsrevision sind somit vertraglich mit
dem Orts- und Landschaftsbild (siehe Kap. 5.12).
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Ein grundeigentimerverbindlicher Schutz wird dort festgelegt, wo Uberge-
ordnete Zielsetzungen dies erfordern. Im Vordergrund stehen Fordermass-
nahmen auf freiwilliger Basis, wie z. B. die Beteiligung der Landwirtinnen
und Landwirte an den Programmen zur Biodiversitatsforderung, zur 6kolo-
gischen Vernetzung und zur Erhaltung und Férderung der Landschaftsqua-
litat.

Bisher verflugte die Gemeinde Seedorf zum Thema Landschaft Uiber den
kommunalen Richtplan Landschaft von 1998. Der Richtplan wird im
Rahmen der Ortsplanung aufgehoben (siehe Kap. 5.13).

Kantonales Bauinventar

Die Ortsbildschutzgebiete werden auf die Baugruppen abgestimmt. Die
Dorfkerne von Wiler, Seedorf, Frienisberg und Frieswil liegen neu innerhalb
eines Ortsbildschutzgebietes. Das Bauinventar wird im Schutzzonenplan
als Hinweis aufgenommen (siehe Kap. 2.2.4 und 5.9).

Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Die historischen Verkehrswege sind im Schutzzonenplan eingetragen und
im Baureglement die entsprechenden Bestimmungen zu deren Schutz
aufgenommen.

Schutzenswerte Ortsbilder

Seedorf und seine dazugehorigen Ortsteile gelten als Ortsbilder von
regionaler Bedeutung. Die Ortsbilder sind nicht Teil des Bundesinventars
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) und wurden seit ihrer
Ersterfassung (vorliegend 1980) nicht mehr aktualisiert. Auf eine detaillier-
te Interessenabwagung mit den Massnahmen der Ortsplanungsrevision
wird deshalb verzichtet.

Archdaologie

Im Schutzzonenplan sind die archaologischen Schutzgebiete grundeigen-
timerverbindlich festgelegt. Sie sind gemass den aktuellen Grundlagen
des kantonalen archaologischen Dienstes im Schutzzonenplan ausge-
schieden (siehe Kap. 5.12).

6.5 Kulturlandschutz

Die Einzonungen beanspruchen teilweise landwirtschaftlich genutztes
Kulturland oder Fruchtfolgefldchen. Die Erlauterungen und erforderlichen
Nachweise unter Kap. 5 zeigen auf, wie mit dem beanspruchten Kulturland
respektive der Fruchtfolgeflachen umgegangen wird, wie der Boden
haushalterisch genutzt wird und weshalb die Einzonungsgebiete als
optimale Standorte hervorgehen.
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6.6 Verkehr

Die Gemeinden sind verpflichtet, die Fuss- und Wanderwege in einem Plan
festzulegen (Art. 44 Abs. 2 SG und Art. 27 SV) und dafur zu sorgen, dass
sie frei und moglichst gefahrlos begehbar sind (Art. 30 SV). Das bestehen-
de Fuss- und Wanderwegnetz wird im Richtplan Verkehr als behdrdenver-
bindlicher Inhalt dargestellt.

Die Gemeinden sind verpflichtet, die kommunalen Velorouten zu planen
(Art. 47 SG). Dabei sind der kantonale Sachplan Veloverkehr und die
regionale Veloplanung zu beachten. Die Hauptachsen des Veloverkehrs
werden im behordenverbindlichen Richtplan dargestellt.

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision sind Einzonungen vorgesehen,
welche ein marginales zuséatzliches Verkehrsaufkommen generieren. Die
geplanten Entwicklungen innerhalb der bestehenden Bauzone kdnnen
Uber die vorhandenen Erschliessungsstrassen abgewickelt werden. Die
Kapazitat des Ubergeordneten Strassennetzes reicht aus, um das aufgrund
der Ein-, respektive Umzonung generierte zusatzliche Verkehrsaufkommen
aufzunehmen. Zudem ist eine gute Erreichbarkeit fur den Langsamverkehr
gegeben.

6.7 Energie

Die Gemeinde tragt im Rahmen ihrer Moglichkeiten (vgl. Kap. 44 BR) zu
einem sparsamen Umgang mit Energie bei. Die Verwendung erneuerbarer
Energiequellen wie Wasserkraft, Sonnenenergie, Geothermie, Umgebungs-
warme, Windenergie und aus Abfallen aus Biomasse ist anzustreben. Bei
der Revision des Baureglements wird darauf geachtet, dass keine zusatzli-
chen Hurden fur erneuerbare Energietrager geschaffen werden. Auf Uber
die kantonalen Mindestvorgaben hinaus gehende Bestimmungen im
Bereich Energie wird jedoch verzichtet.

6.8 Foérderung und Sicherung der Verfiigbarkeit von
Bauland

Zur Forderung und Sicherung der Verfugbarkeit von Bauland werden in der
vorliegenden Ortsplanungsrevision die vertragliche Bauverpflichtung

(Art. 126b BauG) und die bedingte Einzonung (Art. 126¢ BauG) eingesetzt.
Die gemass BauG mogliche, jedoch nur unter bestimmten Voraussetzun-
gen zulassige angeordnete Bauverpflichtung (Art. 126d BauG) wird nicht
angewendet.
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6.8.1 Vertragliche Bauverpflichtung

Bei der vertraglichen Bauverpflichtung (neuer Art. 126b BauG) schliesst
die Gemeinde mit dem Grundeigentimerschaft einen offentlich-rechtli-
chen Vertrag ab, worin sich diese verpflichten, das Land innert einer be-
stimmten Frist selbst zu Uberbauen oder einer zonenkonformen Nutzung
zuzufuhren und der Gemeinde fur den Fall der Nichterflullung ein Ubertrag-
bares (6ffentlich-rechtliches) Kaufrecht zum Verkehrswert einzurdumen.

- Geeignet bei Einzonungen innerhalb des Siedlungsgebiets

- Anmerkung des Kaufrecht im Grundbuch

— Vertrag muss vor Genehmigung vorliegen

6.8.2 Bedingte Einzonung

Mit der bedingten Einzonung wird die Erweiterung der Bauzone an die
Bedingung geknulpft, dass das betroffene Land entschadigungslos und
automatisch wieder aus der Bauzone entlassen wird, sollte es nicht innert
einer bestimmten Frist Uberbaut oder einer zonenkonformen Nutzung zu-
gefuhrt wird. Die Frist beginnt mit der Rechtskraft der Einzonung. Wird das
Grundstick nicht innerhalb der Frist den Bestimmungen gemass genutzt,
erldsst der Gemeinderat eine entsprechende Feststellungsverfugung tber
den Hinfall der Einzonung. Der Anwendungsbereich von bedingten Einzo-
nungen ist beschrankt. Sie macht nur bei Parzellen Sinn, bei denen eine
Auszonung raumplanerisch Uberhaupt vertretbar ist. Durch die Auszonung
durfen insbesondere keine unerwlnschten Baullcken entstehen.

— Verfugbarkeit muss rechtlich sichergestellt sein (RPG Art. 15 Abs. 4)
— Die bedingte Einzonung kann in der Nutzungsplanung (Baureglement,
Zonenplan oder UeQ) festgelegt werden.

Wird innerhalb der gesetzten Frist nicht mit der Uberbauung begonnen,
fallt das bedingt eingezonte Land von Gesetzes wegen entschadigungs-
los der Landwirtschaftszone zu. Das Verfahren richtet sich nach Art 126c
Abs. 3 BauG.

6.9 Mehrwertabgabe

Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Anderung des RPG wurde der
bundesrechtliche Gesetzgebungsauftrag tUber den Ausgleich planungsbe-
dingter Vorteile (Art. 5 Abs. 1 RPG) prazisiert und mit einer Mindestrege-
lung erganzt. Abgesehen vom Grundsatz, dass Planungsvorteile mit einem
Satz von mindestens 20 Prozent auszugleichen sind, schreibt das RPG nun
ausdrucklich vor, dass mindestens die planungsbedingten Mehrwerte bei
Einzonungen (zum Satz von mindestens 20%) ausgeglichen werden
mussen. Der Ausgleich erfolgt in Form einer Abgabe. Der entsprechende
Ertrag ist fur Entschadigungen als Folge von materiellen Enteignungen
oder fur andere Massnahmen der Raumplanung nach Art. 3 RPG zu
verwenden.
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Mit der Neuregelung der Mehrwertabschdpfung in Art. 142 ff. BauG hat
der Gesetzgeber die bundesrechtlichen Vorgaben zum Ausgleich von
Planungsvorteilen umgesetzt. Das Baugesetz geht davon aus, dass die Ge-
meinden den Ausgleich von Planungsvorteilen in einem Reglement regeln
(Art. 142 Abs. 1 und 3 BaugG).

Im Rahmen der Revision der Ortsplanung hat die Gemeinde Seedorf ein
Reglement Uber die Mehrwertabgabe erarbeitet. Das Reglement ist der
Gemeindeversammlung am 8. Dezember 2021 zum Beschluss vorgelegt
und genehmigt worden.

Im Zusammenhang mit der Revision der baurechtlichen Grundordnung
werden an verschiedenen Stellen planungsbedingte Mehrwerte geschaf-
fen. Die Bezeichnung dieser Areale, die entsprechenden Schatzungen der
Verkehrswertdifferenzen sowie die Information der Grundeigentimer-
schaften wird vor der 6ffentlichen Auflage der Revision der Ortsplanung
erfolgen.

6.10 Fazit

Die im Kap. 1.2 genannten Planungsziele konnen mit der vorliegenden
Ortsplanungsrevision vollumfanglich erflllt werden. Mit der revidierten
Nutzungsplanung verflgt die Gemeinde Seedorf Uber aktuelle und umfas-
sende Planungsinstrumente, welche den Ubergeordneten Rahmenbedin-
gungen entsprechen und der zweckmassigen Gemeindeentwicklung in den
nachsten 15 Jahren dienen.

7. Planungsprozess

Fur das vorliegende Planungsvorhaben wird ein ordentliches Planerlass-
verfahren nach Art. 58 ff. BauG durchgefuhrt. Das Verfahren beinhaltet die
gesetzlich vorgegebenen Schritte der 6ffentlichen Mitwirkung, der kanto-
nalen Vorprufung, der 6ffentlichen Auflage, der Beschlussfassung durch
die Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung durch den Kanton.

7.1 Entwurfsprozess

Die Planungsinstrumente wurden durch das beauftragte Planungsbiro
(BHP Raumplan AG bis 2022 resp. ecoptima ag ab 2023) in enger Zusam-
menarbeit mit dem Projektausschuss und der Baurechts- und Planungs-
kommission ausgearbeitet.
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Die Planungsinstrumente wurden in der Baurechts- und Planungskommis-
sion zuhanden des Gemeinderats verabschiedet. Der Gemeinderat als
Planungsbehorde hat das Planungsgeschaft beraten und zuhanden der
Offentlichen Mitwirkung verabschiedet.

7.2 Mitwirkung

7.2.1 Ablauf

Die Revision der Ortsplanung wurde vom 20. Oktober bis 22. November
2021 zur O6ffentlichen Mitwirkung aufgelegt. Am 19. Oktober 2021 fand

in diesem Zusammenhang eine Informationsveranstaltung statt, an der
die wesentlichen Inhalte der Revision der Ortsplanung prasentiert und
Fragen beantwortet wurden. Am 26. Oktober, 2. November, 16. November
sowie am 18. November wurden zudem Fragestunden durchgeflhrt, an
der Gemeindevertreter und Planer fur Fragen, Anliegen und Auskunfte zur
Verflgung standen.

7.2.2 Ergebnisse

Die Auswertung der Ergebnisse aus der Mitwirkung sowie allfallige Anpas-
sungen an den Planungsinstrumenten aufgrund der Mitwirkung sind im 0f-
fentlichen Mitwirkungsbericht festgehalten. Der Mitwirkungsbericht wurde
am 7. April 2022 vom Gemeinderat verabschiedet und der Bevdlkerung zur
Kenntnis gebracht.

7.3 Kantonale Vorpriifung

Die Planungsinstrumente wurde dem Amt fir Gemeinden und Raumord-
nung (AGR) im Oktober 2022 zur Vorprufung eingereicht. Mit Bericht vom
8. Mai 2023 stellte das AGR der Gemeinde das Ergebnis zu. Die Dokumen-
te wurden aufgrund der Genehmigungsvorbehalte, Empfehlungen und Hin-
weise Uberarbeitet und werden dem Kanton im November 2024 zu einer
zweiten Vorprifung eingereicht.

7.4 Offentliche Auflage

Ausstehend.

7.5 Beschluss

Ausstehend.

Bei der Beschlussfassung ist durch den Gemeinderat ein expliziter Be-
schluss zur Aufthebung des Richtplans Landschaft zu fassen.
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Anhang
Anhang 1 Natiirliche Gerinnesohlenbreiten

Berechnete naturliche Gerinnesohlenbreiten gemass kantonaler Grundla-
gen
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Anhang 2 Bereinigtes Gewassernetz

Bereinigtes Gewassernetz
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Anhang 3 Gemessene Sohlenbreiten Miilibach

Begehung vor Ort, 03.12.2019
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Anhang 4 Bewertungsmatrix Ein- und Umzonungen
Kriterien
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o X 5 < 5 @ = I =
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1.1 Wiler 280 + + + + + 6 ja Nutzungsplanung
1.2 Baggwil 1527 + + + + + 6 ja Nutzungsplanung
1.3  Seedorf 819 + + + + + 6 ja Nutzungsplanung
1.4 Seedorf 826 + + + + + 6 ja Nutzungsplanung
1.5 Seedorf 3172 + + + + + 6 ja Nutzungsplanung
1.6 Baggwil 4027 + + + + + 6 ja Nutzungsplanung
1.7 Lobsigen 3552 + + + + + 6 ja Nutzungsplanung
1.8 Frieswil 3918, 6 a Nutzungsplanun
. 3942 + + + + + ] g p g
1.9 Seedorf 932 + + + + + 6 ja Nutzungsplanung
1.10 Frienisberg 1723 ell- Nutzungsplanun
. + + + + + .
8 weise &3P 8
1.11 Lobsigen 2643 ell- Nutzungsplanun
. + + + + + .
8 weise gsP g
1.12 Seedorf 3249 + + + + + 6 ja Nutzungsplanung
2.1 Wiler 4088 + + + + + 6 nein  Nutzungsplanung
2.2 Wiler 430 + + + + + 6 Nein  Nutzungsplanung
3044, .
2.3 Seedorf 3173 + + + + + 6 nein  Nutzungsplanung
2.4 Seedorf 826 + + + + + 5 nein Nutzungsplanung
2.5 Baggwil 1609 + + + + + 6 nein Nutzungsplanung
2.6 Baggwil 1619 + + + + + 6 nein  Nutzungsplanung
2.7 Lobsigen 1232 + + + + + 6 nein  Nutzungsplanung
2.8 Lobsigen 1326 + + + + + 6 nein  Nutzungsplanung
2.9 Lobsigen 1360 + + + + + 6 nein  Nutzungsplanung
2.10 Frieswil 3917 + + + + + 6 nein  Nutzungsplanung
2.11 Frieswil 2427 + + + + + 6 nein Nutzungsplanung
2.12 Frieswil 2470 + + + + + 6 nein Nutzungsplanung
2.13 Aspi 652 + + + + + 6 nein  Nutzungsplanung
2.14 Lobsigen 1244 + + + + + 6 nein  Nutzungsplanung
. 420, .
2.15 Grisseberg + + + + + 6 nein  Nutzungsplanung
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Kriterien
1 2 5 6
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=2 2=c¢c9gc 3 Total bauland
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Wiler 406 - + + + 5 ja Richtplanung
Aspi 2660 + + - + 5 nein Richtplanung
Aspi 3660 + + - + 5 nein Richtplanung
Aspi 723 + + - + 5 nein Richtplanung
Aspi 724 teil- Richtplanun
+ + - + )

P weise P &
ASpi 2837 + + - + 5 nein  Richtplanung
Aspi 3684 + + - + 5 nein Richtplanung
Seedorf 797 - + + + 5 ja Richtplanung
Seedorf 962 + + - + 5 nein  Richtplanung
Seedorf 963 + + - + 5 nein  Richtplanung
Lobsigen 1237 + + - + 5 nein Richtplanung
Lobsigen 1199 - + + + 5 ja Richtplanung

) ) Nutzungsplanung
Lobsigen 1231 + + + + 6 nein
sep. Verfahren
Frienisberg 1591 + - + - 4 ja Richtplanung
Baggwilgra- )

sl 1676 + + - + 5 ja Richtplanung
ben
Frieswil 3912 + + - + 5 ja Richtplanung
Frieswil 3913 + + - + 5 ja Richtplanung
Baggwil 1610 + + + - 4 Ja Richtplanung
ASpi 3124 + + + - 4 ja Keine Umsetzung
Wiler 143 - - + - 1 ja Keine Umsetzung
Wiler 279 + - - + 3 ja keine Umsetzung
Wiler 413 - - + + 4 nein  Keine Umsetzung
Wiler 417 - - + + 4 nein  Keine Umsetzung
Grisseberg 576 - - + - 2 Ja Keine Umsetzung
Grisseberg 2850 - - + - 2 ja Keine Umsetzung
Lobsigen 1222 + + - + 5 nein  Keine Umsetzung
Lobsigen 1239 - + + + 5 nein Keine Umsetzung
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Lobsigen 1354 + + - + + + 5 Ja Keine Umsetzung
Lobsigen 3713 + + - + + + 5 Ja Keine Umsetzung
Baggwil 1605 + + + + - + 5 nein Keine Umsetzung
Baggwil 2634 + + + + - + 5 nein  Keine Umsetzung
Frieswil 2958 + + + + - + 5 ja Keine Umsetzung
Frieswil 3940 - - + + - + 3 nein  Keine Umsetzung

Frieswil 3936 - - + - + - 2 ja Keine Umsetzung
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