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Einzonungen weitgehend (berbaute Gebiete

1 Ausgangslage

Anlasslich der ordentlichen Ortsplanungsrevision im Jahr 2014 war vorgesehen, die Parzelle Nr.
829 (Oberdorfstrasse 41) von der Landwirtschaftszone in die Dorfzone 2 (D2) einzuzonen. Das
Objekt wurde bereits zu diesem Zeitpunkt nicht mehr landwirtschaftlich genutzt und es wurde be—
absichtigt, das Gebaude der Wohnnutzung gemass der angrenzenden Dorfzone 2 zuzufiihren. Da
das Bauprojekt, welches von der Bauherrschaft damals geplant war, von der Kantonalen Denk-
malpflege (KDP) jedoch negativ beurteilt wurde, verzichtete die Grundeigentimerschaft kurz vor

der Gemeindeversammlung auf eine Elnzonunl und beschloss, den Okonormeten weiterhin land-
wirtschaftlich zu nutzen

in den Jahren 201 6/17 wurde der sanlerunlsbedurftlge Wohnteﬂ schllessllch doch renoviert und es
entstanden drei Mietwohnungen, die heute bereits genutzt werden. Die landwirtschaftliche Nutzung,
insbesondere die Haltung von Nutztieren, ist wegen Geruch—/Larmemissionen gegeniber der Mie—
terschaft nun nicht mehr méglich. Zudem wurde der Landwirtschaftsbetrieb Oberdorfstrasse 48
nun so aufgegleist, dass die Grundeigentimerschaft auf den Okonomieteil Oberdorfstrasse 41
nicht mehr angewiesen jst. Mehr als 50% des Gebaudevolumens stehen somit an der Ober—
dorfstrasse 41 leer. Im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen soll in Zukunft das ganze Ge-
baudevolumen zweckm assug ausgenutzt werden kénnen.

Damit ein weiterer Umbau moglich Wll’d braucht €s nun e|ne Zonenplananderung

Da die letzte ordentliche Ortsplanungsrevision erst sieben Jahre zuruckllegt gilt e|gentllch noch flr
ein Jahr die Planbesténdigkeit. In der Zeit seit 2014 gewann aber die Thematik der Siedlungsent—
e wicklung nach innen{SEin) enorm-an Bedeutung und wurde zum neuen-planerischen Hauptziel fir

die Gemeinden. Die Geneinde und die Grundeigentiimerschaft sind tiberzeugt, dass das Potenzial
der SEin gerade auch an diesem Standort vorbildlich genutzt werden soll. Gemeinde wie Grundei-
gentimerschaft sind sich bewusst, dass diese Einzonung anschliessend an die Bewilligung Plan—
bestandigkeit hat. :

Zu Beginn der Arbeiten war kein weiteres Einzonungsbegehren von weitgehend Ube_rbau_te_n__Gebie—
ten bekannt. Im Rahmen der Mitwirkung gab es schliesslich Anfragen von vier weiteren Grundei—.
gent[]m'erschaften, welche ebenfalls um eine Einzonung von weitgehend Gberbauten Gebieten ba-
ten. Diese wurden anschliessend in die Planung integriert (siehe dazu Kapitel 5.2).

Die Gemeinde stellt klar, dass das vorliegende Gesuch kein Prézedenzfall fir andere, &hnliche .
Vorhaben sein kann. Mit weiteren Planungsvorhaben wird bis nach der Planbestandigkeit resp. bis
zur nachsten Ortsplanungsrevision gewartet.

2 Planerische Zielsetzung

Die Parzelle Nr. 829 ist zurzeit der Landwirtschaftszone (LWZ) zugewiesen. Da die Gebaude nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt werden und die stirkere Wohnnutzung nicht zonenkonform ist,
muss aus raumplanerischen Griinden eine Einzonung erfolgen. Da die Parzelle auf drei Seiten von
der Dorfzone 2 umgeben ist, ist eine Einzonung in die Dorfzone 2 sinnvoll. Eine Einzonung dient
somit auch dem Ziel des kompakten Siedlungskdrpers. ' ' '
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Einzonungen weitgehend Uberbaute Gebiete

3 Zonenplandnderung

Die bisher in der Landwirtschaftszone liegende Parzelle Nr. 829 wird abgesehen von einem noch
landwirtschaftlich genutzten Teil im Nordwesten in die Dorfzone 2 eingezont. Ebenso werden nach
einem Hinweis in der Vorprifung die zum Umschwung gehdrenden Nebengebdude 41a und 41b
auf der Parzelle Nr. 2165 in die Dorfzone 2 eingezont. Der Anderungsperimeter ist im rechten Teil
der Abb. 1 rot umrahmt. Der Standort grenzt auf drei Seiten direkt oder Uber eine Strasse an die
Dorfzone 2 sowie im Nordosten an die Landwirtschaftszone.

Abb. 1 Zonenplandnderung alt und neu, Teilparzellen Nrn. 829 und 2165

4  Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

4.1 Kulturland

Auf der Einzonungsflache der Parzelle Nr. 829 sind 473 m? Kulturland geméass der Hinweiskarte
Kulturland des Kantons Bern betroffen, auf der Parzelle Nr. 2165 sind es 132 m? (siehe Abb. 2).

Abb. 2 Kulturland (gelbe Flache)
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Einzonungen weitgehend Uberbaute Gebiete

Die Einzonung von Kulturland wird in Art. 8a Abs 2 BauG an zwei kumulativ zu erfullende Voraus—
setzungen gekniipft:

1) Es muss der Nachweis erbracht werden, dass der Zweck ohne die Beanspruchung von Kultur—
land nicht sinnvoll erreicht werden kann (Art. 8a Abs. 2 Bst. a BauG). Dies bedingt eine um—
fassende Interessenabwagung und die Prifung von Alternativen (Standortnachweis). g

2) Es muss sichergestellt sein, dass die beanspruchten Flachen nach dem Stand der Erkenntnisse
optimal genutzt werden (Art. 8a Abs. 2 Bst, b BauG). Damit wird erreicht, dass bei der Bean—
spruchung von Kulturland besonders haushalterisch mit dem Boden umzugehen ist und bezug—
lich der Dichte und der Erschllessung erhohte Anforderungen erfiillt werden.

1} Interessenab Wagung

= Holes Gefahrengeb;ef E|n k!emer Tell der Emzonungsflaohe liegt im roten Gefahrengeblet
Dieser Bereich wird nicht uberbaut und Ilegt zudem im Gewasserraum, -

v (Gewdsserraum: Der Dorfbach fI|esst nahe der Parzellengrenze Der Gewasserraum betrlfft das
bestehende Gebaude nlcht -

- Ofl‘SbI/O'/S/Ed/UﬂgSEanICk/UHQ nach inner. Die Flache liegt in einem Ortsblldschutzgeblet und
ist von einer Baugruppe. umgeben Zudem handelt es sich beim Gebaude auf der Parzelle Nr.
829 um ein schutzenswertes Objekt. Bei Planungsvorhaben wird die Kantonale Denkmalpflege
einbezogen. Die Einzonung hilft weiter zur Siedlungsentwicklung nach innen, da ein bestehen“
des teilweise leerstehendes Gebaude besser genutzt werden kann.

= landschaft Der Standort ist von keinen Landschaftsschutzgebieten umgeben Mit der Zonen-

plananderung wird der raumplanerisch erwlinschte kompakte Siedlungskdrper erhalten.

»  Boden/Landwirtschatt. Rund 605 m? Kulturland werden flir die Neueinzonung beansprucht. Da-
bei handelt es sich um den Umschwung der bestehenden Geb&ude. Die bessere Nutzung des
bestehenden Geb&udes auf der Parzelle Nr. 829 fihrt indirekt zu einem geringeren Bodenver—
brauch.

1) Prifung von Afternativen

Aufgrund der Tatsache, dass es sich um die Einzonhung einer berelts mehrheitlich (berbauten Par—
zelle handelt, ist die Standortgebundenhe|t gegeben. :

2) Optimale Nutzung

Da die Einzonung den Umschwung der bestehenden Luegenschaft betnfft und kein neuer Bauplatz
ermdglicht wird, muss geméss Vorprufungsbencht keine Mmdestdlchte vorgeschrleben werden

4.2 Ortsbild

Die Einzonungsflache kommt in elnern Ortsblldschutzgeblet und in elner Baugruppe zu Ilegen
Zudem ist das Gebdaude als schiltzenswertes Gebaude ausgeschleden ‘Béi einem. Planungsvor—
haben wird somit die kantonale: Denkmalpflege stets elnbezogen Betreffend der. Neup1anung soll
keine neue Hauptbaute entstehen, sondern das bisherige Bauvolumen _bes_se_r_ ausgeniitzt werden.

4.3 Gewasser/Naturgefahren

Nahe der Parzeilengrenze fliesst der Dorfbach Im Rahmen der Zonenplananderung wird der Ge—
wésserraum festgelegt, da die Gewdsserraumausscheidung in Madiswil noch nicht abgeschlossen
ist (Stand nach Vorpriifung). Der Gewasserraum des Dorfbachs betragt 17.0 m. Davon kommen
rund 7.40 m auf der Parzeile Nr. 829 zu liegen und werden grundeigentimerverbindlich festgelegt.
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Einzonungen weitgehend Uberbaute Gebiete

Der Gewésserraum wird auf dieser Parzelle nicht als dicht (iberbaut kategorisiert. Die Bauregle—
mentsanderung zum Gewdasserraum wurde bereits vorgeprift.

Abb. 3 Gewdasserraumausscheidung fiir Parzelle Nr. 829

4.4 Erschliessung

Die bereits Uberbaute Parzelle Nr. 829 grenzt an die Oberdorfstrasse und verfligt Gber eine Feiner—
schliessung. Die Erschliessung des Standorts ist damit vollumfanglich gegeben.

4.5 Mehrwertabgabe

Eine entsprechende Verfigung ist im Rahmen der &ffentlichen Auflage vorhanden.

5

Verfahren

5.1 Allgemein

Die Zonenplananderung erfolgte anfangs im ordentlichen Verfahren. Im Rahmen der Vorprifung
stellte sich heraus, dass das gemischt—geringfligige Verfahren angewendet werden kann.

Es ist folgender Zeitplan vorgesehen:

Entwurfsphase ... Februar/Marz 2020

Beschluss Gemeinderat: Freigabe zur Mitwirkung ........... April 2020

Offentliche MItWirkKUNg ... oo e Mai — Juni 2020

Beschluss Gemeinderat: Freigabe zur Vorprifung .......... November 2020

VorprIunNg smmaovasvims i s e o S reas e e e November 2020 = Januar 2021
Offentliche AUflage . ....oooo i e Juni=Juli 2021

Beschluss Gemeinderat ... August 2021

Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV. .............. September 2021
Genehmigung AGR ... anschliessend
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Einzonungen weitgehend Uberbaute Gebiete

5.2 Offentliche Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung fand vom 04.05.2020 bis 05.06.2020 statt. Im Rahmen der Mitwirkung
sind finf Eingaben eingegangen. Die Ergebnisse aus der Mitwirkung sind in einem separaten Be—
richt zusammengefasst und kommentiert. Die Eingaben Nr. 1 und Nr. 3 betreffen die drei Anfragen
von weiteren Grundeigentimerschaften, die ebenfalls im Rahmen dieser Planung weitgehend
Uberbaute Gebiete einzonen mochten. Ab Kapitel 5.2.1 werden diese Einzonungen behandelt.
Nach der Vorprifung stellte sich heraus, dass auch die Eingabe Nr. 2 der Mitwirkung als Anfrage
einer weiteren Grundeigentimerschaft zu verstehen war, die ebenfalls im Rahmen dieser Planung
ihr weitgehend Uberbautes Gebiet einzonen mochte. Aufgrund dieses Missverstandnisses wurde
diese Einzonung «weitgehend Uberbautes Gebiet» erst nach der Vorpriifung in die Planung aufge—
nommen, obwohl diese auch eine Mitwirkungseingabe war. Diese wird nun nachtraglich ab Kapitel
5.2.3 behandelt.

5.2.1 Zonenplan&nderungen der Parzellen Nrn. 46, 21 und 196

Einerseits werden die bisher in der Landwirtschaftszone liegenden Parzellen Nrn. 21 (512 m?) und
46 (400 m?) in die Wohnzone zweigeschossig mit Fassadenhdhe 7.5 m (W2 —7.5) eingezont, denn
die beiden Parzellen grenzen im Nordosten Uber die Langete an die Wohnzone W 2 — 7.5, Der
Anderungsperimeter ist im rechten Teil der Abb. 4 rot umrahmt.

Abb. 4 Zonenplané&nderung alt und neu, Parzellen Nrn. 21 und 46

Andererseits wird bei der bisher in der Landwirtschaftszone liegenden Parzelle Nr. 196 der bebaute
Parzellenteil (495 m?) sowie die als Zufahrt dienende Scheinenstrasse (217 m?) auf der Parzelle
Nr. 36 in die Dorfzone 2 eingezont. Der Anderungsperimeter ist im rechten Teil der Abb. 5 rot
umrahmt. Die Parzelle grenzt Uber die Hauptstrasse an die Dorfzone 2. Es wird nicht die ganze
Parzelle eingezont, da die Gemeinde keinen Wohnbaulandbedarf geltend machen kann.
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Einzonungen weitgehend Uberbaute Gebiete
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Abb. 5 Zonenplananderung altund-neu, Parzelle-Nr.496— — S

5.2.2 Auswirkungen auf die Umwelt
Kulturland

Wirde bei der Parzelle Nr. 196 auf allen Seiten des Geb&udes ein Grenzabstand von 3.0 m ein—
gezont, waren auf der Nordwestseite rund 45 m? Kulturland betroffen (siehe Abb. 6). Es macht
daher planerisch mehr Sinn, die bereits als Vorplatze genutzten Flachen einzuzonen und das Kul-
turland auf der der Strasse abgewandten Geb&udeseite zu schonen und in der Landwirtschaftszone
zu belassen. Damit ist bei keiner der drei Einzonungsflachen Kulturland betroffen.

Abb. 6 Kulturland (gelbe Flache)

Ortsbild

Keine der drei Einzonungsflachen kommt in einem Ortsbildschutzgebiet oder in einer Baugruppe
zu liegen.

Gewdsser

In der Nahe der Parzellen fliesst die Langete. Im Rahmen der Zonenplanéanderung wird der Ge—
wisserraum festgelegt, da die Gewésserraumausscheidung in Madiswil noch nicht abgeschlossen
ist (Stand nach Vorpriifung). Der Gewésserraum der Langete betragt 42.0 m. Davon kommen auf
der Parzelle Nr. 21 rund 15.90 m zu liegen, auf der Einzonungsflache der Parzelle Nr. 196 sind es
maximal 11.40 m. Diese Gewasserrdume werden grundeigentimerverbindlich festgelegt. Der Ge—
wasserraum wird auf diesen Parzellen nicht als dicht Giberbaut kategorisiert. Die Baureglements—
anderung zum Gewdasserraum wurde bereits vorgeprilft. In beiden Fallen liegen Teile der beste—
henden Gebaude im Gewasserraum. Fir diese gilt Besitzstandsgarantie.
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Einzonungen weitgehend Uberbaute Gebiete

Naturgefahren

Der Grossteil der Parzelle Nr. 46 sowie die ganzen Einzonungsflachen der Parzellen Nrn. 21 und
196 befinden sich im blauen Gefahrengebiet. Nichtbauzone im blauen Gefahrengebiet darf nur in
Ausnahmeféllen in die Bauzone eingezont werden. Gemaéass Art. 36 Abs. 3 Raumplanungsgesetz
gilt weitgehend Uberbautes Gebiet allerdings bereits als vorlaufige Bauzone. Die Einzonung solcher
Gebiete stellt nur eine formelle Plandnderung dar. Da es sich um die Einzonung von bereits (ber—
bautem Gebiet handelt, hat die Gemeinde zudem keine M&glichkeit Bauzonen fir die vorgesehene
Zweckbestimmung an anderen Standorten zu bezeichnen. Das Schadenspotenzial wird durch die
Einzonung nicht massgeblich erhdht. Die Einzonungsflachen liegen teilweise naher am Gebiet ohne
Gefahr oder am gelben Gefahrengebiet, teilweise liegen sie ndher am roten Gefahrengebiet. Sie
liegen zudem gegenlber dem roten Gefahrengebiet klar erhdht (1-2 m) und sind eher vergleichbar
mit dem gelben Gefahrengebiet oder dem Gebiet ohne Gefahr.

Erschliessung

Die beiden bereits Uberbauten Parzellen Nrn. 21 und 46 grenzen an die Homattstrasse, die Uber—
baute Teilparzelle Nr. 196 an die Scheinenstrasse. Alle verfliigen (iber eine Feinerschliessung. Die
Erschliessung der Standorte ist damit vollumfanglich gegeben.

Mehrwertabgabe

Die entsprechenden Verflgungen sind im Rahmen der &ffentlichen Auflage vorhanden.

5.2.3 Zonenplananderung der Parzellen Nrn. 2175 und 1598

Die Parzelle Nr. 2175 liegt heute in der Landwirtschaftszone (Gebaude mit Umschwung). Die nérd-
liche Teilparzelle Nr. 1598 befindet sich ebenfalls in der Landwirtschaftszone und wird heute als
Parkplatz genutzt. Beide geh&ren der gleichen Grundeigentiimerschaft und werden wie die an—
grenzende Parzelle Nr. 829 als weitgehend (iberbautes Gebiet in die Dorfzone 2 eingezont. Der
Hauptteil der Parzelle Nr. 1598 befindet sich bereits in der Dorfzone 2. Der zuséatzliche Anderungs—
perimeter ist im rechten Teil der Abb. 7 griin umrahmt.

Abb. 7 Zonenplandnderung alt und neu, (Teil-)Parzellen Nrn. 1598 und 2175

5.2.4 Auswirkungen auf die Umwelt
Kulturland

Auf der Parzelle Nr. 2175 sind gemass Hinweiskarte Kulturland 96 m?® betroffen, auf der Teilparzelle
Nr. 1598 sind es 15 m?.
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Einzonungen weitgehend Uberbaute Gebiete

Abb. 8 Kulturland (gelbe Flache)

Die Einzonung von Kulturland wird in Art. 8a Abs. 2 BauG an zwei kumulativ zu erflillende Voraus—
setzungen geknipft:

1) Es muss der Nachweis erbracht werden, dass der Zweck ohne die Beanspruchung von Kultur—
land nicht sinnvoll erreicht werden kann (Art. 8a Abs. 2 Bst. a BauG). Dies bedingt eine um-
fassende Interessenabwagung und die Prafung von Alternativen (Standortnachweis).

2) Es muss sichergestellt sein, dass die beanspruchten Flachen nach dem Stand der Erkenntnisse
optimal genutzt werden (Art. 8a Abs. 2 Bst. b BauG). Damit wird erreicht, dass bei der Bean—
spruchung von Kulturland besonders haushalterisch mit dem Boden umzugehen ist und beziig—
lich der Dichte und der Erschliessung erhdhte Anforderungen erflllt werden.

1) Interessenabwidgung

= Gefahrengebiet. nicht betroffen

s Gewdsserraum: nicht betroffen

Ortsbild/Siedlungsentwickiung nach innen. Die Flache liegt in einem Ortsbildschutzgebiet und

ist von einer Baugruppe umgeben. Zudem handelt es sich beim Geb&ude auf der Parzelle Nr.

2175 um ein schitzenswertes Objekt. Bei Planungsvorhaben wird die Kantonale Denkmal-

pflege einbezogen. Die Einzonung hilft weiter zur Siedlungsentwicklung nach innen, da ein

bestehendes Geb&dude besser genutzt werden kann.

= [andschaft. Der Standort ist von keinen Landschaftsschutzgebieten umgeben. Mit der Zonen-
plandnderung wird der raumplanerisch erwlinschte kompakte Siedlungskérper erhalten.

= Boden/Landwirtschaft: Bund 110 m? Kulturland werden fir die Neueinzonung beansprucht.
Diese gehoren zum Umschwung der bestehenden Gebaude und werden bereits heute nicht
landwirtschaftlich genutzt.

1) Priifung von Alternativen

Aufgrund der Tatsache, dass es sich um die Einzonung von bereits mehrheitlich Oberbauten Par—
zellen handelt, ist die Standortgebundenheit gegeben.

2) Optimale Nutzung

Da die Einzonung den Umschwung der bestehenden Liegenschaft betrifft und kein neuer Bauplatz
ermoglicht wird und die Flache weniger als 300 m? umfasst, muss keine Mindestdichte vorge-
schrieben werden.
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Einzonungen weitgehend Uberbaute Gebiete

Ortsbild

Die Einzonungsflache kommt in einem Ortsbildschutzgebiet und in einer Baugruppe zu liegen.
Zudem ist das Geb&ude als schiitzenswertes Gebaude ausgeschieden. Bei einem Planungsvor—
haben wird somit die kantonale Denkmalpflege stets einbezogen.

Gewdsser/Naturgefahren

Der Dorfbach fliesst angrenzend an den bereits eingezonten Teil der Parzelle Nr. 1598. Die Einzo-
nungsflache ist aber weder vom Gewésserraum noch Gefahrengebieten betroffen.

Erschliessung

Die bereits Uberbauten (Teil-)Parzellen sind tber die Parzelle Nr. 829 an die Oberdorfstrasse er—
schlossen. Die Erschliessung des Standorts ist damit vollumféanglich gegeben.

Mehrwertabgabe

Die entsprechende Verfligung ist im Rahmen der 6ffentlichen Auflage vorhanden.

5.3 Vorprifung

Gemass dem Vorprifungsbericht vom 16. Marz 2021 sind die geplanten Anderungen am Zonen—
plan unter Berlcksichtigung der in der untenstehenden Tabelle aufgelisteten Genehmigungsvor—
behalte (GV) genehmigungsfahig.

Genehmigungsvorbehalte Umsetzung

Die Einzonung (829) betrifft Kulturland im Sinne von Art. 8a ff BauG. Die Vorausset—|Das nérdliche Dreieck
zungen, dass Kulturland eingezont werden kann, ist nicht vollstandig gegeben. Ins—|wird nicht eingezont
besondere das nordliche Dreieck, welches gemaéss Luftbild effektiv als Kulturland
bewirtschaftet wird, ist nicht der Bauzone zuzuweisen, sondern in der Landwirt—
schaftszone zu belassen. (materieller GV)

Die Gefahrengebebiete Naturgefahren, die Uferschutzgebiete sowie die Baugrup— |umgesetzt
pen sind zu den Hinwelisen zu verschieben. Diese wurden mit der letzten Ortspla—
nung genehmigt und erfahren mit der vorliegenden Zonenplananderung keiner An—
derung. (formeller GV)

Uberall wo die neue Zonengrenze nicht der Parzellengrenze entspricht, ist diese zu |umgesetzt
vermassen. (formeller GV)

Der Kanton hat zudem empfohlen, die zum Umschwung gehdrenden Nebenbauten auf der Parzelle
Nr. 2165 sowie der Parkplatz auf der Parzelle Nr. 1598 ebenfalls einzuzonen. Die Nebenbauten
gehdren der gleichen Grundeigentimerschaft wie die Parzelle Nr. 829 und werden gemeinsam mit
dieser in den Kapiteln 2 bis 4 behandelt. Der Parkplatz gehért der gleichen Grundeigentiimerschaft
wie die Parzelle Nr. 2175 (nachtraglich noch aufgencmmen) und wird mit dieser in Kapitel 5.2.3
und 5.2.4 behandelt.

Ausserdem kann die Anderung des Zonenplans gemass Vorpriifungsbericht im geringfligigen Ver—
fahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV erfolgen. Das heisst mit éffentlicher Auflage und Beschluss des
Gemeinderates. Es bedarf einer Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV.

5.4 Auflage, Einsprachen und Beschluss

Die 6ffentliche Auflage dauerte vom 03.06.2021 bis am 05.07.2021. Dabei ging eine Einsprache
ein. Diese konnte im Rahmen der Einspracheverhandlung nicht bereinigt werden. Das AGR wird im

georegio ag, August 2021
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Rahmen der Genehmigung darlber entscheiden. Am 16.08.2021 wurde die Planung vorn Gemein—
derat beschlossen — anschliessend erfolgte die Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV. Im
Anschluss wurde die Planung zur Genehmigung eingereicht. :

georegioc ag, August 2021






