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Raumplanungsbericht
nach Art. 47 RPV

Gsteigwiler — Ortsplanungsrevision — Erlduterungsbericht

Vorwort

Der Erlauterungsbericht zur Ortsplanungsrevision dient den Interessierten

dazu, die Inhalte und Zusammenhange der Revision der baurechtlichen

Grundordnung nachvollziehen und verstehen zu kénnen:

— auf Gemeindestufe der Gewahrleistung des Wissenstransfers fiir nach-
folgende Gemeindebehdrdenmitglieder

— der Planungsbehdrde zur Qualitatskontrolle der Planung

— der Vorprufungs- und Genehmigungsbehoérde (Amt fir Gemeinden und
Raumordnung des Kantons Bern AGR) zur Beurteilung der Planung

Der Erlauterungsbericht ist

— ein zwingender Bestandteil der Planung

— entsprechend den Anforderungen von Art. 47 RPV und der «Planungs-
hilfe fir Ortsplanungen» des AGR verfasst

— fir die Bevdlkerung eine unverzichtbare Grundlage fir die Mitwirkung,
Auflage und Volksabstimmung
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1 Ausgangslage und Vorgehen

1.1 Auftrag zur Ortsplanungsrevision

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG 1979) verpflichtet Bund,
Kantone und Gemeinden, die Raumentwicklung zu planen, den Boden
haushélterisch zu nutzen, die raumwirksamen Tatigkeiten abzustimmen
und dabei die Bedurfnisse der Bevdlkerung und der Wirtschaft zu beach-
ten. Die kantonale Baugesetzgebung (BauG1985: Art. 53 ff.) sowie der
kantonale Richtplan geben den Auftrag zur Ortsplanung und definieren An-
spriche an Inhalt und Umfang einer Ortsplanungsrevision jeder Gemeinde.
Dabei ist die baurechtliche Grundordnung einer periodischen Uberpriifung
zu unterziehen, der vergangenen und angestrebten Entwicklung sowie den
aktuellen Bedlrfnissen und Anforderungen anzupassen.

1.2 Handlungsbedarf

Das Baureglement und der Zonenplan haben die Siedlungsentwicklung von
Gsteigwiler gepragt. lhr Einfluss auf die Entwicklung der Gemeinde ist ge-
samthaft positiv zu werten, womit die baurechtliche Grundordnung ihren
Zweck erflllt hat.

In einem ersten Schritt wurde 2008 bis 2010 der Bauzonenplan auf der
Grundlage eines Siedlungsentwicklungskonzepts (aus dem Jahr 2007) ak-
tualisiert und die Ortsentwicklung ist auf die Gbergeordneten Vorgaben an-
gepasst worden.

In einem zweiten Schritt muss nun auch das Baureglement den geanderten
gesetzlichen Bestimmungen angepasst und die harmonisierten Messwei-
sen der baupolizeilichen Masse umgesetzt werden. Zudem muss im Rah-
men von Ortsplanungsrevisionen auch ein Landschaftsinventar erstellt, die
Landschaftsplanung aktualisiert und der gemass Gewasserschutzgesetz-
gebung festgelegte Gewasserraum in der Nutzungsplanung grundeigentu-
merverbindlich ausgeschieden werden. Dies flhrt zu einer Neufassung des
Baureglements. Dabei fliessen sowohl die formulierten Entwicklungsabsich-
ten wie auch die Erfahrungen mit der alltdglichen Anwendung der bisheri-
gen Planungsinstrumente in die Revision ein.
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2 Baureglement und Bauzonenplan

Das Baureglement wird grundlegend revidiert, auf die wesentlichen Aspek-
te der Bau- und Aussenraumgestaltung beschrankt und vereinfacht sowie
an die Ubergeordnete Gesetzgebung angepasst. Mit der Revision des Bau-
reglements wird auch die bestehende Landschaftsplanung aktualisiert und
im Bauzonenplan zusammen mit den Gewasserraumen sowie dem Uberar-
beiteten Schutz der Kulturobjekte als Erganzungen dargestellt.

21 Revision des Baureglements

Das Baureglement umfasst das kommunale Bau-, Planungs- und Umwelt-
recht mit den rechtlichen Bestimmungen zur Qualitat des Bauens und Nut-
zens sowie zu den einzelnen Flachen, Perimetern und Signaturen des Zo-
nenplans. Es enthalt Bestimmungen zu Siedlungsgebieten wie auch zur
Landschaft und gilt fiir das ganze Gemeindegebiet.

Die Uberarbeitung des Baureglements erfolgt auf der Grundlage des Mus-
terbaureglements des Kantons Bern, insbesondere auch wegen der Aktua-
lisierung und Anpassung an die eidgendssische und kantonale Gesetzge-
bung sowie an die gesamtschweizerische Normierung der Messweisen.

Die wichtigsten Revisionsinhalte sind:

— Das Baureglement wird an die aktuellen gesetzlichen Vorgaben ange-
passt und alle bereits Ubergeordnet geregelten Inhalte gegenliber dem
alten Reglement werden weggelassen; dadurch ergibt sich inhaltlich ei-
ne wesentliche Vereinfachung und Entschlackung des Reglements.

— Die bewahrten Bestimmungen bezliglich Zonenvorschriften und baupoli-
zeilicher Masse werden in das neue Baureglement ibernommen. Dabei
wurden die Zonenvorschriften flr samtliche Bauzonen und Schutzgebie-
te auf mogliche Vereinfachungen hin Uberprift und die innere Nutzungs-
verdichtung begtinstigt.

— Fir die einfachere Anwendung und die Beseitigung von Doppelspurig-
keiten wird eine saubere Trennung der Regelungen zu Art und Mass der
Nutzung, den Gestaltungsvorschriften, den iberlagernden Bau- und
Nutzungsbeschrankungen sowie zum Schutz und der Gestaltung von
Ortsbild und Landschaft angestrebt.



BMBV
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— Die Bestimmungen zu den Messweisen richten sich nach der gesamt-
schweizerische Harmonisierung der Messweisen und sind grésstenteils
in der Verordnung uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
(BMBV) abschliessend geregelt.

— Das Baubewilligungsverfahren ist im Gbergeordneten Recht abschlies-
send geregelt. Im Baureglement werden keine Vorschriften des Gberge-
ordneten Rechts wiederholt.

— Fur eine bessere Lesbarkeit sind die einzelnen Artikel in eine rechtsver-
bindliche Normen-Spalte und in eine erlauternde, hinweisende Kommen-
tar-Spalte gegliedert.

— In der Beilage (zum Baureglement) werden ibergeordnete Schutzobjek-
te und -gebiete erlautert, insbesondere die gesetzlichen Grundlagen und
Wirkungen der im Bauinventar als schitzens- und erhaltenswert einge-
stuften sogenannten Baudenkmaler.

Die noch beschrankt mogliche bauliche Entwicklung in den Grundnutzungs-
zonen soll — wie auf den benachbarten Parzellen — nach den bestehenden
baupolizeilichen und gestalterischen Spielregeln erfolgen (unbebaute Bau-
parzellen innerhalb der Grundnutzungszonen finden sich nur noch ver-
einzelt im weitgehend Uberbauten Gebiet). Daher wurden die siedlungspra-
genden Spielregeln und dazugehérenden baupolizeilichen Masse in das
neue Baureglement Gbertragen und auf die neuen Messweisen umgerech-
net.

Das Baureglement regelt nicht alles. Es lasst geniigend Spielraum um z.B.
in der Bau- und Aussenraumgestaltung auf unterschiedliche Gegebenhei-
ten einzugehen. Diese missen jedoch sorgfaltig analysiert werden. Das
Baureglement bietet Erweiterungen des Gestaltungsspielraums an; aller-
dings unter der Voraussetzung, dass die Siedlungs- und architektonische
Qualitat gewahrleistet ist. « Wer baut, Gibernimmt Verantwortung gegentiber
der Mitwelt». Die Bestimmungen des Baureglements sollen helfen, diese
Verantwortung wahrzunehmen.

Im Jahr 2008 beschloss der Regierungsrat des Kantons Bern den Beitritt
zur interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe.
Hauptziel dieses Konkordats ist es, 30 formelle Baubegriffe wie Héhen,
Abstande, Nutzungskoeffizienten, etc. zu standardisieren, damit in allen
Kantonen die entsprechenden Begriffe gleich definiert und gehandhabt
werden. Diejenigen Kantone, die dem Konkordat beitreten, verpflichten
sich, die Baubegriffe und Messweisen in ihrem Planungs- und Baurecht zu
vereinheitlichen.



Umzonung Feuer-
wehrmagazin

Ortsbild und Kultur-
objekte
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Die Einfihrung der neuen Begriffe und Messweisen, wie sie das interkan-
tonale Konkordat vorschreibt, erfolgt im Kanton Bern mit einer Verordnung
des Regierungsrates. Diese Verordnung mit dem Titel «Verordnung Uber
die Begriffe und Messweisen im Bauwesen» (BMBV) ist am 1. August 2011
in Kraft getreten. Die BMBV bestimmt in Art. 34 Abs. 1, dass die Gemein-
den ihre baurechtliche Grundordnung (Baureglement und Zonenplan) bis
zum 31. Dezember 2020 den neuen Bestimmungen und Messweisen an-
passen mussen. Anlasslich der Ortsplanungsrevision muss die BMBV ins
Baureglement umgesetzt werden. Die BSIG-Weisung (Nr. 7/721.3/1.1) zur
BMBYV respektive der Vortrag des Regierungsrates erganzen die BMBV
materiell.

2.2 Erganzung Bauzonenplan

Der Bauzonenplan wurde beziglich der Nutzungszonen im Jahr 2010 um-
fassend revidiert. Mit der Revision des Baureglements erfolgt nun eine Er-
ganzung von Bau- und Nutzungsbeschrankungen in den Themenbereichen
Landschaftsplanung, Gewasserraum und Schutz von Kulturobjekten. Damit
wird der veraltete Schutzzonenplan aus dem 90-jahren abgeldst.

Zudem wir die Z6N F den heutigen Bedurfnissen angepasst. (Vgl. auch
Kapitel 3.)

Das Areal des Feuerwehrmagazins (Parzelle Gsteigwiler-Gbbl. Nrn. 564)
ist heute in der Zone fir 6ffentliche Nutzungen Z6N F «Werkhof, Wehr-
dienstgebaude, Kindergarten» und soll der Dorfzone D zugewiesen wer-
den. Momentan befindet sich oberhalb des Feuerwehrmagazins der Kin-
dergarten. Mit der Umzonung soll die Nutzungsflexibilitat fur nicht-6ffen-
tliche Nutzungen im bestehenden Gebaude erhéht werden. An diesem
Standort besteht kein Bedarf fir neue 6ffentliche Nutzungen. Da die Parzel-
le Gsteigwiler-Gbbl. Nr. 564 bereits vollstadndig bebaut ist, hat die Umzo-
nung keinen Einfluss auf die Baulandreserven der Gemeinde.

Es ist Aufgabe der Gemeinden, auf der Grundlage des Inventars der schit-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) und des kantonalen Inventars
der Baudenkmaler (Bauinventar) die Siedlungen und Siedlungsteile von



Ortsbildschutzgebiet
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besonderer Schonheit, Eigenart, geschichtlichem oder kulturellem Wert zu
bezeichnen und die dem Schutzzweck dienenden Bau- und Nutzungsbe-
schrankungen zu erlassen (Art. 64a und 86 BauG). Eine weitere Aufgabe
der Gemeinden ist es, wertvolle Kulturobjekte sowie geschichtliche und
archaologische Schutzgebiete zu schiitzen.

Im Rahmen der Revision des Baureglements werden die Festlegungen
zum Ortsbildschutz Gberprift sowie auf die aktuellen Grundlagen und heu-
tigen Gegebenheiten abgestimmt. Dies erfolgt in enger Koordination mit der
Landschaftsplanung. Im Bauzonenplan werden zudem die historischen
Verkehrswege auf der Grundlage des Bundesinventars der historischen
Verkehrswege der Schweiz (IVS) sowie die archaologischen Schutzgebiete
und Fundstellen gemass kantonalem archdologischem Inventar aufge-
nommen und grundeigentimerverbindlich festgelegt.

Die Ortsbildschutzgebiete umfassen die historisch gewachsenen Siedlun-
gen und Siedlungsteile von besonderer Schénheit, Eigenart, geschichtli-
chem oder kulturellem Wert (Bauten, Siedlungs-, Bebauungs- und Frei-
raumstrukturen, Sekundarelemente), mit ihrer ndheren Umgebung (z.B.
Obstbaumgarten, Wege, siedlungspragende Topografie). Zweck der Orts-
bildschutzgebiete ist

— die Erfassung und die Bewertung der Ortsbilder, ihrer Teile, Strukturen
und einzelnen Elemente;

— der Schutz und die Pflege besonderer wertvoller Objekte sowie die Er-
haltung der Qualitat und der pragenden Merkmale als Teil des Lebens-
raums und der Kulturlandschaft (Stichworte: Identitat, kulturelle Eigenart,
Kulturgut);

— die Erneuerung und Gestaltung der Bauten, Aussenrdume sowie des
Ortsbildes als Ganzes unter Bericksichtigung der gesellschaftlichen,
wirtschaftlichen und rechtlichen Bedingungen.

Wichtig: Ortsbildschutzgebiete sind keine «Kaseglocken»! Eine bauliche
Entwicklung — dazu gehdren auch Neubauten — sind mdglich, jedoch be-
ziglich Stellung, Volumen und Gestaltung besonders sorgfaltig in das Orts-
bild einzuftgen.

Hinweis: Mit der Festlegung der Ortsbildschutzgebiete werden die Bestim-
mungen zum Perimeter der anndhernd geschlossenen Bauweise mit den
Bestimmungen zum Ortsbildschutzgebiet Il zusammengefiihrt. Zudem wur-
de die Uberarbeitung der Baugruppe B (Stand Marz 2017) bereits bertick-
sichtigt.
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Historische Verkehrswege sind Weg- oder Strassenverbindungen aus
friheren Zeiten, die aufgrund ihres traditionellen Erscheinungsbilds im Ge-
lande erkennbar oder durch altere Dokumente nachweisbar sind.

Zweck der Festlegung in der baurechtlichen Grundordnung ist der grundei-
gentimerverbindliche Schutz der Objekte des Inventars historischer Ver-
kehrswege der Schweiz (IVS) mit viel Substanz und mit Substanz. Die his-
torischen Verkehrswege von regionaler und lokaler Bedeutung mit viel
Substanz und mit Substanz sind im Hinweisplan eingetragen. Auf die histo-
rischen Verkehrswege ist in besonderem Masse Ruicksicht zu nehmen.

Perimeter, in denen archaologische Strukturen vorhanden sind, werden
vom Kanton als archaologische Schutzgebiete definiert. In den archaologi-
schen Schutzgebieten muss mit bedeutenden archaologischen Funden
gerechnet werden.

Zweck der Festlegung in der baurechtlichen Grundordnung ist der grundei-
gentumerverbindliche Schutz der archdologischen Fundstellen.

Eine grosse Qualitat der Gemeinde Gsteigwiler ist das Vorhandensein von
grosseren, relativ intakten Landschaften und deren Verzahnung mit der
Siedlung. Es verfiigen alle Siedlungsteile tber gut zugangliche und attrakti-
ve Naherholungsrdume.

Auf der Grundlage des Landschaftsinventars werden in der baurechtlichen
Grundordnung die schutzwirdigen Landschaften grundeigentimerverbind-
lich bezeichnet und abgegrenzt. Es kommt dabei das sogenannte «Land-
schaftsschongebiet» zur Anwendung. Des Weiteren sind schiitzenswerte
Naturobjekte grundeigentimerverbindlich festgelegt. Es handelt sich hier-
bei um einen besonders wertvollen Baum.

Basierend auf den kantonalen Vorgaben wurden die bestehenden Land-
schaftsschutz- und Landschaftsschongebiete Uberpriift und tUberarbeitet.
Die Landschaftsschongebiete bezwecken die Freihaltung von Gebieten
besonderer Eigenart, Schénheit und besonderem Erholungswert, insbe-
sondere von exponierten Lagen und intakten Ortsbildern. Die Landschafts-
schongebiete weisen damit auch einen engen Bezug zu den Ortsbild-
schutzgebieten auf und dienen zur qualitativen Sicherung der Umgebung.



Naturobjekte und
Lebensraume
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Bauten, Anlagen und Terrainveranderungen sind zugelassen, wenn sie fir
die Bewirtschaftung notwendig sind, zur Realisierung der Landschaft bei-
tragen und sich gut in das Landschaftsbild einfligen. Zur Erhaltung und
Freihaltung der Landschaftsschongebiete ist die landwirtschaftliche Nut-
zung von zentraler Bedeutung.

Die nachfolgend aufgefiihrten Naturobjekte und Lebensrdume von kommu-

naler Bedeutung sind im Rahmen der Ortsplanung Uberprift, erfasst und im

Schutzplan verankert worden.

— Geschutzter Einzelbaum - Er hat eine bedeutende orts- und land-
schaftsbildpragende Wirkung und soll erhalten sowie gepflegt werden.
Er kann bei einer Gefahrdung mit einer Bewilligung gefallt werden, muss
aber an derselben Stelle oder in der ndheren Umgebung ersetzt werden.

Der Inventarplan beinhaltet und dokumentiert alle schutzwiirdigen Land-
schaften, Naturobjekte und Lebensrdume sowie deren Bewertung, welche
eine Zuweisung zu den verbindlichen Instrumenten erlaubt. Er dient als
Ubersicht und hat keine rechtliche Wirkung. Nicht alle Landschaftselemente
fanden den Eingang in die baurechtliche Grundordnung. Dort, wo hohe
Veranderungen haufig sind, wie beispielsweise bei den Einzelbaumen, fin-
den nur die besonderen Exemplare wie beispielsweise Naturdenkmaler und
Baume mit Situationswert Einzug in den Bauzonenplan.



Gewassernetz
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2.3 Gewdsserraume

Zur Gewabhrleistung der natirlichen Funktion der Gewasser, dem Schutz
vor Hochwasser, und der Gewassernutzung ist fur Fliessgewasser und ste-
hende Gewasser gentigend Raum erforderlich. Damit der erforderliche
Raum fir die fliessenden und stehenden Gewasser langfristig gesichert
werden kann, wird fur jedes Gewasser der sogenannte Gewasserraum
grundeigentimerverbindlich festgesetzt.

Der Datensatz «GNBE: Gewassernetz des Kantons Bern» zeigt die im Pla-
nungsgebiet vorhandenen Gewasser. Sdmtliche Gewasserachsen wurden
mittels amtlicher Vermessung in ihrer Lage und ihrem Verlauf festgelegt.

Die Bestimmung der Gewasser bei denen die Gewasserraume festzulegen
sind, erfolgte in Zusammenarbeit mit dem Tiefbauamt des Kantons Bern,
Oberingenieurkreis | am 7. Juni 2016.

Die Gewasserraume wurden gestiitzt auf die Praxishilfe zur Festlegung von
naturlichen Gewasserbreiten im Kanton Bern ermittelt. Dort wurde vom
Kanton Bern die sogenannte «natirliche» Sohlenbreite abhdngig vom Na-
tirlichkeitsgrad der Fliessgewasser aus der Okomorphologie und der ge-
messenen Sohlenbreite berechnet. Auf Grundlage dieser natirlichen Soh-
lenbreite — stichprobenartig Uberpriift durch eine Berechnung der effektiven
Sohlenbreite gemass amtlicher Vermessung und Okomorphologischer Kar-
tiertung des Kantons Bern — wurde der Gewasserraum gemass «Hochwas-
serkurvey in der Arbeitshilfe Gewasserraume des Kantons Bern bestimmt.

Die Bestimmungen im Baureglement werden gemass kantonaler Vorlage
der Ubergeordneten Gesetzgebung von Bund und Kanton angepasst.

Zum Gewasserraum von Fliessgewassern gehéren das Gerinne, als auch
die Uferbereiche auf beiden Seiten. Der Gewasserraum fir fliessende Ge-
wasser nach Typ B wird je halftig von der Gewassermitte (Gewasserachse)
aus gemessen. Die Gewasserachsen sind georeferenziert der Plandarstel-
lung hinterlegt und verbindlich festgelegt.



Gewasserraum
Latschine
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der Gewasserraume
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5.5m (12 Gewlssarraum) | 5.5m {1/2 Gewsissarraum)

8m keine Planzenschutzmitiel

Abb. 1: lllustration zur Messweise des Gewasserraums an kleinen Gewéassern < 2.0 m
[Quelle: Gemeinde Koéniz / landplan AG]

Fir die Festlegung des Gewasserraums der Litschine wird der Typ A mit
einer flachigen Festlegung verwendet. Der im Zonenplan ausgeschiedene
Gewasserraum ist aus dem Wasserbauplan «Hochwasserschutz Bodeli
Latschine, Teilprojekt 1: Dangelstutz — Saxetbach» vom November 2013
abgeleitet.

In Absprache mit dem Tiefbauamt des Kantons Bern, Oberingenieurkreis |
wurde bei folgenden Gewassern gemass Bundesrecht auf die Festlegung
eines Gewasserraums verzichtet:

— Gewasser, die eingedolt sind

— Gewasser, die im Wald liegen

— Gewasser, die im Sémmerungsgebiet liegen

Bei Bauvorhaben innerhalb von 15.0 m Abstand von Gewassern, bei denen
kein Gewasserraum festgelegt ist, muss ein Baugesuch zwingend beim
Tiefbauamt des Kantons Bern, Oberingenieurkreis | eingereicht werden
(vgl. Art. 39 Wasserbauverordnung WBV).



Uberpriifung der Bau-
zonen
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2.4 Naturgefahren

Die Gefahrenkarte fiir die Gemeinde Gsteigwiler wurde 2013 aktualisiert.
Die aktuellen Gefahrengebiete werden nun in der baurechtlichen Grund-
ordnung grundeigentiimerverbindlich festgesetzt:

— Im Zonenplan werden die Inhalte der synoptischen Gefahrenkarte vom
2013 dargestellt: Gefahrengebiete mit «erheblicher Gefahrdung» (=
«rotes» Gefahrengebiet), mit «mittlerer Gefahrdung» (= «blaues» Ge-
fahrengebiet), mit «geringer Gefahrdung» (= «gelbes» Gefahrengebiet).
Auch die Gefahrengebiete mit nicht bestimmter Gefahrenstufe missen
dargestellt werden.

— Im Baureglement werden die Bestimmungen zu den Gefahrengebieten
gemass der kantonalen Arbeitshilfe fiir die Ortsplanung «Berlicksichti-
gung von Naturgefahren in der Ortsplanung» angepasst.

Die von einer Gefahrdung betroffenen Parzellen sind bebaut und werden in
der Bauzone belassen.

Nach Art. 6 BauG missen bei allfalligen Bauvorhaben in den gelben und
blauen Gefahrengebieten die erforderlichen Massnahmen zur Gefahrenbe-
hebung und Schadenminimierung getroffen werden. Auf Parzellenteilen im
roten Gefahrengebiet dirfen keine Bauten und Anlagen errichtet oder er-
weitert werden, welche dem Aufenthalt von Menschen und Tieren dienen.



Planbestandigkeit
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3 Aufhebung bestehender Planungsinstrumente

Mit der Ortsplanungsrevision wird das Baureglement vom 22. Mai 1995 mit
Anderungen bis 14. September 2010 sowie der Schutzzonenplan vom 22.
Mai 1995 vollstandig ersetzt. Der Bauzonenplan vom 14. September 2010
bleibt in Kraft und wird erganzt.

Die Planbestandigkeit des 2010 revidierten Bauzonenplans und der damals
erlassenen Anderungen des Baureglements werden gewahrleistet, sofern
nicht ibergeordnete Bestimmungen eine erneute Anpassung notwendig
machen. Die Ergdnzung von Bau- und Nutzungsbeschrankungen in den
Themenbereichen Landschaftsplanung, Gewasserraum und Schutz von
Kulturobjekten sind «Pflichtaufgaben», welche die Gemeinde in der bau-
rechtlichen Grundordnung umsetzen muss.

Die Umzonung der Parzelle Gsteigwiler-Gbbl. Nr. 564 aus der Zone fur
offentliche Nutzung (Z6N) in die Dorfzone wird notwendig, um bei Bedarf
Raume des bestehenden Gebaudes auch fir nicht-6ffentliche Nutzungen
zur Verfigung stellen und somit die Nutzungsflexibilitat erhéhen zu kénnen.
(Die Parzelle war 2010 nicht Gegenstand der Revision.)



Gsteigwiler — Ortsplanungsrevision — Erlduterungsbericht 16

4 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

4.1 Siedlung und Siedlungsabgrenzung, haushalterische
Bodennutzung

Der Bauzonenplan wird beziglich der Nutzungszonen mit Ausnahme der
Umzonung der Parzelle Gsteigwiler-Gbbl. Nr. 564 nicht geadndert. Da die
Parzelle Gsteigwiler-Gbbl. Nr. 564 bereits vollstandig bebaut ist, hat die
Umnzonung keinen Einfluss auf die Baulandreserven der Gemeinde.

4.2 Orts- und Landschaftsbild, Kulturobjekte

Mit der Ausscheidung von Ortsbildschutzgebieten sowie den Landschafts-
schongebieten werden die schutzwiirdigen Orts- und Landschaftsbilder in
Abstimmung mit den Ubergeordneten Inventaren bezeichnet und entspre-
chende Bau- und Nutzungsbeschrankungen erlassen. Zudem erfolgt der
Schutz der historischen Verkehrswege sowie der archdologische Schutz-
gebiete.

4.3 Umweltschutz

Durch die Umzonung der Parzellen Gsteigwiler-Gbbl. Nr. 564 und 313 sind
keine Fruchtfolgeflachen, Waldareale und Gewasserrdume betroffen.

4.4 Natur- und Landschaftsschutz

Die Erhaltung, Pflege und Aufwertung der schutzwirdigen Landschaften
sowie der vielfaltigen 6kologischen Qualitdten wird mit der grundeigentu-
merverbindlichen Festlegung von Landschaftsschongebieten sowie Natur-
objekten und Lebensraumen sichergestellt und es werden entsprechende
Bau- und Nutzungsbeschrankungen erlassen.
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4.5 Wirdigung

Eine vom Gemeinderat 2007 stipulierte Entwicklungsausrichtung bildet die
Grundlage fir die kunftige Siedlungsentwicklung der Einwohnergemeinde
Gsteigwiler und stimmt die Siedlungs-, Landschafts- und Verkehrsentwick-
lung aufeinander ab. Die Revision des Baureglements und die Ergdnzung
des Bauzonenplans erfolgen in Ubereinstimmung mit der Entwicklungsaus-
richtung sowie den neuen gesetzlichen Vorgaben.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden auch samtliche kommunalen
Schutzgebiete und -objekte sowie die Gewasserraume Uberarbeitet. Zudem
wurden die Giberarbeiteten Naturgefahrengebiete aufgenommen.

Die Festsetzung der Waldgrenzen erfolgte mit der Revision des Bauzonen-
plans 2010.
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5

Planerlassverfahren

Das Verfahren fiir den Erlass der baurechtlichen Grundordnung ist in Art. 4
und Art. 25ff. des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) sowie in
den Art. 58ff. des kantonalen Baugesetzes (BauG) bestimmt:

1.

Mitwirkung - Der Gemeinderat verabschiedet die Planungsinstrumente
der baurechtlichen Grundordnung (Baureglement und Anderung des
Bauzonenplans) zur 6ffentlichen Mitwirkung. Die Planungsinstrumente
liegen wahrend der 6ffentlichen Mitwirkung auf. Die Bevdlkerung hat die
Gelegenheit, ihre Meinung zur grundeigentiimerverbindlichen, neuen
baurechtlichen Grundordnung gegentber der Gemeinde zu aussern und
bei der Planung mitzuwirken.

Vorprifung durch die kantonalen Fachstellen = Im Rahmen der kanto-
nalen Vorprifung wird die Ortsplanungsrevision unter der Leitung des
Amtes fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) durch die kantonalen
Fachstellen gepruft.

. Offentliche Auflage > Das Baureglement und die Anderung des Bauzo-

nenplans liegen 30 Tage offentlich auf. Dies wird entsprechend pubili-
ziert. Innerhalb der Frist von 30 Tagen kénnen berechtigte Personen
begriindete Einsprachen einreichen. Vor dem Beschluss durch den Ge-
meinderat missen Einigungsverhandlungen zu Einsprachen durchge-
fihrt werden.

. Beschlussfassung des Gemeinderats und der Gemeindeversammlung

- Die Uberarbeitete, aufgelegte und gegebenenfalls bereinigte bau-
rechtliche Grundordnung wird den Stimmberechtigten zur Beschlussfas-
sung unterbreitet.

. Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung >

Nach Annahme der baurechtlichen Grundordnung durch die Stimmbe-
volkerung erfolgt die Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung (AGR) des Kantons Bern. In diesem Schritt entscheidet
das AGR uber unerledigte Einsprachen.
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5.1 Mitwirkung

Die Mitwirkung zur Ortsplanungsrevision (Baureglement und Erganzung
Bauzonenplan) wurde vom 20. Oktober 2016 bis am 21. November 2016
durchgefihrt.

Im Rahmen der Mitwirkung wurden 5 Mitwirkungseingaben eingereicht. Der
Mitwirkungsbericht mit der Auswertung und Beantwortung der Eingaben ist
im Anhang beigeflgt.

5.2 Vorprifung

Die Ortsplanungsrevision (Baureglement und Erganzung Bauzonenplan)
wurde beim Amt fiir Gemeinden und Raumordnung zur kantonalen Vorpri-
fung eingereicht. Der Vorprufungsbericht des Amts fur Gemeinden und
Raumordnung vom 10.12.2019 ist im Anhang beigefligt.

Die Genehmigungsvorbehalte wurden entsprechend dem Vorprifungsbe-

richt bereinigt. Auf die Umzonung der Parzelle Gsteigwiler-Gbbl. Nr. 313
wird verzichtet und sie verbleibt in der Z6N.

5.3 Auflage
Die offentliche Auflage ist vom 11.04.2019 bis am 13.05.2019 durchgefuhrt

worden. Es wurden wurde 1 Einsprache eingereicht, welche im Rahmen
der Einspracheverhandlung zurlickgezogen wurde.

5.4 Beschluss

Die Ortsplanungsrevision (Baureglement und Erganzung Bauzonenplan)
wurde am 7. Juni 2019 durch die Gemeindeversammlung beschlossen.
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Anhang

— Mitwirkungsbericht vom 29.03.2017
— Vorprifungsbericht vom 10.12.2018
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Beilagen zum Bericht zur Ortsplanungsrevision

— Aufnahmeprotokoll Natur- und Landschaftswerte vom 10.07.2018
— Inventarplan Landschaft vom 10.07.2018
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Amt fiir Gemeinden Office des affaires communéles

und Raumordnung et de I'organisation du territoire

Justiz-, Gemeinde- und Kir- Direction de la justice, des affaires

chendirektion des communales et des affaires ecclé-

Kantons Bern siastiques du canton de Berne

Nydeggasse 11/13 Gemeindeverwaltung Gsteigwiler
Skl B Altes Schulhaus

Telefon 031 633 73 27 3814 Gsteigwiler

Telefax 031 634 51 58

www.be.ch/agr

Sachbearbeiter: Romano Lanzi

G-NI: 2017.JGK.2812 10. Dezember 2018
Mail: romano.lanzi@jgk.be.ch

Gsteigwiler;

Ortsplanungsrevision Gsteigwiler, zweite Vorpriifung
Vorpriifung geméss Art. 59 BauG und Art. 118 BauV

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 11. Dezember 2017 haben wir lhnen einen Bericht tber die im Vorprifungsverfahren aufge-
deckten Probleme Ihrer Ortsplanungsrevision Gsteigwiler unterbreitet.

Die Ortsplanungsrevision Gsteigwiler ist entsprechend dem Bereinigungsprotokoll tiberarbeitet und
am 10. September 2018 zur zweiten Vorpriifung eingereicht worden.

Mit Befriedigung stellen wir fest, dass von wenigen Ausnahmen abgesehen, fiir beide Seiten akzep-
table Lésungen gefunden werden konnten.

"Unter der Voraussetzung, dass die nachfolgend aufgefiihrten Genehmigungsvorbehalte bereinigt

werden, kénnen wir der Ortsplanungsrevision Gsteigwiler zustimmen und die Genehmigung in Aus-
sicht stellen.

1. Baureglement

Art. 212 Abs. 2 | Es wird bei ,Anbauten” festgelegt, dass sie nicht an die Gebaudelange ange-
Bst. b rechnet werden. Diese Regelung verstésst gegen Art. 3 und 12 BMBV. Dies
wurde in der BSIG vom 1. Mérz 2018 auf Seite 6 (Art. 12 und 13) erlautert.

Art. 212 Abs. 2 | Beim neu eingefligten Text muss ,Untergeschoss:" erganzt werden, sonst ver-
Bst. h , steht man nicht, wovon die Rede ist. Zudem entspricht die Formulierung nicht in
allen Punkten Art. 19 BMBV: ,Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die
Oberkante des fertigen Bodens des dariiberliegenden Vollgeschosses, gemes-
sen in der Fassadenflucht, im Mittel htchstens bis zum zuldssigen Mass tber
die Fassadenlinie hinausragt.” Bitte korrigieren.

Art. 212 Abs. 2 | Abgrabungen sind nur fur Hauseingdnge zulassig (siche wieder BSIG vom 1.
Bst. i Marz 2018). Der Artikel ist im verbindlichen Teil (nicht nur in der hinweisenden
Randspalte) mit ,fir Hauseingénge" zu ergénzen. Zudem ist anzufiigen, dass es
sich um die Breite (und nicht Hohe) handelt, d.h. im Ergebnis: ,Nicht als mass-
gebendes Terrain gelten Abgrabungen filr Hauseingange bis zu einer Breite von

2017.JGK.2812/00.1026
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max. 5.00 m“.

Art. 413 ,Gebaudelange” ist mit ,Lange der darunter liegenden Fassade® zu ersetzen.
Abs. 4und 8

Art. 421 Abs. 2 | Letzter Punkt der Auflistung: Hier muss es ,Landschaftsschongebieten” (statt
Landschongebieten) heissen.

Art. 602 Es ist die Formulierung von Art. 602 Musterbaureglement zu verwenden. Seit
der Revision der Baugesetzgebung gilt Art. 110 Abs. 1a BauV: ,Die Genehmi-
gung ist unter Hinweis auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens der Vorschriften und
Plane 6ffentlich bekannt zu machen, sobald sie rechtskraftig geworden ist.“ Die
Publikation darf erst nach Eintritt der Rechtskraft der Planung erfolgen; d.h. es
gibt keine Beschwerden mehr.

A 122 Abs. 1 Es fehlt der zweite Satz, welcher festlegt, wie gemessen wird: ,Er wird recht-
winklig zur massgebenden Fassade gemessen.*

2. Umzonung Parz. Nr. 313

Mit Uberbauten Parzellen wird kein Wohnbaulandbedarf geltend gemacht. Mit Unliberbauten hinge-
gen schon, auch wenn sie einen Streifen von 200 m? betreffen. Die Aussagen in Kap. 2.2 und 4.1
des Erlauterungsberichts sind daher falsch.

Da die Gemeinde keinen Wohnbaulandbedarf mehr geltend machen kann, muss sie die einzuzo-
nende Flache 1:1 kompensieren.

Die Mindestdichte ist geméss Massnahmenblatt A_01 des kant. Richtplanes flr den untiberbauten
Teil zwingend festzulegen. Wir empfehlen aber, die Mindestnutzungsdichte fiir die ganze Parzelle
festzulegen. Laut Massnahmenblatt C_02 ist die Gemeinde Gsteigwiler dem Raumtyp ,zentrums-
nahe landliche Gebiete* zugeteilt. Fiir diesen Raumtyp ist eine minimale Geschossflachenziffer
oberirdisch (GFZo) von 0.45 vorgeschrieben.

Aus diesen Griinden ist die Flache der Parz. Nr. 313 mit einer Auszonung von Wohn-/ Misch- oder
Kernzone zu kompensieren und eine Mindestnutzungsdichte festzuschreiben.

Wir bitten Sie, die unten aufgelisteten Empfehlungen und Hinweise im Sinne einer Optimierung
der Planung ebenfalls zu beriicksichtigen.

Baureglement

Art. 103 Gibt es mittlerweile ein MWAR? Dies ist bis zur Genehmigung abzuklaren.

Art. 212 Abs. 1 | In der Legende ist FH nicht erforderlich, da nur die FH tr festgelegt wird.

Art. 212 Abs. 4 | Wir begriissen, dass eine Abstandsregelung gegeniiber der Landwirtschaftszo-
ne aufgenommen wird.

A 124 Weshalb wird hier der Abs. 1 aus A124 des Musterbaureglements weggelassen,
der exakt Art. 23 BMBV entspricht? Wir empfehlen grundsétzlich, den Anhang
A1 zum MBR wértlich zu Ubernehmen.

A2 Der Anhang 2 fehlt in dieser Fassung.
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Landschaft und Naturschutz

Die Elemente der Natur und Landschaft wurden nun in die Zonenplane aufgenommen. Der Schutz-
zonenplan ist somit dort integriert. Der Inventarplan ist ebenfalls komplett. Wir formulieren jedoch

noch folgende Empfehlungen:
- Trockenwiesen und —weiden aus dem Inventarplan festzusetzen;

- Trockenstandorte von reg. Bedeutung, kant. Naturschutzgebiete, Hecken / Feld- und Ufer-
gehdlze als Hinweise im Zonenplan aufzufiihren.

Erlauterungsbericht

Kap. 2.2 Umzonung Feuerwehrmagazin: Im geénderten Text wird zweimal die Parz. Nr. 564
erwéhnt. Bei der Parzelle, die knapp 11 m breit ist, handelt es sich aber um die Parz.

Nr. 313 (so auch bei Kap. 4.1).

Erhebung der uniberbauten Bauzonen

Das teilrevidierte RPG erteilt den Kantonen und Gemeinden den Auftrag, Massnahmen zur besse-
ren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Flachen in Bauzonen zu treffen und
die Verfugbarkeit von Bauland zu férdern. Dazu muss bekannt sein, wo Nutzungsreserven in den
rechtskraftigen Bauzonen bestehen. Diese miissen nach Art. 47 RPV von den Gemeinden beim
Erlass der Nutzungsplanung in der Berichterstattung an die Genehmigungsbehérde dargelegt wer-
den.

Der Nachweis der Baulandreserven ist bei Um-, Ein- und Auszonungen von uniiberbauten Bauzo-
nen nach Art. 15 RPG erforderlich. Fur die Gemeinde Gsteigwiler ware dies der Fall sofern die Um-
zonung der Parz. Nr. 313 weiterverfolgt wird. Wir empfehlen dies vorgéngig der Einreichung zur
Genehmigung anhand einer Voranfrage von uns kontrollieren zu lassen. Die Erhebung hat spates-
tens jedoch fir das Genehmigungsverfahren zu erfolgen.

Wir hoffen, lhnen mit diesem abschliessenden Vorprifungsbericht zu dienen und danken lhnen fir
die gute Zusammenarbeit.

Freundliche Grisse
Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung
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Romano Lanzi, Raumplaner

— Wie geht es weiter?

— Formular Einspracheverhandlung
— Checkliste Genehmigungseingabe
— Fachberichte

Kopie mit Beilagen (Fachberichte):
— Lohner + Partner, Thun

Kopie per E-Mail:

— Regierungsstatthalteramt Interlaken-Oberhasli
— ANF

- TBAOIK
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