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1.

Vorwort

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

Zu jeder Planung gehdrt eine Berichterstattung, die aufzeigt, wie das Pla-
nungsergebnis zustande gekommen ist und wie die raumplanerischen
Interessen innerhalb der tibergeordneten Rechts- und Planungsgrundla-
gen, der Umweltschutzgesetzgebung und den kommunalen Zielen wahr-
genommen werden.

Damit der Prozess der durchgeflihrten Ortsplanungsrevision (OPR) der
Gemeinde Fraubrunnen nachvollzogen, die Auswirkungen beurteilt und
die Recht- und Zweckmassigkeit der Nutzungsplanung gepriift werden
kdnnen, legt die Gemeinde gestutzt auf Artikel 47 der eidgendssischen
Raumplanungsverordnung (RPV) zuhanden der kantonalen Genehmi-
gungsbehdrde im vorliegenden Bericht offen, wie sie sich mit den rele-
vanten Themen auseinandergesetzt hat.

Der vorliegende Bericht bezieht sich insbesondere auf die wesentlichen
Inhalte der Planung.
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2. Bestandteile der Ortsplanungsrevision Fraubrunnen

Zur Genehmigung durch das kantonale Amt fiir Gemeinden und
Raumordnung gelangen folgende kiinftig grundeigentiimerver-
bindliche Instrumente:

1.

2
3.
4

Zonenplan Siedlung Teil Nord und Sid (1:5'000)
Zonenplan Landschaft Teil Nord und Siid (1:5'000)
Zonenplan Gefahren Teil Nord und Sid (1:5'000)

Baureglement

Zur Orientierung liegen vor:

5.
6.

10.

11.

Inventarplan Landschaft (1/10'000)
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV
a) Beilage 1a/b, Umsetzung der Gewdsserraume

b) Beilage 2a/b, Erhebung der uniiberbauten Bauzonen und tber-
baute Bauzonen

c) Beilage 3, Aufnahmeprotokoll Natur- und Landschaftswerte
d) Beilage 4, Bericht Storfallvorsorge

e) Beilage 5, Bericht zur Gewahrung von Ausnahmebewilligung der
Bewirtschaftungseinschrankungen fiir Randstreifen nach Art. 41c
Abs. 4bis GSchV

f) Beilage 6, Prifung von Uberbauungsmdglichkeiten innerhalb
der Erhaltungszone a gemass ISOS

Abschlussbericht Workshop Uberbauung Bahnhofstrasse Schalunen,
Parzelle 245 und 80, 1. Juni 2021

Bodenkundliches Gutachten fiir die Fruchtfolgeflachen, 11. Marz
2021

Tabelle mit den Antrdgen aus dem ersten Vorpriifungsbericht inkl.
Antwort zur Umsetzung

Tabelle mit den Antrédgen aus dem zweiten Vorprifungsbericht inkl.
Antwort zur Umsetzung

Dossier aus der 2. 6ffentlichen Auflage
a) Auszug Baureglement, Anpassungen 2. off. Auflage

b) Ausschnitte Zonenplan, Anpassungen 2. 6ff. Auflage
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12. Dossier aus der 3. 6ffentlichen Auflage
a) Auszug Baureglement, Anpassungen 3. 6ff. Auflage

b) Ausschnitte Zonenplan, Anpassungen 3. 6ff. Auflage

Anpassung Uberbauungsordnung Holenweg Grafenried;
Zur Genehmigung durch das kantonale Amt fiir Gemeinden und
Raumordnung gelangen folgende Instrumente:

13. Uberbauungsvorschriften (grundeigentiimerverbindlich)
14. Plan (grundeigentiimerverbindlich)

15. Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV (orientierend)

Kommunale Richtplédne als Grundlage fiir diese Ortsplanung:

16. Richtplan Energie (Richtplankarten, Massnahmenblattern und Pla-
nungsbericht), vom Amt fir Gemeinden und Raumplanung geneh-
migt am 11. September 2020.

17. Richtplan Raumentwicklung (RRE) Richtplankarten, Massnahmen-
blattern und Planungsbericht), vom Amt fir Gemeinden und Raum-
planung genehmigt am 21. Januar 2021.

18. Richtplan Verkehr (Richtplankarten, Massnahmenblattern und Pla-
nungsbericht), vom Amt fir Gemeinden und Raumplanung geneh-
migt am 7. Marz 2022.
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3. Ausgangslage und Vorgehen

3.1

Ausgangslage und Planungsziele

Die heutige Einwohnergemeinde Fraubrunnen entstand aus der Fusion
der ehemals acht eigenstandigen Dorfer Biren zum Hof, Etzelkofen,
Fraubrunnen, Grafenried, Limpach, Milchi, Schalunen und Zauggenried.

Die acht Dorfer der Gesamtgemeinde liegen in einer weitgehend flachen
offenen Landschaft, die von Landwirtschaftsgebieten mit fruchtbaren
Ackerbdden und ausgedehnten Waldern gepragt ist. Die Dorfer und Hof-
gruppen sind aus den urspriinglichen Bauernsiedlungen gewachsen und
haben sich mehr oder weniger stark entwickelt. Das Wachstum der Ge-
meinde ist insbesondere der ausgezeichneten Erschliessung durch den
offentlichen Verkehr (RBS), dem benachbarten Autobahnanschluss Kirch-
berg und die Ndhe zu den Stadten Bern, Burgdorf und Solothurn zu ver-
danken.

Die Entwicklung der Gemeinde soll vorausblickend geordnet und fir die
nachsten flinfzehn und mehr Jahre festgelegt werden. Basis bilden, aus-
gehend von der Ubergeordneten Gesetzgebung, die bisherige Entwick-
lung, die bestehenden Planungsinstrumente und die Entwicklungsvor-
stellungen der Gemeinde. Das bedeutet auch, dass die bisherigen Instru-
mente der Ortsplanungen zusammengefiihrt und aufeinander abzustim-
men sind.

Es missen die neusten Erkenntnisse aus der Raumplanung (RPG) mit Vor-
gaben von Bund (ARE), Kanton (AGR) und Region (RGSK) in die Arbeiten
einfliessen. Ziel ist es in kurzer Zeit eine einfache und verstandliche Pla-
nung zu entwickeln. Der Einbezug der Bevolkerung soll im Prozess bereits
frihzeitig eingeleitet werden.

Nebst einer sorgfaltigen Planung mit einfachen gut verstandlichen Pla-
nungsinstrumenten soll Gewicht auf die Behandlung qualitativer Inhalte
gelegt werden. Dazu gehdren auch gestalterische und ortsbauliche Auf-
gaben, speziell konkrete Vorschlage fir die Entwicklung des Siedlungs-
gebietes nach Innen. Fir die Umsetzung ist es wichtig, dass die Entwick-
lungsziele gemass Richtplan Raumentwicklung zusammen mit den Richt-
planen Verkehr und Energie verfeinert werden und zusammen mit der
Bau- und planungsrechtlichen Grundordnung (Zonenplan und Bauregle-
ment) zu einem griffigen Gesamtkonzept entwickelt werden.
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3.2 \Vorgehen

Die Ortsplanungsrevision (OPR) erfolgt in zwei Schritten und soll inner-
halb von etwa vier bis fiinf Jahren ab Planungsbeginn zur Abstimmung
durch die Gemeindeversammlung Fraubrunnen gefiihrt werden:

In einem ersten Schritt werden die Entwicklungsziele der Gemeinde
im ,Richtplan Raumentwicklung” behdrdenverbindlich festgelegt.
Dieser enthalt die Grundzlige der gewtinschten Entwicklung bezlig-
lich Siedlung, Landschaft, Ver- und Entsorgung, Freizeit sowie Ver-
kehr und Mobilitdt und stellt die zwingende Voraussetzung dar fir
kiinftige Einzonungen von Baugebieten. Er wird durch den Gemein-
derat beschlossen und durch den Kanton genehmigt.

In einem zweiten Schritt, der sogenannten Nutzungsplanung, werden
auf Basis des Richtplans Raumentwicklung der Zonenplan Siedlung
und Landschaft sowie das Baureglement als grundeigentimerver-
bindlicher Teil der OPR erarbeitet. Als weitere Beilagen dienen inten-
sive Auseinandersetzungen mit den ISOS-Inventaren der Dorfer Bii-
ren zum Hof, Limpach und Miilchi, der Ausscheidung der Gewasser-
rdume resp. der Ausnahmebewilligung von Bewirtschaftungsein-
schrankungen entlang von Flurwegen parallel zu Gewassern.

Parallel dazu wurden die Richtplane Verkehr und Energie erarbeitet.
Sie wurden durch den Gemeinderat beschlossen (Richtplan Verkehr
am 21. September 2021, Richtplan Energie: 12. Mai 2020) und an-
schliessend vom Amt fiir Gemeinden und Raumordnung genehmigt
(Richtplan Energie am 11. September 2020, Richtplan Verkehr am 7.
Marz 2022). Es erfolgt keine Abstimmung an der Gemeindeversamm-
lung.
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4. Ubergeordnete Grundlagen und
Rahmenbedingungen

4.1

4.2

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(1ISOS)

Das Inventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz von nationaler Be-
deutung (ISOS) stitzt sich auf das Bundesgesetz vom 1. Juli 1966 lber
den Natur- und Heimatschutz ab.

Ziel des ISOS ist es, die Qualitaten, die zum nationalen Wert der bezeich-
neten Ortsbilder fihren, zu erhalten und zu vermeiden, dass ihnen irre-
versibler Schaden zugefiigt wird.

Das ISOS soll deshalb bei der Denkmal- und Ortsbildpflege wie auch bei
raumplanerischen Massnahmen im Umfeld von Ortsbildern von nationa-
ler Bedeutung beigezogen werden. Nebst mittelalterlichen Stadtkernen,
Schldssern und Kirchen kénnen heute auch landliche Siedlungen, Weiler
und Dorfer nationale Bedeutung haben. Dabei sind Siedlungen aus dem
19. Jh. nicht weniger bedeutend als mittelalterliche Zentren.

In der Gemeinde Fraubrunnen gehéren drei Dorfer zum ISOS von natio-
naler Bedeutung, ndmlich Biren zum Hof, Milchi und Limpach. Deren
Ortsbilder werden im Kapitel 13 (Anhang 1) detailliert beschrieben. Einige
nicht Uberbaute Bauzonen befinden sich innerhalb der Erhaltungszone a.
Fir diese besteht die Beilage 6 «Priifung von Uberbauungsméglichkeiten
innerhalb der Erhaltungszone a gemass ISOS». Fiir diese Gebiete besteht
eine intensive Auseinandersetzung mit den historischen und heutigen
raumlichen Qualitaten und den Uberbauungsmaglichkeiten. Die zusétz-
lichen Anforderungen an die Uberbauung dieser Parzellen sind im Bau-
reglement in Art. 6.2 grundeigentiimerverbindlich gesichert.

Richtplan 2030 des Kantons Bern

Der Richtplan 2030 des Kantons Bern wurde am 2. September 2015 vom
Regierungsrat beschlossen und am 4. Mai 2016 durch den Bundesrat ge-
nehmigt.

Die vorliegende Planung hat insbesondere die folgenden Massnahmen-
blatter (MB) zu berticksichtigen:
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Bereich Siedlung

Bereich Landschaft

4.2.1

® A 01 ,Baulandbedarf Wohnen” (vgl. Kap. 4.2.1)

®m A 05 ,Baulandbedarf Arbeiten” (vgl. Kap. 4.2.2)

m A _06 ,Fruchtfolgeflachen” (vgl. Kap. 4.2.3)

m  A_07 ,Siedlungsentwicklung nach Innen” (vgl. Kap. 4.2.4)

m B 04 ,Im offentlichen Regional-, Agglomerations- und Ortsverkehr
Prioritaten setzen”

m  C_08 ,Ortsplanung und Energieversorgung abstimmen” (vgl. Kap.
4.2.5)

® D 03 ,Naturgefahren in der Ortsplanung” (vgl. Kap. 4.2.7)
E_05 ,Gewasser erhalten / aufwerten” (vgl. Kap. 4.2.8)

®m  E_08 ,Landschaften erhalten und aufwerten” (vgl. Kap. 4.2.9)

®  E_09 ,Bundesinventare nach Art. 5 NHG" (vgl. Kap. 4.2.10)

®  E_10 ,Umsetzung Bundesinventare nach Art. 18a" NHG (vgl. Kap.
42.11)

In den nachfolgenden Kapiteln wird aufgezeigt, wie im Rahmen der lau-
fenden Ortsplanungsrevision die Massnahmenblatter des Kantonalen
Richtplans 2030 in der Ortsplanung (inkl. Inventarplan Landschaft) be-
rucksichtigt resp. umgesetzt werden.

Baulandbedarf Wohnen (MB A_01)

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist schweizweit der
Bodenverbrauch zu stabilisieren und die Bauentwicklung an die geeigne-
ten Standorte zu lenken. Dazu werden klare, auf die Ubergeordneten
raumordnungspolitischen Ziele (haushalterischer Umgang mit dem Bo-
den, Zentralitatsstruktur, Erschliessungsqualitat) abgestimmte Kriterien
beziiglich der Bemessung des 15-jahrigen Baulandbedarfs fiir das Woh-
nen vom Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) festgelegt.

Die Ermittlung des tatsdchlichen 15-jahrigen Baulandbedarfs Wohnen in
der Gemeinde Fraubrunnen erfolgt gemass Massnahmenblatt A_01 des
Kantonalen Richtplans 2030 (siehe Kap. 6.2) innerhalb der Wohn-, Misch-
und Kernzonen (WMK). Nachstehend wird das Massnahmenblatt A_01
vom 1. Mai 2019 des Amts fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) des
Kantons Bern erlautert.

Der theoretische 15-jahrige Baulandbedarf Wohnen der Gemeinde be-
rechnet sich gemass Kant. Massnahmenblatt A_01 aus der Anzahl der zu-
satzlichen Raumnutzer geteilt durch den Richtwert der Raumnutzer-
dichte.
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Raumnutzerdichte

Anzahl zusatzlicher Raumnutzer

Theoretischer und tatsachlicher
Wohnbaulandbedarf

Unlberbaute Bauzonen

4.2.2

Die Raumnutzerdichte der Gemeinde entspricht dem Median der Raum-
nutzerdichten in den lberbauten WMK im spezifischen Raumtyp. Dieser
Wert wird durch den Kanton (AGR) vorgegeben.

Die Anzahl der zusatzlichen Raumnutzer in den WMK umfasst die Anzahl
Einwohner und Beschaftigte in und ausserhalb der WMK multipliziert mit
dem Prozentsatz der massgebenden Bevolkerungsentwicklung. Der Pro-
zentsatz hangt wiederum vom Raumtyp der Gemeinde ab.

Dem theoretischen Wohnbaulandbedarf werden die bestehenden unbe-
bauten WMK sowie die Nutzungsreserven in den tberbauten WMK ge-
genlibergestellt, um den tatsdchlichen Wohnbaulandbedarf fir die
nachsten 15 Jahre in der Gemeinde zu ermitteln.

Um die unbebauten WMK zu bestimmen, stellt das AGR die «Arbeitshilfe
fur die Erhebung der unuberbauten Bauzonen in der Nutzungsplanung»
zur Verfigung. Als Grundlage dient eine Ubersicht des Kantons tber un-
Uberbaute Bauzonen aus dem Jahre 2015. Die Gemeinde Uberprift und
ergéanzt die Ubersicht auf einer WebGIS-Geoportalkarte.

Im Kapitel 6.2 wird die Berechnung des theoretischen und tatsachlichen
Wohnbaulandbedarfs fir die Gemeinde Fraubrunnen detailliert erlautert.

Baulandbedarf Arbeiten (MB A_05)

Die Ausscheidung neuer Arbeitszonen setzt gemass Art. 30a Abs. 2
Raumplanungsverordnung (RPV) eine Arbeitszonenbewirtschaftung
(AZB) voraus, welche die haushalterische und zweckmassige Bodennut-
zung der Arbeitszonen insgesamt gewahrleistet. Dazu werden klare, auf
die Ziele des Raumkonzepts Kanton Bern abgestimmte Kriterien (haus-
halterische und umweltschonende Nutzung des Bodens, Zentralitats-
struktur, Erschliessungsqualitat, wirtschaftliche Entwicklung) beziglich
der Bezeichnung von Arbeitszonen festgelegt.

Die Entwicklung der Arbeitszonen im Kanton Bern wird schwerpunktmas-
sig auf die kantonalen Entwicklungsschwerpunkte (ESP), strategischen
Arbeitszonen (SAZ) und auf die regionalen Arbeitsschwerpunkte gemass
den Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzepten (RGSK Bern-
Mittelland, 2. Generation vom 23. Mai 2017) gelenkt. Die Bemessung des
15-jahrigen Baulandbedarfs Arbeiten — Regelbedarf einer Gemeinde —
richtet sich gemass Massnahmenblatt A_05 des Richtplans 2030 nach der
lokalen Entwicklung.
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4.2.3 Fruchtfolgeflachen (MB A_06)

Im Kanton Bern werden die Fruchtfolgeflachen (FFF) in der Hinweiskarte
LKulturland” ausgewiesen. Die in der Gemeinde Fraubrunnen landwirt-
schaftlich bewirtschafteten Landflachen liegen vollumfanglich innerhalb
der Fruchtfolgeflachen. Einzuzonende oder durch andere bodenveran-
dernde Nutzungen beanspruchte Fruchtfolgeflachen sind generell zu
kompensieren. Von der Kompensation kann dann abgesehen werden,
wenn die FFF fur die Umsetzung eines im Regionalen Gesamtverkehrs-
und Siedlungskonzept (RGSK) festgesetzten Vorranggebietes Siedlungs-
erweiterung Wohnen und/oder Arbeiten bendtigt werden (Richtplan
2030 Massnahmenblatt MB A_06, Riickseite, Ziff. 5). Diese Dispensations-
moglichkeit ist fir die Gemeinde Fraubrunnen nicht erflllt, denn das
RGSK Bern-Mittelland (2. Generation), genehmigt am 23. Mai 2017 vom
Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR), sieht fir die Gemeinde
Fraubrunnen keine solcher Vorranggebiete der Siedlungserweiterung
vor.

Folglich dirfen bei Einzonungen zwingend keine FFF tangiert werden,
das Kulturland ist zu beriicksichtigen.

Legende

KL ausserhalb von Bauzonen

FFF ausserhalb von Bauzonen

Lesehilfe: Uberlagerung FFF

und KL ausserhalb der

Bauzone

FFF in Sport-/ Freizeitzonen
Bauzonen S

Wald

Kantonsgrenze

: b SN E B NSO Y 4 g v < i 4 1SS
Abbildung 1: Hinweiskarte Kulturland, Kulturland (KL) / (Nachfiihrung vom 1. Januar 2019)
und Fruchtfolgefldchen (FFF) / (Nachfiihrung vom 1. April 2018) gemdss Geoportal des
Kantons Bern, Ausschnitt Fraubrunnen (Download: 24.06.2020)
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4.2.5

Siedlungsentwicklung nach Innen (MB A_07)

Im Kanton Bern wird spatestens seit dem Inkrafttreten des revidierten
Raumplanungsgesetzes im Frihjahr 2014 der Grundsatz ,Innenentwick-
lung vor Aussenentwicklung” verfolgt.

Unter Siedlungsentwicklung nach innen werden neben dem Schliessen
von Baullicken die Aspekte der Siedlungsbegrenzung, Verdichtung, Um-
nutzung von Siedlungsbrachen und Aufwertung bestehender Wohn-
quartiere (Siedlungserneuerung) sowie die kompakte Siedlungsentwick-
lung am geeigneten Ort verstanden, unter Berticksichtigung der beste-
henden Siedlungsqualitaten.

Im Rahmen der Ortsplanung ist die Siedlungsentwicklung nach innen von
den Gemeinden prioritér zu behandeln. In den Kapiteln 6.2.1 und 6.2.2
werden fur die Gemeinde Fraubrunnen die Nutzungsreserven innerhalb
der bestehenden Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK) aufgezeigt, um
abschatzen zu kdnnen, ob die bestehenden Reserven fir die Raumnutzer
der néchsten 15 Jahre ausreichen und somit auf die Einzonung von
neuem Bauland verzichtet werden kann.

Im offentlichen Regional-, Agglomerations- und Ortsver-
kehr Prioritaten setzen (MB B_04)

Der Kanton Bern setzt sich zum Ziel, dass kiinftige Mobilitatsbediirfnisse
im nachfragestarken Agglomerations- und Regionalverkehr weitgehend
mit dem offentlichen Verkehr abgedeckt werden.

Gemass dem Massnahmenblatt B_04 im Kantonalen Richtplan ist die Ge-
meinde Fraubrunnen von prioritdren Infrastrukturmassnahmen im 6f-
fentlichen Regionalverkehr betroffen. Dazu gehért der Doppelspuraus-
bau Jegenstorf — Grafenried und die Ausbauten Batterkinden Std — Biiren
zum Hof.

Diese geplanten Infrastrukturmassnahmen dienen dem kantonal aufer-
legten Hauptziel, die Verkehrs- und Siedlungsentwicklung aufeinander
abzustimmen. Der im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung aus-
gearbeitete Richtplan Verkehr stiitzt diese Zielvorstellung und beinhaltet
weitere, auf die Gemeinde abgestltzte Entwicklungsziele im Verkehrsbe-
reich.
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4.2.6 Ortsplanung und Energieversorgung abstimmen (MB C_08)

Gemeinden haben unter anderem bei Ortsplanungsrevisionen einen Bei-
trag zur effizienten Energienutzung zu leisten (Férderung von erneuer-
baren Energien, Forderung besonders energieeffizienter Bauweise). Der
Kanton unterstiitzt bei "energierelevanten" Gemeinden die Abstimmung
ihrer rdumlichen Entwicklung und der Energieversorgung, indem er nach
Bedarf Leistungsvereinbarungen mit den betroffenen Gemeinden ab-
schliesst.

Fraubrunnen gilt geméss kantonalem Richtplan als Gemeinde, die auf-
grund ihrer Grdsse energierelevant ist und in welcher der konkrete Hand-
lungsbedarf ndher abgeklart werden soll.

Aus diesem Grund wurde im Rahmen der Gesamtrevision der Ortspla-
nung der Richtplan Energie erarbeitet. Darin werden die Vorgaben for-
muliert, die in der Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich umzu-
setzen sind.
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4.2.7

Legende

Perimeter Gefahrenkarte

erhebliche Gefahrdung

jill

mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
Restgefdhrdung
Gefahrenhinweise

Kantonsgrenze

4.2.8

Naturgefahren in der Ortsplanung (MB D_03)

Die Strategie des Bundes bezlglich Naturgefahren ist es, langfristig das
Schadenpotenzial auf ein ertrdagliches Mass zu vermindern oder mindes-
tens nicht weiter anwachsen zu lassen. Entsprechend sind auf kommuna-
ler Stufe im Rahmen der Ortsplanungsrevision bei der Bauzonenaus-
scheidung die Gefahrengebiete gemass der synoptischen Gefahrenkarte
des Kantons zu beriicksichtigen (siehe Kap. 9.6).

Auszug Fraubrunnen, (Download: 06.05.2019)

Gewasser erhalten und aufwerten (MB E_05)

Gemadss Kant. Massnahmenblatt E_05 sorgen der Kanton und die Ge-
meinden daflr, dass den Gewassern der notwendige Raumbedarf zur
Verfiigung gestellt und dabei die Umsetzung des Schutzes der Ufervege-
tation berlcksichtigt wird. Der Kanton setzt sich zudem mit einer aktiven
Bodenpolitik dafiir ein, dass das notwendige Land fiir gezielte Aufwer-
tungen der Gewasser verfligbar ist.

Die grundeigentumerverbindliche Festlegung des Gewdsserraums er-
folgt im Rahmen der Ortsplanungsrevision auf Stufe der baurechtlichen
Grundordnung im Zonenplan Landschaft (Teil Nord und Siid) und Bau-
reglement (siehe Kap. 9.2).
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Siedlungsbegrenzungslinie

Naturinventar

Landschaften erhalten und aufwerten (MB E_08)

Die Gemeinde Fraubrunnen besteht im Wesentlichen aus dem Siedlungs-
gebiet (Bauzonen), Wald und landwirtschaftlich genutztem Kulturland.

Die Gemeinde will mit der gezielten Festlegung der Siedlungsréander der
Dorfer dazu beitragen, dass eine Siedlungsverdichtung nach innen statt-
findet, zur Erhaltung der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung, fir den
okologischen Ausgleich, die Naherholung und fiir den Schutz der Land-
schaft.

Die kommunale Siedlungsbegrenzungslinie im Zonenplan Landschaft,
welche im Richtplan Raumentwicklung definiert wurde, legt das Sied-
lungsgebiet fest. Es besteht aus den Bauzonen sowie den aktiven Land-
wirtschaftsbetrieben innerhalb der Dorfkerne. Dieser Perimeter ist aus
verschiedenen Griinden relevant, beispielsweise:

®  Nicht mehr aktive Landwirtschaftsbetriebe kénnen grundsatzlich ein-
gezont werden.

®m  Der Gewasserraum wird einheitlich umgesetzt, es wird der Einfach-
heit halber nicht zwischen Bauzone und Landwirtschaftszone unter-
schieden, um unterschiedliche Umsetzungsarten des Gewdsserraums
innerhalb kurzer Abschnitte zu verhindern.

Die kommunale Siedlungsbegrenzungslinie bindet die Gemeinde lang-
fristig, die Bauzone an dieser Stelle zu halten und keine Einzonungen vor-
zunehmen. Weiter wird das Siedlungsgebiet durch die parzellenscharf
abgegrenzten Schutzgebiete festgelegt.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung wird das Naturinventar
kontrolliert und wo notwendig Uberarbeitet, ebenso wird der Schutzsta-
tus der Naturobjekte hinsichtlich einer wirksamen Entwicklung Uberprift
(siehe Kap. 6.3).

Das stark durch die Landwirtschaft charakterisierte Gebiet soll in seiner
Ausstrahlung nicht geschmalert werden. Es gilt Kulturland fiir die Zukunft
zu erhalten und zu sichern. So wird das Kulturland im Zonenplan Land-
schaft als Schutzgebiet mit erhdhten baulichen Auflagen ausgewiesen.

plan:team | 20



Ortsplanungsrevision (OPR) | 11. Aug. 2025
Fraubrunnen | Kt. BE
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 7

4.2.10

Bundesinventare nach Art. 5 NHG (MB E_09)

Kanton und Gemeinden berlcksichtigen in der Interessenabwagung bei
Planungen und bei der Realisierung von raumwirksamen Vorhaben die
Schutzziele der folgenden Inventare:

m  Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder (ISOS)

®  Bundesinventar der historischen Verkehrswege (IVS).

Die bezeichneten Objekte dieser Bundesinventare bedingen die unge-
schmalerte Erhaltung resp. grésstmogliche Schonung. Die Gemeinden
haben die Inhalte der Bundesinventare mit Schutzvorschriften und je
nach Inventar den rdumlichen Festlegungen gemass der Bundesgesetz-
gebung in die Grundordnung umzusetzen. Die zustandigen kantonalen
Fachstellen entscheiden bei Planungen und Vorhaben, die Schutzobjekte
solcher Inventare betreffen, ob ein Gutachten einer Kommission des Bun-
des nach Art. 7 NHG erforderlich ist.

Folgende eidgendssischen Inventare sind in Fraubrunnen nicht vorhan-
den:

®  Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkméler (BLN)

®m  Bundesinventar der Amphibienlaichgebiete von nationaler Bedeu-
tung (IAN)

®  Bundesinventar der Wasser- und Zugvogelreservate von internatio-
naler und nationaler Bedeutung

®  Bundesinventar der Hoch- und Ubergangsmoore von nationaler Be-
deutung

®  Bundesinventar der Auengebiete von nationaler Bedeutung

m  Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden von nationaler Be-
deutung

®  Bundesinventar der Flachmoore von nationaler Bedeutung

m  Bundesinventar der Moorlandschaften von besonderer Schonheit
und nationaler Bedeutung

®  Bundesinventar der eidgendssischen Jagdbanngebiete.
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4.2.11

4.3

Umsetzung der Bundesinventare nach Art. 18a NHG
(MB E_10)

Die vom Bund zwingend verlangte grundeigentimerverbindliche Sicher-
stellung aller Bundesinventarobjekte ist im Rahmen der vorhandenen
Ressourcen effizient umzusetzen. In der Gemeinde Fraubrunnen sind fol-
gende Bundesinventarobjekte nicht vorhanden, die Verordnungen des-
halb nicht anzuwenden:

m  Verordnung lber den Schutz der Hoch- und Ubergangsmoore von
nationaler Bedeutung (Hochmoorverordnung) vom 21. Januar 1991

®  Verordnung Uber den Schutz der Flachmoore von nationaler Bedeu-
tung (Flachmoorverordnung) vom 7. September 1994

®  Verordnung Uber den Schutz der Auengebiete von nationaler Bedeu-
tung (Auenverordnung) vom 28. Oktober 1992

®  Verordnung lber den Schutz der Trockenwiesen und -weiden von na-
tionaler Bedeutung (Trockenwiesenverordnung, TwwV) vom 13. Ja-
nuar 2010

®  Verordnung uber den Schutz der Amphibienlaichgebiete von natio-
naler Bedeutung (Amphibienlaichgebiete-Verordnung; AlgV).

Raumliches Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK)
Bern-Mittelland

Das Regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK Bern-Mit-
telland, 2. Generation) vom 23. Mai 2017 ist das strategische Raumplan-
instrument der Regionalkonferenz Bern-Mittelland (RKBM). Es dient
dazu, die regionale Verkehrs-, Siedlungs- und Landschaftsentwicklung
mittel- bis langfristig zu lenken und aufeinander abzustimmen.

Das RGSK Bern-Mittelland, 2. Generation ist als behdrdenverbindlicher
Richtplan festgelegt. Dieser ist auf kommunaler Ebene im Rahmen der
Ortsplanungsrevision Fraubrunnen (Richtplan Raumentwicklung und
Nutzungsplanung) verbindlich zu beriicksichtigen.

Folgende Inhalte des RGSK Il werden in der Nutzungsplanung wie folgt
umgesetzt:

®  Siedlungspragende Griinrdume: Im Zonenplan Landschaft als Land-
schaftsschongebiete und Kulturlandschaftsgebiete dargestellt;

®m  Vorranggebiet Naturlandschaften / Gewasser (Urtenen): Festlegung
der Gewasserrdume, Kulturlandschaftsgebiete und des Landschafts-
schongebiets F im Zonenplan Landschaft dargestellt;
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Wildtierkorridor von regionaler Bedeutung: Im Zonenplan Landschaft

abgebildet;
Vorranggebiete Kulturlandschaft: Werden im Zonenplan Landschaft

]
als Kulturlandschaftsgebiete und Landschaftsschongebiet B und F

Ubernommen.

X ) :

RGSK Bern-Mittelland, 2. Generation vom 23. Mai 2017,

Abbildung 3: Auszug aus dem
Ausschnitt Gemeinde Fraubrunnen und Umgebung

Hinweis: Legende siehe nachfolgende Seite.
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[F] Park and Ride-Anlagen
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Siedlungsprigende Griinrdume
Siedlungstrenngiirtel
A Erholungsschwerpunkte Natur und Landschaft
Erholungsschwerpunkie Kultur

Freizeitanlagen
Bahnen und Skilifte
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4.3.1

4.3.2

Siedlung

Gemadss RGSK Bern-Mittelland, 2. Generation vom 23. Mai 2017 wird mit
der Bezeichnung von Siedlungsgrenzen eine klare Trennung von Sied-
lungs- und Nichtsiedlungsgebiet angestrebt. Dabei wird den ibergeord-
neten und siedlungspragenden Landschaftsraumen Rechnung getragen,
die Akzentuierung der Siedlungsrander geférdert und die Zersiedelung
eingegrenzt.

Von Bedeutung sind die festgelegten ,regionalen” Siedlungsbegren-
zungslinien in Fraubrunnen, Grafenried, Biren zum Hof und zu einem
kleinen Teil in Schalunen.

Weitergehende Aussagen zur Siedlungsentwicklung in der Einwohnerge-
meinde Fraubrunnen sind im RGSK Bern-Mittelland, 2. Generation vom
23. Mai 2017 nicht enthalten. Es gelten aus Sicht der Region grundséatz-
lich die Ziele und Massnahmen, welche im kommunalen Richtplan Raum-
entwicklung (RRE) von Fraubrunnen aufgenommen worden sind.

Landschaft

Aus regionaler Sicht werden in Fraubrunnen im Bereich Landschaft fol-
gende Massnahmen festgelegt:

®  Vorranggebiet siedlungspragende Grinrdaume:

— Ldngengraben: kiinstliche Auenlandschaft, Naturschutz, extensive
Nutzung, Schutz- und Freihaltegebiete

®  Vorranggebiet Kulturlandschaften:
- Fraubrunnenmoos: Landwirtschaft, Erholung
— Limpachtal: Landwirtschaft, Erholung
®  Vorranggebiet Wildtierkorridore:
- Milchi: Landwirtschaft, ékol. Aufwertung, Vernetzung
— Limpach: Landwirtschaft, 6kol. Aufwertung, Vernetzung
®  Erholungsschwerpunkt Natur und Landschaft:
— Aussichtspunkt Alpenanzeiger
®  Erholungsschwerpunkt Kultur

— Schloss Fraubrunnen
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Die regionalen Ziele und Massnahmen werden auf kommunaler Ebene
im Richtplan Raumentwicklung (RRE) von Fraubrunnen behd&rdenver-
bindlich festgelegt. Auf Stufe der Nutzungsplanung werden die Inhalte
konkretisiert und in der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan Land-
schaft, Teil Nord und Sid), soweit als moglich und nétig, grundeigenti-
merverbindlich verankert (siehe Kap. 9).

4.4 Bauinventar der Gemeinde

Das kantonale Bauinventar erfasst, beschreibt und bewertet Baudenkma-
ler. Im Auftrag des Grossen Rates Uberarbeitete die Kantonale Denkmal-
pflege das Inventar bis 2020: Das Inventar darf ab diesem Zeitpunkt nicht
mehr als 7 % des gesamtkantonalen Baubestandes beinhalten’.

Die Anzahl der Schutzobjekte wurde in Fraubrunnen um ca. 25 % redu-
ziert. Im Zonenplan wird bereits das neue Bauinventar abgebildet.

Die Ortsbildschutzgebiete umfassen — je nach Ausdehnung - die 2-ge-
schossige Wohnzone, die 2- und 3-geschossige Mischzone, die Dorfzone,
die Erhaltungszone, Zonen fir 6ffentliche Nutzung, Zonen mit besonde-
ren baurechtlichen Ordnungen, die Griinzone, die Erhaltungszone nach
Art. 44 RPV und die Landwirtschaftszone.

" https.//www.erz.be.ch/erz/de/index/kultur/denkmalpflege/bauinventar/revision-2020.html, download am 19. Mérz 2019
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5. Kommunale Richtplane

5.1

5.2

Griinde fir die kommunalen Richtpléane

Die kommunalen Richtpldne vertiefen und erganzen den kantonalen
Richtplan auf Gemeindeebene. Ubergeordnete Vorgaben und Bestim-
mungen werden dabei zwingend berticksichtigt, wie z.B. das eidgendssi-
sche Raumplanungsgesetz (RPG), der kantonale Richtplan 2030, das kan-
tonale Baugesetz (BauG), das regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungs-
konzept (RGSK Bern-Mittelland, 2. Generation) etc.

Sie zeigen die kurz-, mittel- bis langfristige Entwicklung von Siedlung,
Verkehr und Landschaft sowie weiteren Raumnutzungen in der Ge-
meinde auf und stimmen diese aufeinander ab. Sie dienen als Grundlage
fur nachfolgende Verfahren wie Ortsplanungsrevisionen oder Finanz-
und Investitionsplanungen in der Gemeinde.

Die Verbindlichkeit kann auf Antrag der Gemeinde auf regionale Organe
und kantonale Behdrden ausgedehnt werden (BauG Art. 68 Abs. 3).

Hauptinhalt des kommunalen Richtplans Raumentwicklung von
Fraubrunnen war die Ausarbeitung der drei Zonen mit Planungspflicht
Mdahle, Mébelfabrik und Hofmatte Stid, die in der vorliegenden Ortspla-
nungsrevision vertieft werden (vgl. Kapitel 8.3).

Richtplan Raumentwicklung (RRE)

Der kommunale Richtplan Raumentwicklung (RRE) stellt die Entwicklung
der Gemeinde mit einem Zeithorizont bis mindestens ins Jahr 2035 dar.
Dies betrifft nebst der Landschafts- und Verkehrsplanung schwergewich-
tig die kiinftige Siedlungsentwicklung, speziell die Verdichtung nach in-
nen und, soweit es die Ubergeordneten Rahmenbedingungen zulassen,
nach aussen (gezielte langfristige Erweiterung des Baugebiets) im Sinne
des Richtplans des Kantons Bern 2030. Fur Fraubrunnen besteht diesbe-
zliglich nur ein sehr kleiner Spielraum fiir langfristige Einzonungen oder
Umzonungen.

Von grosser Bedeutung ist der Umgang mit der Ressource Landschaft
und der Biodiversitat. Es werden wertvolle Landschaftsgebiete, Kultur-
landflachen, Siedlungsrdnder, Griinzdsuren und -verbindungen,
Schutzobjekte sowie Naherholungsgebiete und -anlagen bezeichnet.

Ein weiterer Schwerpunkt ist die Verkehrsplanung mit Verbesserungen fir
den Fussganger- und Veloverkehr, den 6ffentlichen Verkehr und den mo-
torisierten Privatverkehr. Der Richtplan Raumentwicklung legt hier erste
Handlungsschwerpunkte fest.
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53

Der kommunale Richtplan Raumentwicklung (RRE) wurde am 30. Juni
2020 vom Gemeinderat beschlossen und ist seit dem 1. Marz 2021 in
Kraft.

Richtplan Verkehr

Der Richtplan Verkehr ist das zentrale Verkehrsplanungsinstrument einer
Ortsplanungsrevision und der allgemeinen, langfristigen kommunalen
Verkehrsplanung. Er zeigt die Abhangigkeiten zwischen Angebot und
Nachfrage sowie die gegenseitige Beeinflussung auf. Ebenfalls aufge-
zeigt werden die Verkehrsinfrastruktur und der Verkehrsbetrieb.

Der Richtplan Verkehr hat folgende Funktionen:

®  Erdientals Grundlagenpapier fir die Priorisierung von Projekten und
kann Prufauftrage fir Abklarungen beinhalten.

®  Er stimmt Siedlung und Verkehr ab, insbesondere zwischen den acht
Dorfern der Gemeinde, die teilweise insbesondere mit dem 6ffentli-
chen Verkehr und dem Fuss- und Veloverkehr nur unzureichend mit-
einander verbunden sind.

®  Er gleicht Massnahmen im Bereich Verkehr und Mobilitat hinsichtlich
der Siedlungsentwicklung nach innen ab.

®  Er schafft eine gesamtheitliche Betrachtung aller Verkehrsfragen im
Rahmen einer Gesamtrevision der Ortsplanung.

m  Erist das Koordinationsinstrument bei baulichen Massnahmen.

Mit dem Richtplan Verkehr entsteht eine Gesamtansicht, die den Ge-
meindebehdrden als Orientierungsrahmen dient. Im Richtplan Verkehr
werden zentrale Fragestellungen zu samtlichen Verkehrstragern thema-
tisiert, also den Fuss- und Radverkehr, den 6ffentlichen Verkehr sowie
den motorisierten Individualverkehr.

Der Richtplan Verkehr verfolgt folgende Zielsetzungen:

= Die Strasse als Infrastruktur, Verkehrs- und Lebensraum: Die
Strasse ist Infrastruktur, Trager verschiedener Verkehrstrager und Le-
bensraum. Die vielfaltigen Nutzungen bedingen eine Gestaltung, die
vielen verschiedenen Anspriichen gerecht werden muss.

®m  Betrieb und Gestaltung Ortsverbindungen: Fiir die durch die Fu-
sion gebildete Gemeinschaft soll sich eine Ubergreifende Identitat
und ein Gefiihl der Zusammengehdrigkeit und ein Miteinander ent-
wickeln kénnen. Eine Basis dazu ist die Verstarkung der verkehrlichen
Vernetzungen zwischen den acht Dérfern fir alle Verkehrsteilneh-
menden.

plan:team | 28



Ortsplanungsrevision (OPR) | 11. Aug. 2025
Fraubrunnen | Kt. BE
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 7

Betrieb und Gestaltung Ortsdurchfahrten (Kantonsstrassen): Der
Strassenraum nicht nur als rein funktionaler Verkehrsbereich, sondern
als Teil des Siedlungsraums verstanden werden.

In etlichen Doérfern sind die traditionellen Strassenrdaume weitgehend
intakt. Es ist noch gut erkenntlich, dass sie gleichzeitig auch Sied-
lungs- und Begegnungsraum sind, z.B. in Limpach entlang der Bét-
terkindenstrasse. Diese Qualitat soll erhalten und wenn moglich ge-
fordert werden.

Vor allem bei den Kantonsstrassen, also den urspriinglichen Strassen-
zligen eines Dorfes, besteht Potenzial zur Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat. Fussganger, Kinder, Velofahrende finden auf diesen
Strassen nur noch beschrankt Platz und Sicherheit.

Verkehrsberuhigung in Wohnquartieren: Strassenraum und Sied-
lungsraum sind auf Gemeindestrassen als Ganzes zu gestalten. Die
spezifische Identitat der einzelnen Dorfer ist durch angemessene Ver-
kehrsmassnahmen zu bewahren und zu starken.

Erhéhung der Verkehrssicherheit sowie Aufenthalts- und Wohnqua-
litdt in den Quartieren durch Verkehrsberuhigungsmassnahmen und
gegebenenfalls Temporeduktionen.

Verbesserungen Fahrradverkehr: Zu Fuss gehen und Velofahren ist
attraktiv, wenn sichere und direkte Verbindungen in angenehmer
Umgebung bestehen. Die landlich gepragten, mit Vorplatzen, Hau-
sern und Garten abwechslungsreich gegliederten Strassenrdume in
den Dorfern bieten dazu gute Voraussetzungen. Beeintrachtigt wer-
den sie primar durch die Dominanz des motorisierten Verkehrs und
die oft nicht an die ortliche Situation angepassten Geschwindigkei-
ten. Zeitgemasse Ansatze der Strassenraumgestaltung bauen auf
dem Zusammenspiel von Ortsbild und Fahrverhalten auf und sichern
eine Koexistenz fiir alle Verkehrsteilnehmer.

Mit der Gemeindefusion wurden die Beziehungen zwischen den Dér-
fern intensiver. Mit einem verbindenden Wegnetz sollen die Méglich-
keiten verbessert werden, die Dorfer untereinander zu Fuss und mit
dem Velo mdglichst getrennt von den Kantonsstrassen sicher zu er-
reichen.

Schulwegsicherheit: Die zunehmende Motorisierung fihren zu Ge-
fahrdungen fur zu Fuss Gehende und Velofahrende. Betroffen davon
sind besonders Schulkinder. Diese Konflikte zu entschéarfen, steht
deshalb in allen acht Dorfern an erster Stelle.

Die Dorfer sind meist direkt tber die Kantonsstrassen miteinander
verbunden. Einzelne Streckenabschnitte verlocken ausserorts zu
Uberhdhten Geschwindigkeiten und fiihren zu einem erhdhten Ge-
fahrdungspotential.
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Die Kantonsstrassen verfiigen liber nicht durchgehende Trottoirs und
Fussgangerstreifen, so dass die Kinder oftmals auf ungesicherten Pfa-
den entlang der Kantonsstrasse gehen mussen.

= Verbindung der Dérfer mit dem OV: Die Dérfer sind — ausser ent-
lang der RBS-Bahnlinie — untereinander nicht direkt mit dem OV ver-
bunden. Mit dem Zusammenschluss zur neuen Gemeinde Fraubrun-
nen besteht die Herausforderung, durch die angemessene Vernet-
zung der Dérfer mit dem OV einen besseren Austausch der zu Fuss
gehenden Bevdlkerung zu ermdglichen.

= Regelung Konflikte Freizeit- und Landwirtschaftsverkehr: Auf den
vielen Feldwegen in Fraubrunnen kommt es immer wieder zu Kon-
flikten zwischen dem motorisierten Freizeitverkehr und dem Land-
wirtschaftsverkehr.

5.4 Richtplan Energie

In Art. 10 Abs. 2 Kantonales Energiegesetz (KEnG) ist festgehalten, dass
der Regierungsrat gréssere Gemeinden bestimmt, die einen kommuna-
len Richtplan Energie zu erlassen haben. Gemass kantonalem Richtplan
sind grossere, energierelevante Gemeinden im Sinne obigen Artikels die-
jenigen der Kategorien 1 und 2.

Fraubrunnen gehdrt der Kategorie 2 an und ist somit eine Gemeinde, die
aufgrund ihrer Grosse energierelevant ist und in welcher der konkrete
Handlungsbedarf naher abgeklart werden soll2.

Mit dem Richtplan Energie wird eine ressourcenschonende und umwelt-
vertrdgliche Energieversorgung geférdert. Dadurch lassen sich der an-
teilsmassig noch sehr hohe Verbrauch an fossilen Brennstoffen und der
damit verbundene Ausstoss an Treibhausgasen erheblich reduzieren und
Kernenergie ersetzen. Die dazu erforderlichen Effizienzmassnahmen und
die vermehrte Nutzung lokaler Energiequellen starken letztlich die lokale
Wertschépfung und mindern den Abfluss finanzieller Mittel ins Ausland.

Der Richtplan Energie hat folgende Hauptaufgaben:

®  Er zeigt fUr das gesamte Siedlungsgebiet auf, welche Energiequellen
prioritdr zugunsten einer die Ressourcen schonenden und fiir die
Umwelt vertraglichen Warme- und Stromversorgung eingesetzt wer-
den sollen.

®  Er bildet die Grundlage fiir die Férderung und optimale Nutzung lo-
kaler erneuerbarer Energiequellen fur die Warmeversorgung und die
Stromerzeugung.

2. Kommunaler Richtplan Energie Fraubrunnen, Planungsbericht, vom AGR genehmigt am 11. September 2020, S.1
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Zeithorizont

Referenzentwicklung

Der Richtplan Energie zeigt weiter auf, welche Energiequellen nutz-
bare Potenziale aufweisen und wie die bestehende Warmeversor-
gung auf die heutigen, lbergeordneten Energieziele ausgerichtet
und an die kiinftigen Gegebenheiten und Herausforderungen ange-
passt werden kann. Dabei werden auch der kiinftige Energiebedarf
abgeschéatzt und die zur Zielerfillung erforderlichen Massnahmen
aufgezeigt.

Der Betrachtungs- und Planungshorizont dieses Richtplans Energie be-
ruht auf den entsprechenden Zwischenzielen zur 2000-Watt-Gesellschaft
und reicht bis 2035. Der Zielpfad wird bis 2050 vorgegeben.

Dem Zielpfad Fraubrunnen liegt folgende Referenzentwicklung zu-
grunde:

In Fraubrunnen ist mit einem gemassigten Wachstum von Bewoh-
nern und Beschéftigten zu rechnen.

Die energetische Sanierungsrate wird aufgrund von Férderprogram-
men auf nationaler und kantonaler Ebene von 1% auf 1.5% ansteigen.
In Fraubrunnen bestehen in allen Dérfern schitzenswerte Ortsbilder
und Kernzonen, in denen Sanierungen schnell kostenintensiv werden.
Eine noch hdhere Sanierungsrate ist deshalb vermutlich nur mit wei-
teren Fordermitteln der Gemeinde realisierbar.

Abwarme und ortsgebundene Umweltwarme werden — so weit tech-
nisch machbar und wirtschaftlich tragbar — moglichst weitgehend ge-
nutzt.

Warmepumpen flhren zu einer steigenden Stromnachfrage. Diese
wird durch Effizienzsteigerungen in anderen Bereichen kompensiert.
Der kiinftige Strommix wird vor allem durch Kunden- und Volksent-
scheide bestimmt — die kommunale Energiepolitik hat darauf nur ei-
nen sehr beschrankten Einfluss.

Die nachfolgend formulierten Ziele der kommunalen Energiepolitik
fur den Bereich Warme Wohnen berlicksichtigen die zu erwartende
Entwicklung und die Ubergeordneten Ziele von Bund und Kanton. Die
Ziele wurden anlasslich der Erarbeitung des kommunalen Richtplans
Energie mit den lokalen Verhaltnissen abgestimmt.

Unter Berlicksichtigung der vom Kanton geforderten Ziele sowie den
vorhergehend aufgefiihrten Voraussetzungen und Annahmen soll:

Der Warmebedarf in Fraubrunnen wird von 2016 44 GWh/a bis 2035
um 8 % (auf 40 GWh/a) gesenkt werden.

Der Anteil der erneuerbaren Energietrager und der Abwdrmenutzung
am Gesamtwarmeverbrauch (Komfort- und Prozesswarme) wird von
heute 34 % bis 2035 auf 70 % gesteigert werden, respektive der Anteil
nicht erneuerbarer Energietrager von 66 % auf 30 % gesenkt werden.
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Stromerzeugung

Die Nutzung des riesigen Solarpotenzials sollte unbedingt genutzt wer-
den. Die gesetzlichen Rahmenbedingungen fir Baugesuche sind durch
den Kanton vorgegeben.

Der Handlungsspielraum der Gemeinde beschrankt sich auf eine finanzi-
elle Forderung und die Information der Hauseigentiimer.
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6. Grundlagen der Gemeinde

6.1 Die rechtskraftigen Ortsplanungen der acht Dorfer zusam-
menflihren
Ziel der Gesamtrevision der Ortsplanung ist das Zusammenfihren der
acht rechtsgultigen Ortsplanungen in den acht Dorfern in der Gemeinde
Fraubrunnen:
Blren zum | Etzelkofen | Fraubrun- | Grafenried Limpach Mulchi Schalunen | Zauggen-
Hof nen ried
2012 2001 2010 2003 /2012 | 1995 / 2003 2012 2013 2012

/2009

Tabelle 1: Inkrafttreten der rechtsgliltigen Ortsplanungen

6.2

6.2.1

Raumnutzerdichte und massgebende Be-
volkerungsentwicklung

Raumnutzende

Baulandbedarf Wohnen und Arbeiten

Wohnen

Wie im Kapitel 4.2.1 ausgefiihrt, setzt sich der tatsachliche Wohnbauland-
bedarf zusammen aus dem theoretischen Wohnbaulandbedarf abztglich
vorhandener unbebauter WMK und Nutzungsreserven in Uberbauten
WMK.

Die Gemeinde Fraubrunnen wird gemass Kant. Massnahmenblatt C_02 in
den Raumtyp ,Agglomerationsgirtel und Entwicklungsachsen” einge-
stuft. Dieser weist eine durchschnittliche Raumnutzerdichte von 53
RN/ha auf. Die Gemeinde weist heute eine Raumnutzerdichte von 43
RN/ha auf, was wiederum bedeutet, dass die bestehenden Siedlungsge-
biete unternutzt sind resp. Nutzungsreserven aufweisen. Die Massge-
bende Bevdlkerungsentwicklung im Raumtyp ,Agglomerationsglirtel
und Entwicklungsachsen” betragt 8% fiir das Dorf Fraubrunnen und 4%
fur die anderen sieben Dorfer.

Gemadss Gebaude- und Wohnungsstatistik des Bundesamts fiir Statistik
gibt es in Fraubrunnen 5030 Einwohner und 645 Beschéftigte in den
WMK. Dies entspricht einem Total von 5675 Raumnutzern. Multipliziert
mit der massgebenden Bevolkerungsentwicklung ist in Fraubrunnen mit
322 zusatzlichen Raumnutzern in den nachsten 15 Jahren zu rechnen.
Diese Zahl gilt gemass Aussagen des Amts flir Gemeinden und Raum-
ordnung (AGR) als Richtwert.

plan:team | 33



Ortsplanungsrevision (OPR) | 11. Aug. 2025
Fraubrunnen | Kt. BE
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 7

Theoretischer Wohnbaulandbedarf

Bren zum | tlgf/-"'"‘\
e \

\

Zauggenried 1:5000

Die oben erwdhnten Zahlen stammen aus dem Jahr 2019. Mittlerweile
wohnen ca. 5'400 Personen in Fraubrunnen.

Der theoretische Wohnbaulandbedarf resultiert aus den berechneten zu-
satzlichen Raumnutzern dividiert durch den Richtwert der Raumnutzer-
dichte. In Fraubrunnen liegt der theoretische Wohnbaulandbedarf dem-
nach bei 7.0 ha.

Davon sind die bestehenden unbebauten WMK und die Nutzungsreser-
ven in den bebauten WMK abzuziehen.

Gemass AGR bestehen in Fraubrunnen 6.6 ha an unbebauten WMK. Die-
ser Wert wurde einer kritischen Priifung durch die Gemeinde unterzogen,
das heisst, es wurden die durch den Kanton als unbebaut bezeichneten
Einzelparzellen mit aktuellen Daten der amtlichen Vermessung abgegli-
chen und gegebenenfalls als bebaut festgelegt (in den Kartenausschnit-
ten unten rot gekennzeichnet). Nach der Uberpriifung resultiert eine Fl4-
che von 4.9 ha an unbebauten WMK in Fraubrunnen (siehe Beilage 2).
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Miilchi 1:5000

Legende
WMK neu bebaut
WMK weiterhin unbebaut

Abbildung 4: Uberpriifung der unbebauten WMK in den acht Dérfern

Tatsachlicher Wohnbaulandbedarf

Nach dem Abzug der unbebauten WMK resultiert ein theoretischer

Wohnbaulandbedarf von 2.1 ha. Dieser Bedarf kann durch die Nutzungs-
reserven in den bebauten WMK von 7.5 ha gemass AGR gedeckt werden.
Es besteht demnach kein weiterer Bedarf an Wohnbauland in den WMK,
um die zusatzlichen Raumnutzer der ndchsten 15 Jahre unterzubringen.

Kennzahlen Fraubrunnen

Durchschnittliche Raumnutzerdichte 53 RN/ha
Tatsachliche Raumnutzerdichte 43 RN/ha
Massgebende Bevolkerungsentwicklung 8%
Einwohner 5030
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Kennzahlen Fraubrunnen

Beschaftigte in WMK 645
Raumnutzer (Einwohner + Beschaftigte) 5675
Theoretische zusatzliche Raumnutzer 322
Theoretischer Wohnbaulandbedarf 7 ha
Unbebaute WMK gemass AGR 6.6 ha
Unbebaute WMK Korrektur Gemeinde 4.9 ha
Nutzungsreserven in bebauten WMK 7.5 ha
Tatsachlicher Wohnbaulandbedarf 0 ha

Anderungen aufgrund der Ortsplanung

Massnahmen zur Baulandhortung

Tabelle 2: Kennzahlen zum Wohnbaulandbedarf in Fraubrunnen

Im Zuge der Ortsplanungsrevision wurden Einzonungen in die WMK im
Umfang von 1.4 ha (Hofmatte Stid) und Umzonungen in die WMK von
0.5 ha vorgenommen.

Mit den Anderungen der Ortsplanung erhéht sich demnach die Flache
von unbebauten WMK auf 6.8 ha.

Der Gemeinderat priift Massnahmen zur Minimierung der Baulandhor-
tung. Er kann zu gegebener Zeit die notwendigen Massnahmen gemass
Art. 126d Abs. 3 BauG treffen, damit Land in Bauzonen Uberbaut oder
zonenkonform genutzt wird. So kann der Gemeinderat, wenn ein uber-
wiegendes 6ffentliches Interesse es rechtfertigt und andere Massnahmen
nicht ausreichen, mittels einer Bauverpflichtung eine Frist von finf bis 15
Jahren anordnen, innert welcher eingezontes Land iberbaut oder zonen-
konform genutzt werden muss.
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6.2.2

Anderungen aufgrund der Ortsplanung

Arbeitszonenbewirtschaftung

Die Gemeinde Fraubrunnen verfligt Uber flnf rechtsgultige Arbeitszo-
nen:

m  Grafenried: Haslibach, teilweise Gberbaut (ca. 1300 m? uniberbaut)
®m  Grafenried: Bernstrasse, teilweise tiberbaut (ca. 3800 m? uniberbaut)

®  Fraubrunnen: Mihle, teilweise Uberbaut (ehemals UeO «Industriepar-
zelle Nr. 101», Dorfzone (vollstandig Uberbaut) und Arbeitszone (ca.
5900 m?2 uniiberbaut)

m  Etzelkofen: Alte Ziegelei, ca. 1.3 ha, Uberbaut

®  Fraubrunnen: Fabrikweg, ca. 1.3 ha, Uberbaut (ehemals Gewerbezone,
neu Zone mit Planungspflicht: Wohn-, Misch- und/oder Arbeitsnut-
zung)

Gesamthaft bestehen in Fraubrunnen 1.1 ha an uniberbauten Arbeits-
zonen in der rechtskréaftigen Nutzungsplanung (siehe Beilage 2).

Diese finf Arbeitszonen reichen fir den kommunalen Bedarf der kom-
menden Planungsperiode aus. Es sind keine weiteren, reinen Arbeitszo-
nen notig. Tendenziell sind die Reserven an reinen Arbeitszonen in
Fraubrunnen zu hoch.

Im Zuge der Ortsplanungsrevision wurden Umzonungen von der Arbeits-
zone in eine WMK von 0.6 ha vorgenommen. Dadurch resultiert eine Bi-
lanz von 0.6 ha an unliberbauten reinen Arbeitszonen nach der Ortspla-
nungsrevision.
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6.3

6.3.1

Legende (siehe nachste Seite)

Inventarplan Landschaft

Grundsatze

Auf der Grundlage der bestehenden Zonenpléne Landschaft wurden die
verschiedenen Naturobjekte zusammengezogen, einheitlich kategori-
siert und vor Ort auf ihre Schutzwirdigkeit Gberprift. Daraus sind ver-
schiedene Gruppen von Naturobjekten im Inventarplan Landschaft ent-
standen:

®  Trockenstandort

®  Waldnaturinventar

®  Biodiversitatsforderflachen BFF Ql, Qll und Vernetzung
®  Hochstammobstgarten

®  Landschaftsschutz- und Schongebiete

®  Feuchtgebiete

®  Stehende Kleingewasser

®  Hecken, Feldgehdlz

®  Baumreihen

®  Kulturhistorisches Element

Die Objekte mit dem grossten Schutzbedarf werden grundeigentiimer-
verbindlich im Zonenplan Landschaft dargestellt (siehe Kapitel 9).
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Abbildung 5: Miilchi, Ausschnitt aus Inventarplan Landschaft vom 11. Februar 2079
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Bund

EmQE

Kanton

SN

Region RGSK I

Gemeinde

Grundlagen

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

ISOS nationale Bedeutung

ISOS regionale Bedeutung

ISOS lokale Bedeutung

Kernzone ISOS (dargestellt bei Objekten von nationaler/regionaler Bedeutung)
Umgebungszone ISOS (dargestellt bei Objekten von nationaler/regionaler Bedeutung)

Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Nationale Bedeutung, mit Substanz
Regionale Bedeutung, mit Substanz

Lokale Bedeutung, mit Substanz

Naturschutzgebiet
Wildtierkorridor Gberregionale Bedeutung
Quelle ungefasst

Okomorphologie der Fliessgewésser

natlrlich / naturnah

wenig beeintrachtigt

stark beeintrachtigt

ktinstlich / naturfremd

eingedolt

Archéologisches Schutzgebiet
Trockenstandort, regionale Bedeutung
Waldnaturinventar WNI
Biodiversitédtsforderflache BFF Ql
Biodiversitatsforderflache BFF Qll
Biodiversitatsforderflache BFF Vernetzung
Hochstammobstgarten

Fruchtfolgeflache

Inhalte Landschaft (summiert dargestellt)

Landschaftsschutz- und schongebiet, rechtskréftig
Feuchtgebiet

Stehendes Kleingewasser

Einzelbaum, Inventar

Hecke, Feldgeholz

Baumreihe, schitzenswert

Kulturhistorisches Element

Gemeindegrenze

Bauzone

Wald

Gewasser

Digitaler Ubersichtsplan UP5
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7. Hauptziele der Gesamtrevision der Nutzungsplanung

Die Hauptziele bei der Uberarbeitung der Nutzungsplanung sind:

Nutzungsplanung an neue, Ubergeordnete Grundlagen anpassen

Umsetzung der Aussagen gemadss Richtplan Raumentwicklung, ins-
besondere

— Qualitdtsvolle Siedlungsentwicklung nach Innen mit Berlicksichti-
gung gewachsener Dorfstrukturen;

—  Weiterentwicklung der Hauptentwicklungsgebiete Miihle, Mdbel-
fabrik und Hofmatte Siid;

— Anpassung der Zonen an gednderte Anspriiche der Gemeindefu-
sion, insbesondere der Zonen fiir éffentliche Nutzungen.

Gleiche Zonenvorschriften aus den ehemals acht rechtsgiiltigen Orts-
planungen, so dass eine einheitliche Ortsplanung entsteht. Von gros-
ser Bedeutung ist insbesondere:

—  Erhalt der Qualitéten und Eigenheiten der einzelnen Dérfer

— Formulierung von Zonenvorschriften, die nicht einzelne Dérfer
«bevorzugen» und andere «benachteiligen», z.B. bei den zuldissi-
gen Baumassen.

Schutz, Erhalt und sensible Weiterentwicklung von historisch wertvol-
ler Bausubstanz und Baugruppen, insbesondere in den Dorfkernen
(Dorfzone, Ortsbildschutzgebiete).

Natur- und Landschaftsschutz sowie Erhalt von Kulturland

Anpassung der Baubegriffe an die Verordnung Uber die Begriffe und
Messweisen im Bauwesen (BMBV).
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8. Zonenplan Siedlung

8.1

Legende

Dorfzone -

Mischzone / 3-geschossige
Wohnzone

2-geschossige Wohnzone

Ortsbildschutzgebiet [m—

Dorfzone

Zonierungskonzept

Gemass den rechtsglltigen Nutzungsplanungen gibt es verschiedene
Dorfzonen, Kernzonen, Mischzonen etc. Die Zonierung ist jeweils kon-
zentrisch: In den historischen Ortskernen der verschiedenen Dérfer sind
traditionell vor allem Landwirtschaftsbetriebe, erganzt mit Laden, Gast-
hofen, Schulen etc. An den Randern der Dorfkerne befinden sich Gewer-
bebetriebe und / oder Wohnquartiere, die vor allem seit den 1960-er ent-
standen sind.

Diese raumliche Aufteilung der Nutzungen soll grundséatzlich erhalten
bleiben:

Abbildung 6: Zonierungungskonzept

Fur das Zonierungskonzept wurde diesbeziiglich folgender Ansatz ver-
wendet:

Die heute rechtsgultigen Dorfzonen und Dorfkernzonen etc. werden
zur Dorfzone.

m  Die historisch wertvollsten Gebiete werden als Dorfzone klassiert.
Diese sind auch in den meisten Fallen mit dem Ortsbildschutzperi-
meter belegt.

®  Grundsatzlich sind Dorfzonen Mischzonen, in denen Wohnen, massig
storende Arbeitsnutzungen, Landwirtschaftsbetriebe zuldssig sind,
jedoch mit zusatzlichen gestalterischen Anforderungen. Da massig
storende Betriebe zulassig sind, gilt die Lirmempfindlichkeitsstufe ES
Il gemass eidgendssischer Larmschutzverordnung.
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Mischzonen

Wohnzone

Die Mischzonen befinden sich im Ubergang zwischen dem Kern und
den reinen Wohngebieten. Sie haben ahnliche Bestimmungen wie die
Dorfzone, jedoch weniger gestalterische Vorschriften.

In den Mischzonen darf wie bis anhin gewohnt und gearbeitet wer-
den, diese Zone ist der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass eid-
gendssischer Larmschutzverordnung zugeteilt. Es sind weiterhin
massig storende Arbeitsnutzungen, wie z.B. eine Schreinerei, ein
Landmaschinenmechaniker zulassig.

Landwirtschaftsbetriebe sind zuldssig.

Im Gebiet rund um den Bahnhof Fraubrunnen befindet sich die ein-
zige 3-geschossige Mischzone. In dieser sind grdssere Verkaufsge-
schafte zugelassen, also wie heute beispielsweise das Coop. Diese
Zonierung ist auch wegen der Bahnhofnéhe, der Dichte und der Zent-
ralitdt des Gebiets korrekt.

An den Randern der einzelnen Dérfer befinden sich dann die 2-ge-
schossigen Wohnzonen, in Fraubrunnen teils auch die 3-geschossige
Wohnzone.

Die 2-geschossige Wohnzone befindet sich in Gebieten, in denen sich
bereits heute reine Wohnbauten, also in den meisten Fallen Einfami-
lienhauser, befinden. Die Wohnzonen sind der Larmempfindlichkeits-
stufe ES Il zugeteilt, das heisst, es sind neben Wohnnutzungen auch
nicht storende Arbeitsnutzungen zulassig, z.B. Biuros oder Coiffeur-
geschafte.

Entlang von Kantonsstrassen kann das Zonierungskonzept teilweise
nicht eingehalten werden: In Gebieten, die aus Larmschutzgriinden
gemass rechtsgultigen Nutzungsplanungen einer Grundnutzung mit
ES Il zugeteilt sind, werden in einer solchen Zone belassen. Dies be-
trifft folgende Strassenabschnitte:

— Grafenried, Bernstrasse

—  Fraubrunnen, Bernstrasse

—  Fraubrunnen, Solothurnstrasse

— Fraubrunnen, Zauggenriedstrasse
— Limpach, Bitterkindenstrasse

— Limpach, Miilchistrasse

— Schalunen, Solothurnstrasse

Folgendes Gebiet bleibt der ES Il mit der Uberlagerung «Aufstufung
Larmempfindlichkeitsstufe ES Il auf ES Ill» zugeteilt, weil es bereits in
der vorangehenden Ortsplanung entsprechend dargestellt ist:

—  Biren zum Hof, Limpachstrasse
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Ortsbildschutzgebiet

—  Fraubrunnen, Uberbauung Chlostermatte entlang der Aefli-
genstrasse

Das Ortsbildschutzgebiet umfasst nicht nur die Dorfzone als histori-
scher ortsbaulicher Kern, sondern auch die angrenzenden Wohn- und
Mischzonen. Im Sinne eines «Auftakts» fir die Ortskerne sind diese
Zonen in der mittelbaren Umgebung, haufig in den ersten beiden
Bautiefen oder Strassenabschnitten, ebenfalls mit dem Ortsbild-
schutzgebiet tberlagert. Bauliche Vorhaben in diesen Gebieten, auch
bei allfalligen Strassenbauprojekten, haben sich am Ortsbild zu ori-
entieren. So kann der Ubergang von den «normalen Zonen» in die
Ortskerne mit den gestalterischen Anforderungen sichergestellt wer-
den. Dieser gestaltete Ubergang von den «normalen Zonen» in die
Dorfzone ist fuir den sensiblem Umgang mit dem baukulturellen Erbe
der Dorfer, die wichtige Identifikationstrager fir die Bevolkerung
sind, sehr wichtig.

Ein gutes Beispiel dazu liefert das Gebiet Schirmatt entlang der Aef-
ligenstrasse im Dorf Fraubrunnen: In diesem Gebiet werden voraus-
sichtlich in den kommenden Jahren einige Entwicklungen stattfinden.
Es ist deshalb von Interesse, dass die Gemeinde deshalb friihzeitig in
die Planungen miteinbezogen wird. Zudem ist es der Eingang in den
historischen Kern von Fraubrunnen mit dem Schloss. Eine erhéhte
ortsbauliche Aufmerksamkeit ist in diesem Gebiet zweckdienlich.

8.2 Uberbauung von Kulturland

Bei der Uberbauung von Kulturland miissen gemass Arbeitshilfe «Um-
gang mit Kulturland» des Amtes fir Gemeinden und Raumordnung
(AGR) folgende Voraussetzungen erfiillt werden:

a)

b)

Der Nachweis, dass der damit verfolgte Zweck ohne die Beanspru-
chung von Kulturland nicht sinnvoll erreicht werden kann (Art. 8a Abs.
2 Bst. a BauG). Dies bedingt eine umfassende Interessenabwagung
und die Prifung von Alternativen.

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 zum Ausdruck gebracht, dass bei der Bean-
spruchung von Kulturland besonders haushélterisch mit dem Boden
umzugehen ist und beziiglich der Nutzungsdichte und der Erschlies-
sung erhohte Anforderungen zu erfiillen sind.

In der Gemeinde Fraubrunnen sind folgende Einzonungen/Umzonungen
mit Beanspruchung von Kulturland (keine Fruchtfolgefldchen) vorgese-
hen (siehe Kapitel 8.3):
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8.2.1

m  7PP Hofmatte Sid: Kulturland ausserhalb Bauzone

Da die beiden Gebiete die Ausarbeitung einer Uberbauungsordnung be-
dingen, kann dadurch eine optimale Nutzung und dadurch ein haushal-
terischer Umgang mit dem Boden erreicht werden.

Kompensation von Fruchtfolgeflachen

Gemass der Arbeitshilfe ,Umgang mit Kulturland” des Amtes fiir Gemein-
den und Raumordnung (AGR) des Kantons Bern vom April 2017 kdnnen
durch andere bodenverandernde Nutzungen beanspruchte Fruchtfolge-
flachen eingezont werden. Sie sind im Grundsatz zu kompensieren (Art.
8b Abs. 4 BauG). Von der Kompensation wird abgesehen, sofern:

®  die Beanspruchung in Erfiillung einer gesetzlich vorgeschriebenen
Aufgabe erfolgt oder fiir die Umsetzung eines im kantonalen Richt-
plan bezeichneten Vorhabens erforderlich ist;

B eine in der Landwirtschaftszone zonenkonforme Baute oder Anlage
realisiert wird oder;

®  die Beanspruchung fiir ein Materialabbau- oder Deponievorhaben
fur eine Dauer von hochstens 30 Jahren erfolgt.

Nebst den oben genannten Kriterien wird eine Kompensation auch hin-
fallig, wenn nachgewiesen werden kann, dass die in der Hinweiskarte Kul-
turland (Geoportal des Kantons Bern, Nachfiihrung vom 1. April 2018)
aufgefiihrten Fruchtfolgeflachen die geforderten Kriterien nicht erfiillen,
wenn die Beanspruchung von FFF voriibergehend ist oder wenn hochs-
tens 300 m? beansprucht werden.

Kompensationsmdglichkeiten beinhalten eine Auszonung, Erhebung von
nicht inventarisierten FFF oder Bodenaufwertung gleichwertiger Flachen.

In der Gemeinde Fraubrunnen, sind folgende Einzonungen mit Beanspru-
chung von Fruchtfolgeflachen vorgesehen:

m  Kleinere Arrondierungen, die 300 m? unterschreiten (vgl. Kapitel 8.6)

®  Einzonungen von Landwirtschaftsbetrieben, die 300 m? unterschrei-
ten (vgl. Kapitel 8.6)

Fraubrunnen, Einzonung Parzelle Nr. 656, von der Landwirtschafts-
zone in die Zone fir 6ffentliche Nutzungen (Z6N) (vgl. Kapitel 8.7).
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8.3

8.3.1

Fraubrunnen

Zonen mit Planungspflicht als Hauptentwicklungsgebiete

In der Gemeinde Fraubrunnen gibt es drei Hauptentwicklungsgebiete,
die mit einer Zone mit Planungspflicht belegt werden. Zwei der drei
Hauptentwicklungsgebiete befinden sich im Dorf Fraubrunnen: die M6-
belfabrik und die Hofmatte Siid. Dazu kommt ein weiteres im Dorf Scha-
lunen. Auf das Entwicklungsgebiet Mihle in Fraubrunnen wurde auf-
grund der Nichtgenehmigung durch das AGR verzichtet.

Zone mit Planungspflicht Mobelfabrik

Die Mébelfabrik, in der heute sich noch diverse Gewerbebetriebe befin-
den, soll mittel- bis langfristig in Richtung Wohnen und Arbeiten entwi-
ckelt werden. Es wird ein Gewerbe- und Dienstleistungsanteil von min-
destens 30% vorgeschrieben. Das Interesse an einer reinen Gewerbenut-
zung in Fraubrunnen ist zunehmend nicht mehr gefragt. Des Weiteren
erfolgt die Erschliessung der Gewerbezone fiir den Lastwagenverkehr
mehrheitlich durch Wohngebiete. Entsprechend ist die Lage der Gewer-
bezone eher unginstig.

Die minimale oberirdische Geschossflachenziffer (GFZo) wird auf 0.8, die
maximale GFZo auf 1.0 im Baureglement festgelegt. Die genaue Dichte
und weitere Baumasse sind im Rahmen des Projektwettbewerbs nach SIA
142 oder einem Studienauftrag nach SIA 143 festzulegen. Diese Bau-
masse werden anschliessend grundeigentiimerverbindlich in der Uber-
bauungsordnung festgelegt.

Gemadss dem Richtplan Energie Fraubrunnen ist der Warmebedarf fur
Heizung und Warmwasser in erster Prioritdt mit Erdwarmenutzung mit-
tels Erdsonde abzudecken. Allfallige Alternativen (Prioritaten), wenn der
vorgesehene Energietrdger nicht umsetzbar ist, gilt die Kantonale Ener-
giegesetzgebung. Solarenergie kann immer auch produziert werden. Es
sollte ein gemeinsames Heizwerk realisiert werden. Im Grundsatz gilt ein
gemeinsames Heizwerk pro Bauetappe.
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8.3.2

Fraubrunnen

Abbildung 7: Zone mit Planungspflicht Mobelfabrik

Zone mit Planungspflicht Hofmatte Sud

Die Hofmatte Siid soll als Bindeglied zwischen dem Dorfkern entlang der
Bernstrasse, der Bahnhofstrasse und dem Bahnhof dienen. Es werden vor
allem Wohn- und Mischnutzungen vorgesehen. Des Weiteren sollen auch
offentliche Nutzungen und Zentrumsnutzungen (Verkaufs- und Dienst-
leistungsnutzungen) zugelassen werden. Die Aufteilung der Wohn- und
Arbeitsanteile sind frei, ebenso die maximale Ladenflache.

Grosszligige Begegnungsflachen fiir alle Generationen sowie Fussweg-
verbindungen in Richtung Rickimattweg und weiter in Richtung Aefli-
genstrasse sind ebenfalls umzusetzen. Fir das Verfahren wird ebenfalls
entweder ein Projektwettbewerb nach SIA 142 oder ein Studienauftrag
nach SIA 143 verlangt. Die darin definierten Baumasse werden anschlies-
send grundeigentiimerverbindlich in der Uberbauungsordnung festge-
legt.

Mit den Eigentlimern wird eine Bauverpflichtung nach Art. 126b BauG
abgeschlossen.

Gemass dem Richtplan Energie Fraubrunnen ist der Warmebedarf fir
Heizung und Warmwasser in erster Prioritdt mit Anschluss an den
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8.3.3

Schalunen

Warmeverbund (Grundwasser oder Holz) abzudecken. Allféllige Alterna-
tiven (Prioritaten), wenn der vorgesehene Energietrager nicht umsetzbar
ist, gilt die Kantonale Energiegesetzgebung. Solarenergie kann immer
auch produziert werden. Es sollte ein gemeinsames Heizwerk realisiert
werden. Im Grundsatz gilt ein gemeinsames Heizwerk pro Bauetappe.

A7 N
: Sektor 2 \12;

1310

Bralyailim

Abbildung 8: Zone mit Planungspflicht Hofmatte Stid

Gemadss Schreiben des Amtes fir Gemeinden und Raumordnung am
25.Juni 2019 ist die Einzonung ohne Geltendmachung des Baulandbe-
darfs moglich. Da die Flache aber Kulturland aufweist, ist eine Mindest-
dichte erforderlich, Mehrwerte sind abzuschépfen und ein Nachweis der
Verfiigbarkeit des Baulandes ist zu erbringen. Die minimale oberirdische
Geschossflachenziffer (GFZo) wird auf 0.8, die maximale GFZo auf 1.0 im
Baureglement festgelegt.

Zone mit Planungspflicht Bahnhofstrasse

Die Parzellen Nr. 79, 80, 245 und 251 sind gemass rechtsguiltiger Ortspla-
nung in der Dorfzone 2-geschossig.

Die Eigentimerschaft erarbeitete in den Jahren 2020 / 2021 im Rahmen
eines Workshopverfahrens (siehe Beilage zum vorliegenden Erlaute-
rungsbericht) eine Projektstudie als Grundlage fiir die Uberbauungsord-
nung. Dementsprechend wird im Zonenplan eine Zone mit Planungs-
pflicht fur die Parzellen Nr. 80, 79, 245 und 251 dargestellt und im Bau-
reglement werden die Mindestanforderungen an die zu erarbeitende
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Uberbauungsordnung formuliert. Diese Anforderungen sind in der ZPP 6
«Bahnhofstrasse» Schalunen grundeigentiimerverbindlich festgehalten.

Die Bestimmungen im BauR sind recht ausfihrlich, so dass sichergestellt
werden kann, dass die vorliegende Projektstudie dann auch in der Uber-
bauungsordnung umgesetzt wird. Die Lage der einzelnen Bauten wird
nicht im Prosatext erldutert. Sie ist aufgrund der Projektstudie festgelegt
und ergibt sich aus den Mindestanforderungen gemass ZPP. Die Ge-
baude werden maximal vier Vollgeschosse aufweisen. Ein Gebaude darf
max. 6 Vollgeschosse aufweisen.

Das Gebiet wird der Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill zugewiesen. Damit
wird sichergestellt, dass auch eine Kita oder ein Restaurant/Kaffee etc. in
der Siedlung er6ffnet werden kann. Larmige Gewerbebetriebe sind nicht
vorgesehen. Ebenfalls zu beachten ist méglicher Bahnlarm.
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Abbildung 9: Zone mit Planungspflicht Bahnhofstrasse
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8.4

8.4.1

Etzelkofen

Die Umzonungen bei den Wohn- und Mischzonen

Die Umzonungen in der 2-geschossigen Wohnzone

Buuchi

Die Zone mit rechtsgiiltiger Uberbauungsordnung «Buuchi» wird aufge-
hoben. Hauptinhalt dieser Uberbauungsordnung war die Erschliessung
dieses Gebiets, diese ist geméass Uberbauungsordnung umgesetzt. Die
Bauten entsprechen der 2-geschossigen Wohnzone. Aus diesem Grund
wird das gesamte Gebiet der 2-geschossigen Wohnzone zugeteilt.

Buuchi Il

Die Zone mit rechtsgiiltigen Uberbauungsordnung Buuchi Il, genehmigt
durch den Kanton (AGR) am 13. September 1999, wird beibehalten. Ei-
nerseits liegt die letzte erfolgte Anderung erst neun Jahre zuriick (geneh-
migt durch den Kanton am 1. Dezember 2010) und gilt heute teilweise
noch als untiberbaut. Andererseits enthalt sie eine Regelung zu einer Ab-
wasserleitung, welche ansonsten nicht gesichert ware.

Im Zonenplan Siedlung wird das Gebiet der Zone mit besonderen bau-
rechtlichen Ordnungen (ZBO) zugewiesen.
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Abbildung 10: Buuchi (nérdlich) und Buuchi Il (stidlich) in Etzelkofen
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Uberbauungsordnung Bahnhofmatte

Fraubrunnen oo . .
Die Uberbauungsordnung Bahnhofmatte wird aufgehoben, da sie umge-
setzt ist. Das gesamte Gebiet wird daher der 2-geschossigen Wohnzone
zugeteilt.
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Abbildung 11: Bahnhofmatte in Fraubrunnen
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Grafenried

1-geschossige Wohnzone entlang der Etzelkofenstrasse

Entlang der Etzelkofenstrasse gibt es noch ein paar wenige Parzellen, die
der eingeschossigen Wohnzone zugeteilt sind. Konkret handelt es sich
um das Quartier «Griienberg» in Grafenried. Eine solche Wohnzone ist
nicht mehr zeitgemadss, da sie den Verdichtungsvorgaben des Kantons
hinsichtlich Siedlungsentwicklung nach Innen nicht mehr entspricht. Zu-
dem sollen eine vergleichbare Zonierung und somit eine Gleichstellung
aller Dorfer in Fraubrunnen erreicht werden. Aus diesem Grund werden
diese Parzellen neu der 2-geschossigen Wohnzone zugeteilt. Die 1-ge-
schossig Wohnzone wird gesamthaft aufgelost.

Uberbauungsordnung im Gebiet Bachtelen

Die Uberbauungsordnung von 1973 im Gebiet Bachtelen in Grafenried
wurde teilweise nicht umgesetzt. Teils sind Ansétze in der Uberbauung
der Baubereiche zu erkennen, die Umgebungsgestaltung, die gemeinsa-
men Parkierungsflachen etc. wurden jedoch nicht erstellt. Darin wiirde
namlich auch die Grundidee der UO stecken, namlich in den grossziigi-
gen, durchgehenden Griin- und Spielrdumen zwischen den beiden Bau-
tiefen. Es ist anzunehmen, dass die urspriinglich angedachte Bebauungs-
struktur — dichtere Bauweise von Norden nach Suden, Freirdume — auf-
grund der Parzellierung weiter eingehalten werden.

Weiter gibt es kaum ortsbauliche oder stadtebauliche Griinde fiir eine
Bestandeszone, die ja eine spezielle Qualitdt sichern mochte. Deshalb
wird die Zone in eine 2-geschossige Wohnzone umgezont. Der Zusam-
menbau von Hausern ist nach Baureglement innerhalb der zuldssigen
Gebdudeldnge gestattet. Im Art. 4.1 des Baureglements wird festgehal-
ten, dass bestehende Reihenhauser die maximale Gebaudeldnge bei Ab-
bruch und Wiederaufbau Uberschreiten dirfen. Fir die privatrechtliche
Sicherung der Naherbaurechte sind die Grundeigentimer verantwortlich.
So kénnten diverse andere Uberbauungen ebenfalls gesichert werden,
z.B. diejenigen bei der Birenstrasse entlang des RBS-Gleises in Fraubrun-
nen.
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Abbildung 12: Griienberg (ndrdlich) und Bachtelen (stidlich)
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Limpach  Die Parzellen Nr. 412, 413 und 415 sind der Einfamilienhauszone zuge-
teilt. Sie werden gemadss dem Zonierungskonzept (siehe Kapitel 8.1) ent-
lang der Miilchistrasse der Mischzone zugeteilt.
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Abbildung 13: Umzonungen im Gebiet «Eichelstock» in Limpach

schalunen 2-geschossige Wohnzonen mit unterschiedlichen Gebdaudehdhen

In Schalunen gibt es gemaéss rechtsgtiltiger Ortsplanung eine 2-geschos-
sige Wohnzone mit einer Gebdudehdhe von 5.5 m und eine 2-geschos-
sige Wohnzone mit einer Gebaudeh&he von 7.0 m. Dieser Unterschied ist
nicht ersichtlich. Aus diesem Grund werden diese beiden 2-geschossigen
Wohnzonen nicht mehr weiter unterschieden und der neuen, einheitli-
chen 2-geschossigen Wohnzone zugeteilt.
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8.4.2

Fraubrunnen

Die Umzonungen in der 3-geschossigen Wohnzone

Die 3-geschossige Wohnzone gibt es wie bis anhin nur im Dorf Fraubrun-
nen. Kiinftig wird die 2-geschossige Dorfkernzone siidlich der Kirchgasse
der 3-geschossigen Wohnzone zugeteilt. Dieses Gebiet hat keine Zent-
rumsfunktion, es ist vielmehr ein Wohngebiet mit nicht stérenden Nut-
zungen, die sich in eine Wohnzone einfligen.

. Steiédcher O A
Abbildung 14: 3-geschossige Wohnzone siidlich der Kirchgasse

plan:team | 53



Ortsplanungsrevision (OPR) | 11. Aug. 2025
Fraubrunnen | Kt. BE
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 7

8.4.3

Blren zum Hof

Etzelkofen

Die Umzonungen in der 2-geschossigen Mischzone

Die 2-geschossige Mischzone bildet den Ubergang zwischen der
Dorfzone und den Wohnzonen. In der Gemeinde Fraubrunnen gibt es
verschiedene Falle, in denen Gebiete in die Mischzone umgezont werden:

1. Etliche Gebiete in den verschiedenen Dorfern werden von der
Dorfzone in die Mischzone umgezont, da sie von ihrer Uberbauungs-
struktur nicht einer Dorfzone entsprechen.

2. Andere Gebiete werden von der Gewerbezone in die Mischzone
umgezont, um die teils hohen Wohnanteile langfristig zu sichern (Ein-
zelparzellen werden nachfolgend nicht aufgefiihrt):

®  Die Parzelle Nr. 218 im Gebiet Chriizmatt wird von der Dorfzone in
die 2-geschossige Mischzone umgezont.

19
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Abbildung 15: Parzelle Nr. 218 im Gebiet Chriizmatt

®  Grosse Teile des Dorfkerns von Etzelkofen sind gemass rechtsgiiltiger
Ortsplanung der Dorfzone zugeteilt. Die Gebiete mit Mischnutzung
um den Dorfkern und rund um die Ziegelei werden gemdss Zonie-
rungskonzept (siehe Kapitel 8.1) der 2-geschossigen Mischzone zu-
geteilt.
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Abbildung 16: Mischzone um Ziegelei

Gebiet westlich der ehemaligen Mdébelfabrik

Fraubrunnen =
®  Gebiete nordlich und sidlich der Aefligenstrasse
m  Gebiet Schirmatt, dstlich der Solothurnstrasse
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Abbildung 19: Mischzone im Gebiet «Schiirmatt» (6stlich der Solothurnstrasse)
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B Gebiete Erlematt, Haslibach und Buechhof: Umzonung von der Kern-

Grafenried zone in die 2-geschossige Mischzone

®m  Gewerbezone sldlich der Stockgasse
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Abbildung 20: Mischzone im Gebiet «Erlematt» in Grafenried

Abbildung 21: Mischzonen Haslibach, Buechhof und Stéckgass
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®  Grosse Teile des Dorfkerns von Limpach sind gemaéss rechtsgiiltiger

Limpach Ortsplanung der Dorfzone zugeteilt. Die Gebiete mit Mischnutzung
um den Dorfkern werden gemass Zonierungskonzept (siehe Kapitel
8.1) der 2-geschossigen Mischzone zugeteilt.

406

Moosgass

Abbildung 22: Umzonungen im Gebiet «Geer» (Britternstrasse)
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Abbildung 24: Mischzone Bitterkindenstrasse
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In Mlchi werden gemass rechtsglltiger Ortsplanung, mit Ausnahme
weniger 6ffentlicher Gebdude, bestehende Bauten und Anlagen der
Dorfzone (Bauzone) oder Landwirtschaftszone (Nichtbauzone) zuge-
teilt. Gebiet mit Mischnutzung, die ausserhalb des Dorfkerns und zu-
gleich in einer zweiten Bautiefe ab den Strassen liegen, werden neu
gemass Zonierungskonzept (siehe Kapitel 8.1) der 2-geschossigen
Mischzone zugeteilt.

Miilchi

Abbildung 26: Umzonungen im Gebiet «Im Holz» in Miilchi
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Dorfzone resp. Dorfkernzone sidlich und noérdlich der Bahn-
Schalunen

hofstrasse
®  Mischzone anstelle Dorfkernzone nordlich der Bahnhofstrasse und
siidliche der ZoN.
/
Abbildung 27: Mischzone um Bahnhofstrasse und siidlich des Schulhausareals
. Umzonung der Bauten entlang der Hauptstrasse, Hohe Abzweigun-
Zauggenried

gen Moosweg und Aefligenstrasse von der Dorfzone in die 2-ge-
schossige Mischzone.
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Abbildung 28: Mischzone entlang der Hauptstrasse

Im Gebiet «Blinacher» in Zauggenried werden einzelne Parzellen von
der zweigeschossigen Dorfzone in die 2-geschossige Mischzone
umgezont. Des Weiteren erfolgt bei den Parzellen Nr. 470 und 155
ein Flachenabtausch der Bauzone von 260 m? Durch den Abtausch
werden die Fruchtfolgeflachen auf Parzelle Nr. 470 gesichert.

N

tinacher

Abbildung 29: Umzonung und Fldchenabtausch zwischen Parzellen Nr. 470 und 155 in Zau-
ggenried
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8.4.4 Die Umzonungen in der 3-geschossigen Mischzone

Analog der 3-geschossigen Wohnzone besteht die 3-geschossige Misch-
zone wie bis anhin nur im Dorf Fraubrunnen.

Fraubrunnen

®  Umzonung von der Dorfzone: Bahnhofstrasse Std inkl. Gewerbe-
baute in der Verzweigung Kirchgasse / Bernstrasse und Landi-Silo.

®m  Verzweigung Solothurnstrasse / Aefligenstrasse, wo aufgrund der
heutigen Entwicklungen langfristig eine etwas dichtere Bebauung als
Auftakt zur stdlich gelegenen Bernstrasse einen ortsbaulichen Ak-
zent setzen kann.

-

Abbildung 30: 3-geschossige Mischzone im Dorf Fraubrunnen

Ne
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8.4.5

Biren zum Hof

Fraubrunnen

Die Umzonungen in der Dorfzone

Die Parzelle Nr. 177 ist gemass rechtsglltiger Ortsplanung der Z6N zu-
geteilt. Sie befindet sich jedoch in Privateigentum um wird als Garten
zum Wohnhaus der Parzelle Nr. 459 genutzt. Der Kindergarten hat keinen
Bedarf an dieser kleinen Parzelle (180 m?).

Aus diesem Grund wird das Grundstiick der Dorfzone zugeteilt. Aufgrund
der Flache hat diese Umzonung keine relevanten Auswirkungen auf die
Anzahl Raumnutzenden.

o POEET —
Abbildung 31: Umzonung der Parzelle Nr. 177 von der Z6N in die Dorfzone

Das Areal der Mihle darf geméass Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
wegen der Anrechenbarkeit an Wohn-, Misch- und Kernzonen nicht in
Richtung Wohnen entwickelt werden. Aus diesem Grund wird das Areal
in Richtung Arbeiten entwickelt. Ansonsten hat die Grundeigentimer-
schaft weiterhin keine Entwicklungsmaoglichkeiten resp. Planungssicher-
heit auf dem Areal. Der Gemeinderat bedauert den Entscheid vom AGR,
an dieser zentral gelegenen Stelle in Bahnhofsnahe und doch ruhigen
Lage keinen Wohnraum erstellen zu kénnen.

Aus diesem Grund wird der Uberbaute, nordliche Teil des Areals der
Dorfzone zugeteilt. Der nicht bebaute, siidliche Teil wird der Arbeitszone
zugeteilt (bisher Gewerbezone). Die Zonengrenze verlauft entlang der as-
phaltierten Flache.
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Grafenried
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Abbildung 32: Umzonung des nérdlichen Teils der Miihle in die Dorfzone und des stidlichen
Teils in die Arbeitszone

Gemass rechtsglltiger Nutzungsplanung sind die Parzellen Nr. 66, 630
und 185 der Kernzone zugeteilt. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision
werden die Parzellen Nr. 66 und 630 der Mischzone 2-geschossig, die
Parzelle Nr. 184 der Dorfzone zugeteilt. Diese Umzonung wurde so in die
erste kantonale Vorpriifung eingegeben.

Bei nachtraglicher Kontrolle fiel auf, dass Teilflachen der drei genannten
Parzellen falschlicherweise der Verkehrszone zugeteilt wurden. Dies kam
aufgrund eines Darstellungsfehlers im rechtsgiltigen Zonenplan zu-
stande, die in der vorliegenden Gesamtrevision der Ortsplanung Uber-
nommen wurde. Die Kernzone scheint in der Darstellung gegen Westen
verschoben zu sein.

Es findet somit eine plangrafische Korrektur gegeniiber der ersten Vor-
prifung statt. Es handelt sich nicht um eine Einzonung.
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Zonenplan rechtsgiiltig (2012) Zonenplan Stand 1. Vorpriifung  Zonenplan Stand 2. Vorpriifung
(2020) (2021)

Abbildung 33: Ausschnitt Zonenplan Abbildung 34: Ausschnitt Zonenplan Abbildung 35: Ausschnitt Zonenplan
Grafenried, rechtsgliltig Grafenried, Stand 1. Vorpriifung Grafenried, Stand 2. Vorpriifung

8.4.6 Die Umzonungen in der Bestandeszone

Die heute rechtskraftige ZPP 1 «Aefligenstrasse» im Gebiet Chloster-
matte wird neu der Bestandeszone zugeteilt. Zudem werden im Baureg-
lement Ergdnzungen zu An- und Neubauten aufgefihrt.

Gebiet Chlostermatte, Fraubrunnen

Abbildung 36: Bestandeszone im Gebiet Chlostermatte in Fraubrunnen
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8.4.7

Grafenried und Fraubrunnen

Die Umzonungen in der Erhaltungszone nach Art. 33 RPG

Die Erhaltungszone wird aus der rechtsgultigen Ortsplanung vom Dorf
Grafenried Gbernommen und auf das gesamte Gebiet Binel erweitert. Sie
hat den Zweck, innerhalb der Gebadudegruppe bestehende Gebaude, die
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden, durch eine Nutzungsan-
derung erhalten zu kénnen.

Das Gebiet Binel in den Dorfern Fraubrunnen und Grafenried entspricht
einer Erhaltungszone nach Art. 33 RPG (Kleinsiedlungen ausserhalb der
Bauzone). Dies sind in sich geschlossene und intakte, vom Hauptsied-
lungsgebiet jedoch getrennte Siedlungen. Landwirtschaft gibt es nur
noch im untergeordneten Mass. Die Erhaltungszone nach Art. 33 RPG re-
gelt das zeitgemasse Bauen inkl. Erweiterungen bis zu einem gewissen
Umfang. Diese Zone stellt somit das Weiterbestehen einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Siedlung in den heutigen Verhaltnissen sicher. Mit
dieser Zone kann die Gemeinde die Baugesuche selbst bewilligen an-
stelle diese in Zusammenarbeit mit dem Kanton wegen den Vorgaben
zum Bauen ausserhalb der Bauzone zu erarbeiten.

Die Erweiterung der Bauten kann um 35 % zugelassen werden.

Die Flache der Einzonung wurde aufgrund der kantonalen Vorpriifung,
nach den Grundsatzen fiir eine Arrondierung von Bauzonen, verkleinert,
da in der Erhaltungszone keine Neubauten fiir Wohnnutzungen zuléssig
sind. Es darf auch nur Wohnraum in Bauten, in denen bereits Wohnraum
besteht, zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden. So darf die Raum-
reserve in der Erhaltungszone nach Art. 33 RPG beispielsweise nicht in
einem ehemaligen, freistehenden Stall genitzt werden.

Abbildung 37: Erhaltungszonen Binel in Grafenried / Fraubrunnen
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8.5

Fraubrunnen

Die Umzonungen bei den Arbeitszonen

Das Areal der Mihle darf geméass Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
wegen der Anrechenbarkeit an Wohn-, Misch- und Kernzonen nicht in
Richtung Wohnen entwickelt werden. Aus diesem Grund wird das Areal
in Richtung Arbeiten entwickelt. Ansonsten hat die Grundeigentimer-
schaft weiterhin keine Entwicklungsmdglichkeiten resp. Planungssicher-
heit auf dem Areal. Der Gemeinderat bedauert den Entscheid vom AGR,
an dieser zentral gelegenen Stelle in Bahnhofsndhe und doch ruhigen
Lage keinen Wohnraum erstellen zu kénnen.

Aus diesem Grund wird der Uberbaute, nordliche Teil des Areals der
Dorfzone zugeteilt. Die Zonengrenze verlauft entlang der asphaltierten
Flache.

Die Arbeitszone hat die Larmempfindlichkeitsstufe Ill. Dies ist eine Ab-
stufung gegeniiber dem rechtsglltigen Zonenplan, jedoch fiigt sie sich
in die Siedlungsstruktur mit den umliegenden Zonen, die der ES Il zuge-
teilt sind, ein.

Gemass Art. 4.7 Arbeitszone A Abs. 2 gelten dieselben Fassadenhohen
fur die Arbeitszone im Gebiet Mihle wie fir das Arbeitsgebiet Bern-
strasse im Dorf Grafenried, ndmlich 9.0 m fir die traufseitige (FHtr) und
12.0 m fiir die giebelseitige (FHgi) Fassadenhohen.

SIS v NI

Abbildung 38: Entwicklung Areal Miihle
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Ein Teil der Parzelle Nr. 82 im Gebiet Moosgasse wird heute bereits ge-

Limpach . . . .
werblich genutzt. Aus diesem Grund wird der gewerblich genutzte Teil
der Parzelle von der Dorfzone in die Arbeitszone umgezont.

Eichelstock
Abbildung 39: Arbeitszone bei der Moosgass in Limpach
Cratermio Die Arbeitszone Buchhof ist aufgrund ihrer Distanz zur Kantonsstrasse fir
rarenrie

eine Arbeitszone nicht optimal gelegen. Die Erschliessung der Arbeits-
zone flhrt durch Wohnquartiere, was zu Unstimmigkeiten in der Vergan-
genheit geflhrt hat. Die bestehende Erschliessungsstrasse lasst nur be-
schrankt grossen Lastwagenverkehr zu. Ein Ausbau der Strassenerschlies-
sung wird aus Kosten/Nutzen Uberlegungen und weil dafiir zusétzliche
Fruchtfolgeflachen tangiert werden, nicht als zielfiihrend erachtet. Die
Nutzung der Gewerbezone ist deshalb auf die heute vorhandene Er-
schliessung zu beschranken.
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Abbildung 40: Arbeitszone Buchhof

8.6 Die Einzonungen bei den Wohn- und Mischzonen

Einzonungen erfordern eine raumplanerische Gesamtinteressensabwa-
gung und eine differenzierte Behandlung der unterschiedlichen pla-
nungsrelevanten Themen (Raumordnung, Umwelt, Wirtschaft und Ge-
sellschaft).

Die nachfolgende Tabelle bietet einen Uberblick, ob fiir die einzelnen Ein-
zonungsgebiete die unterschiedlichen Themen relevant sind und wie und
wo sie in diesem Bericht abgehandelt werden.
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1 Raumordnung
1.1 Haushaélterische Nut- 3
zung des Bodens
12 Qualitat L g
13 Naturgefahren siehe Kapitel 9.6
14 Schutz Orts- und Land- | ¥ siehe Kapitel 8.10 und 10.3 (Art. 2.9 BauR)
schaftsbild
1.5 Biotop-, Arten und siehe Kapitel 9.4
Landschaftsschutz
1.6 Schutz Kulturland 6 6 o) 6 6
17 Wald
1.8 Verkehr (Erschliessungs- N D D N N N N N N N N D/E |C C/D |E
glteklasse)
1.9 Ver- und Entsorgung
1.10  Energie siehe Kapitel 5.4 und 10.3
2 Umwelt
2.1 Larm
2.2 Luft
2.3 Erschiitterungen 8)
2.4 Boden

3 Die vorgesehenen Einzonungen liegen gemdss Richtplan Raumentwicklung der Gemeinde innerhalb der kommunalen Siedlungsbegren-
zungslinie und grenzen bereits an bestehende Bauzonen an. Bereits liberbaute Gebiete, deren Parzelle an die Bauzone grenzt, k6nnen der
Bauzone zugeteilt werden, so dass ein zeitgemdsser Umbau des bestehenden Gebédudes méglich wird (siehe Kapitel 4.2.9).

4 siehe Kapitel 710.3 (Art. 2.9 BauR «Fachausschuss Gestaltung»)

5 siehe Kapitel 4.1, 4.4, 8.1, 8.10 und 10.3 (Art. 2.8 BauR «Quialitdtssicherung» und Art. 2.9 BauR «Fachausschuss Gestaltung»)

6 siehe Kapitel 8.2.

7 Die Gebiete weisen gemdss Geoportal Kanton Bern «Offentlicher Verkehr» keine EGK auf (Stand vom 24.06.2020), siehe Punkt 1.1, Fuss-

note 3

8 Schutz vor ldstigen und schddlichen Erschiitterungen (RBS-Bahnlinie).
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Fraubrunnen, DZ (Nr. 12)

Fraubrunnen, W2
Grafenried, M2
Grafenried, M2
Limpach, DZ (Nr. 1)
Limpach, DZ (Nr. 2)
Limpach, DZ (Nr. 3)
Limpach, DZ (Nr. 4)
Limpach, DZ (Nr. 5)
Limpach, DZ (Nr. 6)
Muilchi, DZ (Nr. 7)
Muilchi, DZ (Nr. 8)
Schalunen, DZ (Nr. 9)
Grafenried, DZ (Nr. 10)
Grafenried, DZ (Nr. 11)

2.5 Strahlung

2.6 Gewasser

2.7 Lichtverschmutzung

2.8 Klima

2.9 Storfallvorsorge

s et | | ]

3.1 Konzepte zur Wirt-

schaftsentwicklung

32 Investitionen &ffentliche
Hand

33 Mehrwertabschdp- siehe Kapitel 11
fung™

34 Investitionen durch Pri-
vate

35 Standortfaktoren ‘

¢ owew | | L ]

41 Gentrifizierung ‘

4.2 Segregation ‘

s e | L L]

5.1 Geringfigiges Verfah-

ren

Legende

Erlduterung im Planungsbericht

9 Schutz vor lastiger und schddlicher Strahlung (nichtionisierende Strahlungen von Hochspannungsleitungen oder Fahrleitungen
(RBS-Bahnlinie) priifen

10 wasserqualitiit bewahren: Grundwasser (Schutzzonen, Gewdisserschutzbereiche, Grundwasserschutzareale, Zustrémbereiche,
Trinkwasserfassungen, u.a.) betroffen.

" Die Umsetzung der Mehrwertabschépfung erfolgt gemdss dem Reglement liber den Ausgleich von Planungsmehrwerten der Gemeinde.
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8.6.1

Fraubrunnen

Ubersicht tiber die Einzonungen in die 2-
geschossige Wohnzone

Die Einzonungen in die W2

Anpassung der Zonierung entlang der Moosgasse

Die bestehenden Gebaude eines ehemaligen Landwirtschaftsbetriebs auf
der Parzelle Nr. 502 in Fraubrunnen werden in eine 2-geschossige Wohn-
zone Uberflhrt. Die einzuzonende Flache besteht aus der Baute selbst
und den entsprechenden Grenzabstanden. Die Landflache betrdgt ca.
828 m?. Es wird keine Fruchtfolgeflache tangiert.
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Abbildung 41: Einzonung entlang der Moosgasse in Fraubrunnen (Nr. 2)

Bereits Uberbaute Gebiete, deren Parzelle an die Bauzone grenzt, kdnnen
der Bauzone zugeteilt werden, so dass ein zeitgemasser Umbau des Ge-
baudes moglich wird. Durch die einzuhaltenden Grenzabstande kdnnen
keine weiteren Bauten auf den Parzellen realisiert werden.

Nr. Dorf Parzellen Bauzonenfliche Betroffene FFF
Nr. in m? in m2
1 Fraubrunnen 502 828 -

Tabelle 3: Einzonungen, die der 2-geschossigen Wohnzone zugeteilt werden
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8.6.2

Grafenried

Die Einzonungen in die 2-geschossige Mischzone M2

Anpassung der Zonierung im Gebiet «Stéckgass»

Der Landwirtschaftsbetrieb entlang der Stockgasse in Grafenried auf der
Parzelle GB Nr. 229 wird aufgrund der benachbarten Mischzone auch in
eine 2-geschossige Mischzone Uberfihrt. Es handelt sich um ca. 318 m?
(davon ca. 94 m? Fruchtfolgeflache), die neu eingezont werden. Die ein-
zuzonende Flache besteht aus der Baute selbst und den entsprechenden
Grenzabstanden.

Bei der Arrondierung geht es darum, den Grundeigentimerschaft die
Grenzabstdnde gemass Baureglement zur Umgebungsgestaltung zuzu-
gestehen. Die betroffene Fruchtfolgeflache wird heute nicht fiir den
Ackerbau verwendet. Der Standort ist aufgrund der Ortlichkeit der Ge-
baude gegeben, wodurch kein weitergehender Standortnachweis er-
bracht werden muss. Die Kompensation der Fruchtfolgeflache ist mit
dem eingereichten Nachweis von FFF vom 11.03.2021 gegeben.

Abbildung 42: Einzonung im Gebiet «Stéckgass» (Nr. 1)

Arrondierung im Gebiet «Ho6chidacher»

Weiter wird im Gebiet Hochiacher in Grafenried eine Arrondierung vor-
genommen. Diese fiihrt zu einer leichten Vergrdsserung der Bauzonen
auf den Parzellen Nr. 686 und 687 von ungeféhr 120 m? (keine FFF). Durch
die Grenzabsténde sind aber keine zusatzlichen Geb&dude auf den Parzel-
len realisierbar.
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Abbildung 43: Arrondierung im Gebiet «Hdchicicher» (Nr. 2)

Ubersicht ber die Einzonungen in die  Bereits tiberbaute Gebiete, deren Parzelle an die Bauzone grenzt, kdnnen
2-geschossige Mischzone  der Bauzone zugeteilt werden, so dass ein zeitgemasser Umbau des Ge-
baudes moglich wird. Durch die einzuhaltenden Grenzabstande kdnnen
keine weiteren Bauten auf den Parzellen realisiert werden. Zudem werden
Fruchtfolgeflachen von weniger als 300 m? beansprucht.

Nr. Dorf Parzellen Bauzonenfliche Betroffene FFF
Nr. in m? in m2

1 Grafenried 229 1613 82

2 Grafenried 686 /687 / 120 -
690

Tabelle 4: Einzonungen, die der 2-geschossigen Mischzone zugeteilt werden.
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8.6.3

Ubersicht (iber die Einzonungen in die
Dorfzone

Die Einzonungen in die Dorfzone (DZ)

Gebiete, die der Dorfzone zugeteilt werden, sind Gebiete mit einer hohen
raumlichen Qualitat, sie bilden den historischen Ursprung der Dorfer.

Nachfolgend werden nur die Gebiete aufgefiihrt, die neu der Dorfzone
zugeteilt werden.

Gemass Richtplan Raumentwicklung kdnnen bereits Uberbaute Gebiete,
deren Parzelle an die Bauzone grenzt, der Bauzone zugeteilt werden, so
dass ein zeitgemasser Umbau des Gebaudes moglich wird. Durch die ein-
zuhaltenden Grenzabstdnde kdnnen keine weiteren Bauten auf den Par-
zellen realisiert werden. Zudem werden nur wenig Fruchtfolgeflachen,
mit einer Flache jeweils <300 m?, beansprucht. Die Kompensation der
Fruchtfolgeflache ist mit dem eingereichten Nachweis von FFF vom
11.03.2021 gegeben.

Nr. Dorf Parzellen Bauzonenfliche Betroffene FFF

Nr. in m2 in m?2
1 Limpach 156 2'431 190
2 Limpach 71 1'992 -
3 Limpach 281 3143 -
4 Limpach 202 2'242 -
5 Limpach 172 2'000 -
6 Limpach 185 2'380 -
7 Mdilchi 201 266 -
8 Mdilchi 267 1236 -
9 Schalunen 114 1'591 -
10 Grafenried 135 1'374 -
11 Grafenried 360, 112 2'290 38
12 Fraubrunnen 309 12 7

Tabelle 5: Einzonungen, die der Dorfzone zugeteilt werden
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8.7

Biren zum Hof und Grafenried

T T

DA

>
N\

Abbildung 44: Standorte der neu eingezonten Fléichen der Dorfzone

Die Einzonungen in die Zone fur 6ffentliche Nutzungen
(ZO6N)

Die beiden Feuerwehrmagazine sollen im Sinne des Richtplanes Raum-
entwicklung, zur besseren Nutzbarkeit der Zone fir 6ffentliche Nutzung
zugewiesen werden. Aus diesem Grund werden diese beiden Gebadude
resp. Parzellen der ZON zugeteilt:

®m  Biren zum Hof, Parzelle Nr. 32, Gebdude 9, 202 m?

m  Grafenried, Strassenparzelle Nr. 575, Gebaude 41f, Grafenried (120
m?)

Bei beiden Einzonungen sind keine FFF betroffen.
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Abbildung 45: Einzonung der Parzelle Nr. 32 im Dorf Biiren zum Hof

Fraubrunnen

2
332 X\ :

Abbildung 46: Einzonung eines Teils der Strassenparzelle Nr. 575 im

Dorf Grafenried

nAn

Die Gemeinde Fraubrunnen hat folgende 6ffentliche Zwecke, fiir welche
heute nicht geeignete Raumangebote bestehen:

-Turnhalle

-Werkhofgebdude

-Feuerwehrgebaude

-Gebaude fir Zentralisierung Gemeindeverwaltungen

Die Gemeinde muss im Hinblick auf das kommende Bevélkerungswachs-
tum langfristig denken und somit raumplanerisch vorsorgen. Dafiir wird
die Parzelle Nr. 656 der Z6N inkl. Ortsbildschutzgebiet zugewiesen. Bei
der Einzonung wird Fruchtfolgeflache (FFF) beansprucht.

Damit der sorgféltige Umgang mit FFF und die korrekte Anwendung der
geltenden Grundsatze nachvollzogen werden kann, sind gemass der Ar-
beitshilfe «Umgang mit Kulturland in der Raumplanung» des Kantons
verschiedene Themen abzuklaren. Nachfolgend sind die Themen aus der
Arbeitshilfe aufgelistet, wobei anschliessend jeweils der Umgang mit die-
sen dargelegt wird.

m  Bezifferung und rdumliche Bezeichnung der beanspruchten FFF

— Eingezont wird die Parzelle Nr. 656, wobei beinahe die gesamte
Fléiche der Parzelle als FFF klassiert ist (4'157 m?).
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Abbildung 47: Braun-orange schraffiert die als FFF klassierten Flidchen angrenzend an das
Schulareal Fraubrunnen. Beansprucht wird die Fldche der Parzelle Nr. 656. Quelle: Geopor-
tal Kt. BE.

= Sofern die FFF-Qualitat einer im FFF-Inventar enthaltenen Flache be-
stritten wird: Begriindung / Dokumentation der durchgefiihrten Ab-
kldrungen durch eine ausgewiesene Bodenkartiererin/einen ausge-
wiesenen Bodenkartierer.

— Die FFF-Qualitit wird im vorliegenden Fall nicht bestritten. Die Ge-
meinde kann die Fldche gemdss Bodengutachten vollumfinglich
kompensieren.

m  Aufzeigen der gepriften Alternativen und der vorgenommenen Inte-
ressenabwagung.

— Mit der Gemeindefusion und der Zusammenlegung der Schulen
der acht ehemaligen Dérfer steigt der Druck auf die Schulanlage
in Fraubrunnen. Die Tagesschule wird nur in Fraubrunnen ange-
boten. Von den 4 Turnhallen in der Gemeinde befinden sich zwei
in Fraubrunnen. Mit dem Wachstum der Gemeinde aus der Orts-
planung und der Koordination der verschiedenen Schulen im Zu-
sammenhang mit der Schulraumplanung ist das Schulareal
Fraubrunnen zu erweitern. Es bedarf zwingend einer neuen Turn-
halle. Die bestehenden Hallen sind bereits ausgelastet. Die beste-
henden Freiflidchen auf dem Schulareal miissen als Rasenplatz, All-
wetterplatz, Kinderspielplatz erhalten bleiben. Zudem sind die ak-
tuellen Ridumlichkeiten fiir Feuerwehr und Werkhof in der ZON zu
klein und entsprechen nicht mehr den Bediirfnissen (Fehlende Gar-
deroben, Mitarbeiteraufenthaltsriume, Theorierdume, Sanitdran-
lagen). Auch diesen Anforderungen hat die Gemeinde Rechnung
zu tragen und den notwendigen Raum fiir die Schule, Feuerwehr,
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Werkhof und die Zusammenlegung der Bau-, Finanz, und Gemein-
deverwaltung zu sichern. Die Zusammenlegung der Verwaltungs-
standorte ist ein vom Gemeinderat festgelegtes Legislaturziel.

Bereits im Richtplan Raumentwicklung Fraubrunnen ist die Erwei-
terung vorgesehen (Massnahmenblatt 17).

N

Abbildung 48: Ausschnitt aus der Karte Richtplan Raumentwicklung (RRE). Hellblau die als
«Entwicklungsgebiet fiir dffentliche Nutzungen (Z6N)» festgelegte Parzelle Nr. 656.

®m  Darlegen der Bedeutung des Vorhabens als ,ein auch aus Sicht des
Kantons wichtiges Ziel".

Die Arbeitshilfe hdlt fest, dass es sich bei der Verwirklichung von
bedeutenden bffentlichen Infrastrukturvorhaben von mindestens
regionaler Bedeutung wie Bildungswesen um ein aus der Sicht des
Kantons wichtiges Ziel geht. Ausserdem sollen bedeutende é&ffent-
liche Aufgaben durch den Schutz der FFF nicht unnétig erschwert
werden. Insbesondere vor dem Hintergrund der Gemeindefusion
und der Zusammenlegung der Schulen sowie Gemeindeverwaltun-
gen der acht ehemaligen Dérfer wird das Kriterium als erfiillt er-
achtet.

®  Darlegen, wie die optimale Bodennutzung gewahrleistet wird. Kern-
elemente dieser optimalen Nutzung sind: die kompakte bzw. flaichen-
sparende Anordnung, die besonders hohe Nutzungsdichte, die gute
Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr.

Fldchensparende Anordnung und hohe Nutzungsdichte: Die haus-
hdlterische Nutzung des Bodens wird durch eine mehrgeschossige
Bauweise  (Ausnahme  Turnhallen) und fldchensparende
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Anordnung von Bauten und Anlagen sichergestellt. Es wird eine
Mindestdichte (UZ von min. 0.5) festgelegt (siehe Kap.10.3), da ein
qualitatives Verfahren nach SIA angestrebt wird. Zudem ist anzu-
merken, dass eine Planung vorgesehen ist, die (iber das gesamte
Areal geht, mit Einbezug des heute tiberbauten Gebiets.

—  Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr: Die einzuzonende
Parzelle Nr. 565 befindet sich in der OV-Giiteklasse D, wobei an-
zumerken ist, dass das Dorf Fraubrunnen seit Ende des Jahres 2022
mit dem umgesetzten Ausbau der Linie S8 tagsiiber mit vier Ziigen
pro Stunde bedient wird.

Bei nur voriibergehender Beanspruchung von FFF: Schlussiger Nach-
weis, dass die Beanspruchung 5 Jahre nicht Gberschreitet und aufzei-
gen, wie die Rickfihrung der FFF sichergestellt wird.

—  Es ist eine permanente Beanspruchung der FFF vorgesehen.

Darlegen wie die Kompensationspflicht erfiillt wird. Gegebenenfalls
Darlegen und Begriinden, weshalb die Beanspruchung der Kompen-
sationspflicht nicht untersteht.

— Siehe Nachweis Kompensation  Fruchtfolgeflichen vom
11.03.2021.

Bei grossflachiger Beanspruchung von FFF: Aufzeigen der Mdglich-
keiten, Teilflachen als FFF zu erhalten und zu sichern.

— Siehe Nachweis Kompensation  Fruchtfolgeflichen  vom
11.03.2021.

Abbildung 49: Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Zone fiir 6ffentliche Nutzun-
gen wegen dem zusdtzlichen Schulraumbedarf.
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Die Starkung des Schulstandorts im Dorf Fraubrunnen sowie die zur
Verfiigungstellung von bediirfnisgerechten Raumlichkeiten der ehe-
maligen Regionalfeuerwehr gelten in der fusionierten Gemeinde als
wichtiges kantonales Ziel:

Die Arbeitshilfe «<Umgang mit Kulturland in der Raumplanung» hélt fest,
dass es sich bei der Verwirklichung von bedeuten 6ffentlichen Infrastruk-
turvorhaben von mindestens regionaler Bedeutung wie Bildungswesen
um ein aus der Sicht des Kantons wichtiges Ziel geht.

Mit der Gemeindefusion 2014 wurden 8 Dorfer in der Region zu einer
politischen Gemeinde zusammengefiihrt. Das Schulsystem ist vereint.
Der Hauptschulstandort ist in Fraubrunnen. Die Oberstufe und die Tages-
schule liegen in Fraubrunnen. Regional gesehen verfligt das Gebiet mit
einer Flache von 32 m? nur 1 Turnhalle nach Baspo-Norm (28 m x 16 m).

Auf dem Gemeindegebiet und auch in den Nachbargemeinden gibt es
zahlreiche Vereine. Mit einem Ausbau des Turnhallenangebots in
Fraubrunnen wird auch ein regionaler Beitrag fiir Sport und Kultur ge-
leistet. Die Turnhallen stehen den Vereinen aufgrund der Kapazitat heute
nur beschrankt zur Verfligung. Die Erweiterung der Schulanlage dient aus
kultureller und sportlicher Sicht somit einem regionalen Ziel. Turnunter-
richt, Breitensport und Vereinsleben sind wichtig fiir eine gesunde und
sozial intakte Gesellschaft.

Der Neubau eines Turnhallengebaudes auf dem bestehenden Areal der
Zone fur offentliche Nutzung wurde im Rahmen einer Machbarkeitsstu-
die gepriift, die wichtigsten Erkenntnisse lassen sich wie folgt zusammen-
fassen:

®  Die alte, kleine Turnhalle in Fraubrunnen ist im Bauinventar Kanton
Bern aufgefiihrt und kann nicht abgebrochen werden.

®  Zudem wirde der Bau auch nicht genligend Platz fiir einen Neubau
nach Baspo-Norm bieten.

®  Ein Abbruch der bestehenden Baspo-Norm Turnhalle und Neubau
einer Doppelturnhalle wiirde dazu fihren, dass der bestehende Hart-
platz verkleinert werden muss. Dieser Platz dient dem Schulsport und
der Freizeitgestaltung und muss daher erhalten bleiben.

®  Ebenfalls misste der wichtige Rasenplatz stark reduziert werden,
wenn darauf eine neue Turnhalle entsteht. Es brauchte somit fur die-
sen auch eine neue Flache.

In der Zone fiir 6ffentliche Nutzung 4 sind neben der Schule auch die
Feuerwehr, Zivilschutzanlage, Werkhof und Gemeindeverwaltung zonen-
konform.

Die aktuellen Rdumlichkeiten fiir Feuerwehr und Werkhof in der ZON sind
zu klein und entsprechen nicht mehr den Bediirfnissen (Fehlende Garde-
roben, Mitarbeiteraufenthaltsrdume, Theorierdume, Sanitaranlagen). Die
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Feuerwehr war vor der Fusion eine Regionalfeuerwehr und verfolgte da-
mit ein Ziel von regionaler Bedeutung.

Die Gemeinde Fraubrunnen zahlte zum Zeitpunkt der Gemeindefusion
auf 01.01.2014 eine Bevdlkerung von rund 5'000 Einwohnern. Aktuell
liegt die Bevolkerungszahl bei 5'500. Mit der Umsetzung der Ortsplanung
und der anstehenden Entwicklung gegen innen ist mit einem weiteren
Wachstum auf mindestens 5800 zurechnen. Ein Bevolkerungswachstum
fihrt zwangslaufig zu zusatzlichen 6ffentlichen Bedurfnissen und Infra-
strukturen. Die Gemeinde Fraubrunnen hat dem im Rahmen dieser Orts-
planungsrevision Rechnung zu tragen und den notwendigen Raum fir
die Schule, Feuerwehr, Werkhof und die Zusammenlegung der Bau-, Fi-
nanz- und Gemeindeverwaltung zu sichern. Die Zusammenlegung der
Verwaltungsstandorte ist ein vom Gemeinderat festgelegtes Legislatur-
ziel.

Raumprogramm:

Art der Anlage Nutzfliche in m? Aussenflache in m2

Turnhalle 1’0002 -
Abstellplatze - 867"
Velo und Auto
Schulareal
Werkhof 600" 700"
Feuerwehr 69516 3757
Verwaltung 7008 265"
Total 2'995 2'207

Optimale Nutzung:

Auf der Parzelle 656 kann zweigeschossig gebaut werden. Aufgrund des
hohen Grundwasserspiegels ist unklar, ob ein Untergeschoss erstellt wer-
den kann.

Die Parzelle 656 (4'201 m?) weist eine rechteckige Form auf. Die Positio-
nierung der Gebadude, die Anordnung der fiir den Betrieb notwendigen
Aussenflachen, die ortsbauliche Integration sowie die architektonische
Ausgestaltung werden in einem qualitativen Verfahren festgelegt. Die

'2 Doppelturnhalle Baspo-Norm

13 579 Veloabstellplitze (Annahme 1 m2 pro Parkplatz) / 23 Autoabstellplitze (Annahme 12.5 m2 pro Parkplétz) — Berechnung nach Art.

49ff BauV

' Fahrzeughalle, Materialraum, Werkstatt, Aufenthaltsraum, Garderoben, Nasszelle, WC

15 Salzsilo, Waschplatz, Umschlagplatz, Mischgutmulde, Parkplétze

'8 Fahrzeughalle, Gerdteraum, Materiallager, Biiro, Garderobe, Theorieraum, Dusche, WC, Werkstatt

"7 Vorplatzfléiche fur Einsatz, Parkierung

'8 Biiro, Empfangsbereich, Besprechungszimmer, Archivrdume, Hauswart, Aufenthaltsraum, WC, Dusche, Materiallager

19 parkierung
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8.8

Parzelle eignet sich durch ihren Standort fiir die Erweiterung der Zone fir
offentliche Nutzung.

Wird von einem Bau eines UG und eines OG ausgegangen, betrdgt der
minimale Fussabdruck fiir ebenerdig notwendige Nutzungen 2'680 m2
(Turnhalle, Fahrzeughalle und notwendige Umgebung Werkhof und Feu-
erwehr).

Flache Parzelle 656 4201 m2
Neuanlagen
Zwingend ebenerdige Anlagen 2'680 m2

Strassenabstand (5 m) / Grenzabstand (4 m) 1'380 m2
Total 4’060 m2

Weiter bedarf es zusatzliche Flachen fiir die Erschliessung und Regenab-
wasserversickerung (Versickerungsanlage) gemass Gewadsserschutzge-
setzgebung.

Der Bedarf an offentlicher Infrastruktur ist mit der Flachenberechnung
ausgewiesen. Beachtet werden muss zudem, dass allenfalls die Erstellung
eines UG nicht mdglich ist und somit die Parzelle nicht ausreichen wird,
um alle 6ffentlichen Bedurfnisse zu decken, wovon die Gemeinde ausge-
hen muss. Denn es muss bekanntlich auch dem Ortsbildschutz entspre-
chend Rechnung getragen werden.

Die optimale Nutzung wird mit einer UZ von min. 0.5 und der Durchfiih-
rung eines qualitativen Verfahrens sichergestellt.

Die Umzonungen bei den Zonen fir 6ffentliche Nutzungen
(Z6N)

In den Zonen fir 6ffentliche Nutzungen sind nur 6ffentliche Nutzungen
zulassig. Die genauen Nutzungen sind im Baureglement beschrieben, ge-
genliber den rechtsgiiltigen Nutzungsplanungen bleiben sie grossmehr-
heitlich unverandert. Bezlglich zuldssiger Baumassen gibt es gegeniber
den rechtsgiltigen Nutzungsplanungen nur geringfiigige Anderungen.

Aufgrund der Fusion wird das Schulhaus und das Gemeindehaus Etzelk-
ofen umgezont. Ziel der Gemeinde ist es, dieses Areal mittel- bis lang-
fristig zu verkaufen oder weiter fir andere &ffentliche Zwecke zu nutzen.

Der 0stliche Teil des Pfarrhauses im Dorf Limpach (Parzelle Nr. 3) wird der
Dorfzone zugeteilt, da die Kirchgemeinde keinen Bedarf mehr hat und
diesen Gebaudeteil verdussert hat. Gleiches gilt fiir die Parzelle Nr. 532.
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Zonen fiur 6ffentliche Nutzungen mit Spielplatzen, Begegnungsflachen
etc. werden nicht umgezont, da es mdglichst in jedem Dorf mindestens
einen Spielplatz haben soll.

Die Schulraumplanung ist im Gange.
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8.9 Weitere Zonen

8.9.1

Fraubrunnen

Zone fir Sport und Freizeit

Es wird ein Schiitzenstand der Zone fiir Sport und Freizeit zugeteilt. So
werden zuklinftige Nutzungen, die in der Landwirtschaftszone nicht zu-
lassig sind, ermdglicht.

Auf der Parzelle Nr. 1234 in der Ndhe des Gebiets Briiggli in Fraubrunnen
wird eine Zone flr Sport und Freizeit ZSF fir die Schiessanlage der Amts-
schutzen Fraubrunnen-Hettiswil ausgeschieden (2'441 m?) mit dem Ziel,
auch kinftigen Generationen einen Ort zur Ausiibung des Schiesssports
zu bieten. Der Nutzungszweck der Anlage ist der Schiesssport, abwei-
chende Nutzungen sind ab einem bestimmten Mass bewilligungspflich-
tig, damit Emissionen mdglichst niedrig gehalten werden. Die Emissionen
haben die Grenzwerte der betroffenen Wohn- und Dorfzone einzuhalten.

Die Ausscheidung der Zone bedingt eine Waldfeststellung mit Festle-
gung einer verbindlichen Waldgrenze gemass Art. 10 Abs. 2 WaG auf der
Parzelle (siehe Kapitel 8.12.2). Die Waldgrenze wurde gemeinsam vom
Geometer der Gemeinde und dem Kreisforster vorgenommen.

Der Ersatz von bestehenden Scheiben / Kugelfang in sehr geringem
Waldabstand (0 m) ist auf Grund der Standortgebundenheit durch die
vorhandene Anlage sowie der vorgegebenen Schiessdistanzen ebenfalls
bewilligungsfahig. Neue Zielanlagen missten hingegen ausserhalb des
Astfallbereiches in mindestens 5.0 m Waldabstand erstellt werden.

Im Rahmen der Ortsplanung wurde mit dem Amt fir Wald und Naturge-
fahren sowie dem Amt fiir Gemeinden und Raumordnung des Kantons
Bern die rechtliche Situation, bezogen auf eine zukiinftige Baueingabe
abgesprochen. Es wird festgehalten, dass die bestehende Scheibenan-
lage, welche in der Landwirtschaftszone verbleibt, standortgebunden
bleibt und nach Art. 24ff RPG erneuert werden kann.

Der geplante Erweiterungsbau wird zwangslaufig in den 30 m Waldab-
stand zu liegen kommen. Der genaue Standort muss im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahren mit dem Amt fir Wald und Naturgefahren abge-
sprochen werden. Die Erweiterung der Anlage auf eine Total-Flache von
360 m? wird waldrechtlich méglich sein. Diese Aussagen sind wichtig, weil
ohne Erweiterungsmaoglichkeit der Anlage auf die Einzonung verzichtet
werden kénnte.

Ein zweigeschossiger Bau hat keine negativen Folgen auf das Orts- und
Landschaftsbild. Die Anlage befindet sich in einer Grube, womit das Ter-
rain gegenlber der Strasse und dem angrenzenden Wohngebiet tiefer
liegt. Der zweigeschossige Bau wird von dem o&ffentlichen Raum aus,
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kaum in Erscheinung treten. Die Ubrige Flache der ZSF wird als Zufahrt
und zur Parkierung verwendet.

NAA4
Abbildung 50: Neue Zone fiir Sport und Freizeit mit neuer verbindlicher Waldgrenze

8.9.2 Grunzone

Nach Baugesetz des Kantons Bern (BauG) gliedern Griinzonen die Sied-
lung, halten im ortsinnern Griinrdume frei oder dienen dem Umgebungs-
schutz von Baudenkmalern sowie der Freihaltung wichtiger Ortsansich-
ten und Aussichtslagen. Die zwei rechtskraftigen Griinzonen (GR) «Ha-
berlig» (Parzelle Nr. 15) und «Hambdlelwald» (Parzelle Nr. 377) im Dorf
Grafenried grenzen unmittelbar an Waldareal. Der Nutzungszweck, im
Hinblick auf den Zweck und die Funktion einer Grinzone, wird hier in
beiden Fallen nicht erkannt. Entsprechend werden im Rahmen der Orts-
planungsrevision die zwei Griinzonen (GR) aufgehoben bzw. in die Land-
wirtschaftszone (LWZ) umgezont. Insofern muss dort auch keine Wald-
feststellung nachgeholt werden.

Grafenried
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8.9.3

Fraubrunnen

Grafenried

8.10

Landwirtschaftszone

Gemass Richtplan Raumentwicklung kénnen nicht mehr aktive Landwirte
ihre Parzellen der Bauzone zuteilen lassen. Die betroffenen Parzellen wur-
den grosstenteils der Dorfzone zugeteilt (siehe Kapitel 8.6.3).

Das Gebiet Hofmatte Std im Dorf Fraubrunnen wird von der Landwirt-
schaftszone in eine Zone mit Planungspflicht eingezont (siehe Kapitel
8.3.2).

Die Grinzonen auf der Parzellen Nr. 15 und 377 werden von der
Grunzone in die Landwirtschaftszone ausgezont (siehe Kapitel 8.9.2).

Ortsbildschutzgebiete

Das von der kantonalen Denkmalpflege (KDP) erstellte und in Kraft ge-
setzte Bauinventar der Gemeinde bezeichnet die schitzenswerten und
erhaltenswerden Baudenkmaler mitsamt ihren zugeordneten Aussenrau-
men. Es bezeichnet zudem die Ortsbildschutzgebiete. Grundlage fiir de-
ren Ausscheidung bilden die Baugruppen des Bauinventars und die
Schutzbestimmungen des Bundesinventars der schiitzenswerten Ortsbil-
der der Schweiz (ISOS) (siehe Kapitel 4.1).

Betreffen Bauvorhaben schitzenswerte oder erhaltenswerte Baudenk-
maler, die in einem Ortsbildschutzgebiet liegen, ist die KDP in jedem Fall
beizuziehen (Art. 10c Abs. 1 BauG).

In einigen Dorfern werden in den rechtsgliltigen Ortsplanungen die Pe-
rimeter gemass Bauinventar dargestellt:

®  Etzelkofen

®  Fraubrunnen
= Milchi

®  Schalunen

®  Zauggenried

In den nachfolgenden Dérfern bestehen in den rechtsgultigen Ortspla-
nungen bereits klar definierte Ortsbildschutzgebiete:

m  Biren zum Hof
m  Grafenried
®  Limpach

Dies wird nun vereinheitlicht: Samtliche Gebiete werden auf der Grund-
lage der symbolhaften Abgrenzungen parzellenscharf dargestellt. Die
Grundlage dazu bilden die neu uUberarbeiteten Baugruppen der kantona-
len Denkmalpflege.
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8.11

Wichtig ist dabei das Zusammenspiel von gebauten Strukturen, der Frei-
flachen, der Einsehbarkeit von der Landschaft in die Dorfer und die
Sichtachsen «in die Landschaft»: So werden beispielsweise grossere Hof-
stetten am Siedlungsrand ebenfalls als Ortsbildschutzgebiete ausge-
schieden. Die Ortsbildschutzgebiete werden so eng wie moglich um die
gebauten Strukturen dargestellt, ohne jedoch Sinn und Zweck des
Schutzgedankens zu unterlaufen. In den meisten Féllen ist somit die
Grundnutzung entweder die 2-geschossige Wohnzone, die Landwirt-
schaftszone, die Dorfzone, die 2- und 3-geschossigen Mischzonen, die
Erhaltungszone, eine Zone mit Uberbauungsordnung resp. eine Zone mit
Planungspflicht oder eine Zone mit 6ffentlicher Nutzung (z.B. Schulhdu-
ser, Bahnhof).

Grundsatzlich sind die Baugruppen gemass Bauinventar zu Gbernehmen
resp. sie sind im Rahmen der Ortsplanung parzellenscharf festzulegen.
Wenn die Baugruppen nicht der Parzellengrenze verlaufen, ist eine
zweckmassig Abgrenzung festzulegen. Dies bedeutet, dass gemass Ge-
nehmigungsvorbehalten gemass kantonalem Vorprifungsbericht vom
23. Februar 2021 der Perimeter des jeweiligen Ortsbildschutzgebiets zu
vergrossern, also auf die gesamte Parzelle auszuweiten ist. Die Gemeinde
ist diesem Antrag nachgekommen.

Falls die Baugruppen kleiner sind oder gar nicht umgesetzt werden, also
nicht mit einem Ortsbildschutzgebiet Gberlagert werden, ist dies entspre-
chend zu begriinden:

m  Grafenried, Gebiete Haslibach und Buchhof: Beide Gebiete weisen
nur noch sehr wenig rdumliche Qualitaten auf. lhr historisches Ge-
sicht ist nicht mehr erkenntlich. Die Gebiete werden nicht mehr mit
dem Ortsbildschutzgebiet belegt.

®  Fraubrunnen, Rickimatt: Von einer Aufnahme der Parzellen Nr. 820
und 976 bei der Rickimatt wird abgesehen. Die beiden Bauten auf
diesen Parzellen gehdren zur in sich geschlossenen und raumlich
stimmigen Uberbauung Riickimatt. Eine isolierte Weiterentwicklung
dieser Bauten ist nicht vorgesehen.

®  Fraubrunnen, Parzellen Nrn. 889, 143, 816 und 256: Die Parzellen ent-
lang der Aefligenstrasse im Dorf Fraubrunnen werden gemass Antrag
an der Gemeindeversammlung aus dem Ortsbildschutzgebiet entlas-
sen (vgl. Kap. 12.6.2).

Umgang mit nicht Gdberbauten Bauzonen in der Erhaltungs-
zone a gemass I1SOS

Diverse nicht Uberbaute, der Bauzone zugeteilte Gebiete befinden sich
innerhalb der Erhaltungszone a gemass dem Inventar der schiitzenswer-
ten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Hieraus kann ein Konflikt entstehen:

plan:team | 90



Ortsplanungsrevision (OPR) | 11. Aug. 2025
Fraubrunnen | Kt. BE
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 7

Grundsatzlich haben die Eigentlimerschaften bei eingezonten Bauzonen
das Anrecht auf eine Baubewilligung, sofern das Baugesuch den Vorga-
ben gemaéss Nutzungsplanung entspricht. Befinden sich diese Bauzonen
jedoch in der Erhaltungszone a gemass ISOS, sind diese grundsatzlich vor
einer Uberbauung zu schiitzen.

Es ist deshalb von Bedeutung, dass dieser potenzielle Konflikt, also Uber-
bauung vs. Freihaltung, bereits wahrend der Ortsplanung geklart wird
und nicht erst bei einem allfalligen Baugesuch. Diverse Bundesgerichts-
entscheide zeigen, dass das ISOS bereits in dieser Phase zwingend als
Bestandteil der raumplanerischen Interessensabwdgung zu berticksichti-
gen ist.

Folgende nicht tiberbaute Bauzonen befinden sich in der Erhaltungszone
a gemass ISOS.

Dorf ParzelleZone Rechtsgiiltige
Nr. Bauzone

Biiren zum Hof, 149 Dorfzone Ja
Schmittegassli

Bliren zum Hof, 441 Dorfzone Ja
Schmittegassli

Mulchi, Moosgasse Sud 503 Dorfzone Ja

Miilchi, Moosgasse Nord 225, 543 Dorfzone Ja

Milchi, 297 Dorfzone Ja

Hauptstrasse Nord
Tabelle 6: Ubersicht iiber die nicht iiberbauten Bauzonen in der Erhaltungszone a gemdiss
I1SOS

Abbildung 51: Biiren zum Hof, Schmittegdissli
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Abbildung 53: Miilchi, Hauptstrasse Nord

Im Rahmen der Ortsplanung ist festzulegen, unter welchen Bedingungen
auf diesen «Freiflachen», also nicht Uberbauten Bauzonen, trotz den
ISOS-Bestimmungen Bauten zugelassen werden sollen. Fiir alle diese Par-
zellen wurde deshalb eine Uberbauungsstudie erarbeitet, die die Uber-
baubarkeit aufzeigt.

Daher gibt es in den entsprechenden Zonenvorschriften, also im Artikel
6.2 «<Besondere Anforderungen an die Uberbauung aufgrund Erhaltungs-
zone a gemass Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS)» entsprechende zusétzliche Bestimmungen fiir die Uberbauung.
Es ist selbstredend, dass fur samtliche Bauvorhaben der Fachausschuss
Gestaltung beigezogen wird und mit diesem ein Gutachterverfahren als
qualitatssicherndes Verfahren durchgefiihrt wird. Eine Ausnahme bilden
in gewissen Fallen Klein- und Anbauten und andere untergeordnete Vor-
haben. Der Art. 6.2 BauR zeigt auf, welche Aspekte vertieft zu priifen sind.
Dies betrifft nicht nur die Baute selbst, sondern auch das Zusammenspiel
zwischen der Baute, der Umgebung, der Landschaft etc.

Die ausfiihrlichen Uberlegungen, rdumlichen Analysen und Herleitungen
fir die mdgliche Uberbauung befindet sich in der Beilage 6 des vorlie-
genden Erlauterungsberichts.
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8.12 Waldfeststellungen

8.12.1

Ausgangslage

Grundsatzlich gilt der dynamische Waldbegriff. Das heisst, dass der Wald
sich auf freien Flachen ausdehnen kann. Gemass Art. 10 Abs. 2 Waldge-
setz (WaG) ist in Gebieten, in denen Bauzonen an den Wald grenzen (inkl.
Griinzonen), im Zonenplan eine statische und verbindliche Waldgrenze
festzulegen. Einwachsende Bestockungen innerhalb von Bauzonen wer-
den damit nicht mehr zu Wald und kdnnen jederzeit zurlickgeschnitten
werden.

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision (OPR) erfolgt nun auf
kommunaler Stufe die Umsetzung der verbindlichen Waldgrenzen ge-
mass Art. 10 Abs. 2 WaG im Zonenplan Siedlung.

Waldfeststellungen werden in den folgenden Gebieten ausgeschieden:

B Fraubrunnen: Zone flr Sport und Freizeitanlagen, ZSF Amtsschiitzen,
Parzelle Nr. 1234.

®  Limpach: Dorfzone Solechtweg, Parzelle Nr. 261.

Anzumerken ist, dass der dynamische Waldbegriff auch auf die Auffiih-
rungen der flachigen Landwirtschaftszonen gemass den Zonenpldnen
zutrifft. Sofern Wald in die Landwirtschaftszone einwachst, wird die Land-
wirtschaftszone nach erfillen der Kriterien nach Art. 3 Kantonales Wald-
gesetz (KWaG) zu Wald im Sinne des Gesetzes.
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8.12.2 Festlegung der verbindlichen Waldgrenze

In Absprache mit dem Amt fur Wald und Naturgefahren des Kantons
Bern gelten in Fraubrunnen bei den folgenden Parzellen neue verbindli-
che Waldgrenzen:

®  Fraubrunnen, Parzelle Nr. 1234 (Zone fiir Sport und Freizeit, siehe
auch Kapitel 8.9.1);

®  Limpach, Parzelle Nr. 261.

Die neuen Waldgrenzen werden im Zonenplan Siedlung dargestellt und
im Rahmen des Genehmigungsschrittes der OPR vom Amt fiir Wald und
Naturgefahren per Verfliigung bewilligt.

Bei folgenden Gebieten ist keine neuen Waldgrenze vonnéten:

In den Bereichen «Haberlig» und «Hambielwald» auf den Parzellen Nr.
15 und 377 in Grafenried muss keine Waldfeststellung vorgenommen
werden, da die Griinzonen aufgehoben werden (siehe Kapitel 8.9.2).

Weiter kann bei der Parzelle Nr. 191 in Schalunen auf eine Waldfeststel-
lung verzichtet werden, da dort keine Waldausdehnung festzustellen ist.
Bei den Parzellen Nr. 178, 185, 193, 197 in Schalunen gilt die beste-
hende Waldgrenze.
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9. Zonenplan Landschaft

9.1

9.2

9.2.1

Grundsatze

Fir die Landschaftsplanung und den Zonenplan Landschaft in der Ge-
meinde Fraubrunnen gelten folgende Grundsatze:

®  Mit der kommunalen Landschaftsplanung werden Naturobjekte (Ein-
zelbdume, Kulturobjekte, Quellen und Quellfluren usw.), Landschaf-
ten von besonderem landschaftsasthetischem und &6kologischem
Wert erkannt und geschiitzt. Sie basiert auf einem Inventarplan Land-
schaft (siehe Kapitel 6.3).

®  Natur- und Landschaftsschutz haben unter Berlcksichtigung der
Landwirtschaft ein hohes Gewicht. Bestehende Lebensrdume werden
bewahrt und allenfalls erweitert (Landschaftsschongebiete F), die Bio-
diversitat wird gefordert (Landschaftsschongebiete B), Fruchtfolge-
flachen werden erhalten und gepflegt (Kulturlandschaftsgebiete).

®m  Der Gewasserraum wird einheitlich umgesetzt, es wird der Einfach-
heit halber nicht zwischen Bauzone und Landwirtschaftszone unter-
schieden, um unterschiedliche Umsetzungsarten des Gewdsserraums
innerhalb kurzer Abschnitte zu verhindern.

®  Drohende Naturgefahren werden bei raumwirksamen Tatigkeiten
rechtzeitig erkannt, indem die Gefahrengebiete einheitlich fir alle
acht Dorfer zusammengefiihrt und Uberprift werden.

Gewasserraume

Gewasserraume gemass eidgendssischer Gewasserschutz-
verordnung

Der Gewadsserraum muss gemass der Ubergeordneten Gesetzgebung in-
nerhalb und ausserhalb der Bauzone umgesetzt werden.

Die Umsetzung wird in Abhadngigkeit der Zone (Bauzone / Nichtbauzone)
und des Gewassers (offenes / eingedoltes Fliessgewasser) unterschiedlich
umgesetzt.

Die Umsetzung des Gewasserraums wurde in Zusammenarbeit mit den
Vertretern der Landwirte sowie dem Oberingenieurkreis Il (OIK Ill) vor-
genommen.

Die Umsetzung der Gewdsserrdaume wird im Erlauterungsbericht «Orts-
planungsrevision (OPR), Umsetzung der Gewdasserraume» umfassend
dargestellt.
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9.2.2

9.2.3

Ausnahmen der Bewirtschaftungseinschrankungen

Bei der Revision der Gewasserschutzverordnung 2017 wurde fir schmale
Flachen im Gewasserraum, die landseitig von Verkehrsflachen liegen, eine
Ausnahmemdglichkeit von den Bewirtschaftungsvorschriften eingefiihrt.

Nach Art. 41c Abs. 4bis GSchV kann die Behdrde Ausnahmen von den
Bewirtschaftungseinschrankungen im Gewdsserraum erteilen, wenn der
Gewasserraum bei Strassen und Wegen mit Tragschicht oder bei Eisen-
bahnlinien entlang von Gewassern landseitig nur wenige Meter Uber die
Verkehrsanlage hinausragt. Zudem gilt es sicherzustellen, dass keine
Dilnger- oder Pflanzenschutzmittel ins Gewasser gelangen kdnnen.

Zur Erteilung der Ausnahmebewilligungen mussen verschiedene Krite-
rien des kantonalen Merkblatts gepruft werden.?° Die Prifung der Krite-
rien erfolgt abschnittsweise und ist in der Beilage dokumentiert. Die Ab-
schnitte werden durch wesentliche Anderungen des Gewéssers (Ab-
schnitte bei der Gewasserraumfestlegung, wichtige Zuflusse, starke Ge-
fallsanderungen) oder der Verkehrsflache gebildet.

Nach Prifung aller Gewasserabschnitte anhand der Beurteilungskriterien
wird bei 18 Abschnitten eine Ausnahmebewilligung der Bewirtschaf-
tungseinschrankungen beantragt. Im Zonenplan Landschaft wird auf die
Randstreifen ohne Bewirtschaftungseinschrankungen, welche insgesamt
eine Flache von ca. 1.8 ha aufweisen, mit einer besonderen Schraffur hin-
gewiesen. Die betroffenen Parzellen sind ebenfalls in Art. 6.12 BauR Ge-
wasserraum aufgefihrt.

Anpassung des Gewasserraums aufgrund der Ufervegeta-
tion

Die Chemikalien-Risikoreduktions-Verordnung (ChemRRV) verlangt ge-
genliber einem Gewadsser und der Ufervegetation einen Pufferstreifen
von 3 Metern. Innerhalb dieses Streifens dirfen keine Diinger und Pflan-
zenschutzmittel ausgebracht werden. Beim Vorhandensein einer Uferve-
getation (Uferbestockung, Schilf, Hochstauden etc.) wird der Pufferstrei-
fen vom Rand der Ufervegetation aus ermittelt. Die Ufervegetation und
der Pufferstreifen bilden zusammen den Uferbereich nach NHG, welcher
Teil des Gewasserraums ist.

Aufgrund dieser Ausgangslage wird der Gewasserraum in der Gemeinde
Fraubrunnen in einzelnen Gewdsserabschnitten vergrdssert, diese sind im
Zonenplan Landschaft ersichtlich.

20 Bewirtschaftung im Gewdsserraum Thema: Ausnahmebewilligung von Bewirtschaftungseinschrédnkungen fiir Randstreifen nach Art. 41c

Abs. 4bis GSchV
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9.2.4 Gewasserraume bei Gewassern, deren Ufer sich auf zwei

9.25

9.3

9.3.1

Gemeindegebieten befinden

Die Gemeindegrenze verlauft teils in Fliessgewdssern wie entlang dem
Aefligenbach, dem Limpach, dem Furtbach und der Urtenen. Diese Ge-
wasserraume werden inkl. Bemassung im Gemeindegebiet von Fraubrun-
nen verbindlich dargestellt. Der Vollstéandigkeit halber verlangt das AGR,
dass diese orientierend ohne Bemassung in der Nachbargemeinde dar-
gestellt werden.

Gewasserraume bei Gewassern, deren Ufer sich im Wald
und in einer anderen Zone befinden

In den Waldern ist ein Gewasserraum auszuscheiden, da an einigen Stel-
len der Gewasserraum breiter ist als der Waldstreifen. Dieser ist dann ge-
méss kantonalen Vorgaben im Wald orientierend darzustellen, aus-
serhalb des Walds verbindlich. Es wurden Bemassungen eingefligt, wo
der Gewdsserraum breiter ist als der Wald. Dies erfolgte jeweils an der
breitesten Stelle.

Archdologische Schutzgebiete und Fundstellen

Ausgangslage

Im kantonalen Gesetz Uiber die Denkmalpflege (Stand September 2009)
werden nebst den Baudenkmalern auch die archdologischen Statten,
Fundstellen und Ruinen aufgefiihrt. Nachgewiesene oder vermutete ar-
chaologische Statten und Fundstellen werden vom Archdologischen
Dienst des Kantons inventarisiert. Kann eine archdologische Statte nicht
erhalten werden, so wird sie wissenschaftlich untersucht. Diese Untersu-
chung umfasst die Felduntersuchung und deren Auswertung. Eine Bau-
tatigkeit kann auf einem betroffenen Grundsttick erst erfolgen, nachdem
die Felduntersuchung abgeschlossen ist.

Im Sommer 2021 wurde das Inventar der archdologischen Schutzgebiete
und Fundstellen aktualisiert, wodurch zwei Fundstellen hinzukamen.
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Legende
Archéologische Fundstellen o
Archédologisches Schutzgebiet -

Gemeindegrenze

~‘—1’< ﬁ%_ 2N = | V.
Abbildung 54: Archaologtsche Fundstellen und Schutzgebzete in der Gememde Fraubrunnen,
Stand Juni 2021

Abbildung 55: Beispiele Archdologischer Fundstellen: o.L: Bernstrasse Fraubrunnen, o.r.:
Etzelkofenstrasse Grafenried, u.l: Kirche Limpach, u.r.: Jurastrasse Schalunen
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9.3.2

9.4

9.4.1

Festlegung der archaologischen Schutzgebiete

Die archaologischen Schutzgebiete sind im Rahmen der Ortplanungsre-
vision (OPR) grundeigentiimerverbindlich festzulegen. Die plangrafische
Darstellung erfolgt im Zonenplan Landschaft. Die entsprechenden Best-
immungen und Schutzmassnahmen werden im Baureglement in Anleh-
nung an das Musterbaureglement (MBR) des Kantons Bern (Stand 1. April
2017) festgelegt.

Schutzgebiete

Die heutigen grundeigentiimerverbindlichen Schutzgebiete (Land-
schaftsschutzgebiete und Landschaftsschongebiete) werden vollstandig
Uberarbeitet. Der Zusammenschluss der Ortsteile zu der Gemeinde
Fraubrunnen zeigt beziiglich der Schutzgebiete ein heterogenes Bild.
Eine grundséatzliche Uberarbeitung ist deshalb erforderlich. Grundlage
dazu bildet das RGSK II, der Sachplan Biodiversitat des Kantons Bern, die
Erarbeitung mit den Landwirten sowie die Grundlage des Landschaftsin-
ventars und der Feldbegehungen.

Fir die Umsetzung von Art. 86 BauG werden die folgenden Schutzge-
biete ausgeschieden:

Kulturlandschaftsgebiete

Mit der flachendeckenden Bezeichnung der Kulturlandschaftsgebiete
(ohne Bauzonen, aktive Landwirtschaftsbetriebe und Waldflache) wird in
der Gemeinde Fraubrunnen der Erhalt der Kulturlandschaft als Ressource
fur die multifunktionale, landwirtschaftliche Produktion sowie die sorg-
faltige Integration von baulichen Massnahmen in die Orts- und Land-
schaftsbilder bezweckt.
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94.2

Landschaftsschongebiet B

Landschaftsschongebiet F

Landschaftsschongebiete

Gebiete mit besonderem &kologischem Entwicklungspotenzial werden
als Landschaftsschongebiete B (Biodiversitat) festgelegt. Es gilt in diesen
Gebieten in Zusammenarbeit von Gemeinde und Grundeigentimer-
schaften die naturnahmen Lebensraume fiir einheimische Pflanzen und
Tiere mit Projekten der Biodiversitat aktiv zu entwickeln. Die landwirt-
schaftliche Nutzung dieser Flachen bleibt weiterhin moglich. Die Vorga-
ben fir Bauten und Anlagen richten sich nach den reglementarischen
Bestimmungen der Kulturlandschaftsgebiete (siehe Art. 6.6 Abs. 2 bis 4
BauR).

Die Landschaftsschongebiete F bezwecken die Freihaltung von Gebieten
mit besonderer Eigenart, Schénheit und Erholungswert, insbesondere der
gewassernahen Landschaften von Fraubrunnen.

Die fur die landwirtschaftliche Bewirtschaftung notwendigen Infrastruk-
turen und Anlagen, wie mobile Unterstande, Zaune, Futterstellen u.dgl.
sind zugelassen. Zudem sind auch Bauten und Anlagen, die standortge-
bunden sind, im o&ffentlichen Interesse liegen und der Bodenverbesse-
rung dienen, gestattet.

Exponierte Gebiete und wichtige Verbundkorridore (vgl. Sachplan Bio-
diversitat) sollen vor Bauten freigehalten werden. Diese wertvollen
Hange, Kuppen und Verbundachsen werden durch ein Landschafts-
schongebiet F (Freihaltung) vor Bauten geschitzt. Der Schutz von Kultu-
ren ist zugelassen.

Im Zonenplan Landschaft wurde einzig der Wildwechselkorridor Biren
zum Hof-Koppigen nicht umgesetzt. Der Wildwechsel liegt nach Aussa-
gen der Lokalkenner nordlich von Schalunen, ausserhalb der Gemeinde
Fraubrunnen.
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9.5

9.6

Schutzobjekte

Die Objekte mit dem grdssten Schutzbedarf gemaéss Inventarplan Land-
schaft werden im Zonenplan Landschaft grundeigentimerverbindlich
umgesetzt, es sind dies folgende Kategorien (siehe Beilage 3, Aufnahme-
protokoll Natur- und Landschaftswerte):

®  Charakteristischer Einzelbaum, geschiitzt

B B3ume, die eine grosse rdumliche Wirkung entfalten, sollen grundei-
genttiimerverbindlich geschiitzt werden. So dirfen diese nur auf der
Grundlage eines Gutachtens gefallt werden und sind mit einer gleich-
wertigen Ersatzpflanzung zu ersetzen. Die Gemeinde unterstitzt da-
bei die Eigentlimer finanziell.

®  Feuchtgebiet: Kiebitzgebiet im Fraubrunnenmoos
®m  Quellen / Quellfluren: Ungefasste Quellen gem. Inventar

m  Stehende Kleingewasser: Gestiitzt auf Luftbildanalyse und Feldbege-
hung, Fraubrunnenmoos

®m  Kulturobjekte wie Wegkreuze, Meliorationsdenkmaler usw. werden
im Schutzplan verbindlich geregelt.

Naturgefahren

Durch die Festlegung der Gefahrengebiete in die baurechtliche Grund-
ordnung (Art. 71 BauG) der Gemeinden sollen drohende Naturgefahren
bei raumwirksamen Tatigkeiten rechtzeitig erkannt und die Zustandigkeit
im Baubewilligungsverfahren geklart werden. Entsprechend wird neben
dem Eintrag im Zonenplan Landschaft auch eine Bestimmung im Baureg-
lement erforderlich.

In der Gemeinde Fraubrunnen gibt es vornehmlich Wassergefahren und
einige wenige Gebiete mit Rutschgefahren (geringe Gefahrdung) befin-
den sich in Etzelkofen und siidlich des Siedlungsgebiets in Schalunen.
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9.6.1

Erhebliche Gefdhrdung (rot)

Mittlere Gefahrdung (blau)

Geringe Gefahrdung (gelb)

Restgefahrdung

Gefahrenhinweis

9.6.2

Gefahrenstufen

Es wird zwischen den nachfolgenden Gefahrenstufen unterschieden:

Personen sind sowohl innerhalb als auch ausserhalb von Gebauden ge-
fahrdet. Mit der plotzlichen Zerstérung von Gebaduden ist zu rechnen
oder die Ereignisse treten in schwacherem Ausmass, dafiir mit einer ho-
hen Wahrscheinlichkeit auf.

Personen sind innerhalb von Gebaduden kaum gefdhrdet, jedoch aus-
serhalb davon. Mit Schaden an Gebauden ist zu rechnen, jedoch sind
plotzliche Gebdudezerstérungen nicht zu erwarten, falls geeignete Mas-
snahmen getroffen werden.

Personen sind kaum geféhrdet. An der Gebaudehdlle sind geringe Scha-
den méglich, und im Innern von Gebduden kénnen bei Hochwasser sogar
erhebliche Sachschaden auftreten.

Ereignisse mit geringer Eintretenswahrscheinlichkeit, aber hoher Intensi-
tat.

Gefahrengebiet mit nicht bestimmter Gefahrenstufe.

Gemass Arbeitshilfe des Kantons «Beriicksichtigung von Naturgefahren
in der Ortsplanung» missen Gefahrengebiete mit Restgefahrdung nicht
dargestellt werden.

Uberpriifung der Gefahrengebiete

Fir alle acht Dorfer bestehen Gefahrenkarten, diese wurden nun analog
der gesamten Ortsplanung zusammengefihrt und tberprift. Die Uber-
prifung der Gefahrenkarten hat grundsatzlich keine Unstimmigkeiten er-
geben.

Entlang des Dorfbachs in Bliren zum Hof und des Bruuchbachs in
Fraubrunnen wurden aufgrund von baulichen Projekten (z.B. Renaturie-
rung, Hochwasserschutz) Neubeurteilungen vorgenommen. Die Gefah-
rensituation hat sich deshalb entlang dieser Gewasser reduziert.

Wie bis anhin gibt es entlang folgender Gewasser «erhebliche Naturge-
fahren» auf einigen wenigen Metern beidseits der Ufer, jedoch grdssten-
teils innerhalb des neu ausgeschiedenen Gewasserraums. Hier hat sich
gegeniber der aktuellen Gefahrenkarte keine Verdnderung ergeben.

®m  Schalunen: Urtenen
®  Limpach: Erlegrabe, Kachgraben
®  Milchi: Mulchibach

®  Etzelkofen: Moosgrabe
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9.7

Baudenkmaler

Historische Verkehrswege (IVS)

Freihaltekorridor geméass RRE

Hecken und Feldgehdlze

Trockenstandorte

Wildtierkorridor von regionaler und nati-
onaler Bedeutung

®  Fraubrunnen: Bruuchbach
®  Zauggenried: Milibach, Hauptkanal

Gemass Arbeitshilfe des Kantons sind liberbaute Bauzonen, die sich in
der erheblichen Gefahrdungsstufe (rot) befinden, in der Regel in der
Bauzone zu belassen. Dort gelten beschrankte Baumaoglichkeiten gemass
Art. 6 BauG. Menschen, Tiere und erhebliche Sachwerte diirfen nicht ge-
fahrdet werden. (vgl. Berlcksichtigung von Naturgefahren in der Orts-
planung, Kap. 4.2.7).

Hinweise gemass Zonenplan Landschaft

Die schitzens- und erhaltenswerten Bauten des Bauinventars werden ori-
entierend dargestellt (siehe auch Kapitel 4.4)

Historische Verkehrswege von nationaler Bedeutung mit Substanz: 1 Ob-
jekt.

Die Umsetzung der Freihaltekorridore erfolgt mit den Schutzgebieten
nach Art. 86 BauG.

Hecken, Feld und Ufergehélze werden als Hinweise aufgenommen. Uber-
geordnet geschiitzt iber das NHG (Art. 18 ff, Art. 27 NSchG).

Trockenstandorte von regionaler Bedeutung, Ubergeordnet geschiitzt
Uber das NHG (Art. 18ff).

Als Teil des Biodiversitatskonzepts des Kantons Bern legte dieser im Sach-
plan Biodiversitat vom September 2019 die national und regional bedeu-
tenden Wildwechselkorridore behérdenverbindlich fest. Mit der Uber-
nahme dieser in den Zonenplan Landschaft soll sichergestellt werden,
dass die Wildwechselkorridore bei Planungen und Bauprojekten mitbe-
rlcksichtigt und erhalten werden. Die Interessenabwagung mit anderen
Nutzungsanspriichen erfolgt im jeweiligen Bewilligungsverfahren.

Die Wildwechselkorridore sind generell in einer Breite von 400 Metern
ausgeschieden. Dies bedeutet, dass neue Bauten und Anlagen in diesem
Perimeter bezuglich ihrer potenziellen Auswirkungen auf die Wildtierbe-
wegungen beurteilt werden missen. Mit der Begutachtung von Baupro-
jekten und neuer Nutzungszonen innerhalb der Wildwechselkorridore
durch das Jagdinspektorat wird sichergestellt, dass deren Funktion auf-
rechterhalten werden kann. Die konkrete Auswirkung kann wie folgt il-
lustriert werden: Die Errichtung eines Gebaudes oder eines Weges, wel-
che die Passierbarkeit fiir Wildtiere nicht stark beeintrachtigen, ist un-
problematisch und daher schutzzielkonform. Die Ausscheidung einer
neuen Industriezone mit massiver Abzaunung quer tber den Korridor ist
als starke Einschrankung der Funktion einzustufen und daher als nicht
schutzzielkonform abzulehnen.
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Abbildung 56: Regionaler und nationaler Wildtierkorridor gemdss Sachplan Biodiversitdt
Kanton Bern (Download von map.apps.be.ch am 10.10.2022)
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10. Baureglement

10.1

Grundsatze

Das Baureglement wurde gemass folgenden Grundsatzen Uberarbeitet:

Das Baureglement orientiert sich im Aufbau mehrheitlich an den ak-
tuellen Baureglementen der 8 Dorfer. Einige Artikel stammen aus
dem kantonalen Musterbaureglement, ergdanzt mit den kommunalen
Bedurfnissen sowie spezifischen Regelungen der Baureglemente der
einzelnen Dorfer. Ziel war es, die Bestimmungen samtlicher rechtglil-
tiger Baureglemente zu konsolidieren, so dass wenn moglich und
sinnvoll sdmtliche Dorfer davon «profitieren».

Innerhalb der baupolizeilichen Bestimmungen wurden mehrheitlich
Lockerungen betreffend Grenz- und Gebdudeabstanden gegeniiber
bisherigen Bestimmungen vorgenommen, die Mehrnutzungen und
Entwicklungen ermdglichen, ohne aber den Charakter eines Quartiers
oder Dorfes wesentlich zu verandern. Dies erfolgte in Anlehnung an
das Massnahmenblatt 13 des Richtplans Raumentwicklung Fraubrun-
nen.

Bezuglich maximaler Geschossigkeit wurden die bisherigen Regelun-
gen weitgehend beibehalten, da hier ein bedeutendes noch unge-
nutztes Potential beziiglich Ausbaus der bestehenden Gebdude be-
steht. In vielen Fallen, vor allem in der Wohnzone 2-geschossig, sind
die Bauten nur 1.5-geschossig anstatt 2-geschossig mit einer Dach-
ausbaute. Das heisst, dass viele Einfamilienhduser um ein Geschoss
erweitert werden kdnnten, ohne dass die Baumasse Uberschritten
wirden.

10.2 Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwe-
sen (BMBV)

Die bisherigen unterschiedlichen Begriffe und Messweisen im Bauwesen
in den einzelnen Kantonen und Gemeinden sind verwirrend und teilweise
veraltet. Eine Vereinheitlichung entspricht einem breiten Bedurfnis. In ei-
ner interkantonalen Vereinbarung (IVHB) wurde 2010 von verschiedenen
Kantonen eine Harmonisierung auf Konkordatsebene beschlossen. Die
IVHB gab den beigetretenen Kantonen bis Ende 2020 Zeit, die Uiberge-
ordneten Konkordatsbestimmungen ins kantonale Recht zu tberfiihren.
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Mit der auf den 1. August 2011 in Kraft gesetzten kantonalen Verordnung
Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) kommt der Kan-
ton Bern dieser Verpflichtung nach?'.

Die Gemeinden hatten deren Vorgaben bis am 31. Dezember 2020 in ihre
baurechtliche Grundordnung tbernehmen mussen. Es zeichnete sich je-
doch ab, dass viele Gemeinden dieses Ziel nicht erreichen werden. Dies
hatte ab 2021 dazu fiihren kdnnen, dass in rund 200 Gemeinden eine
erhebliche Rechtsunsicherheit bei der Beurteilung von Baugesuchen
hatte entstehen kdnnen. Entsprechend erhielten die bernischen Gemein-
den neu bis am 31. Dezember 2023 Zeit, um die Verordnung Uber die
Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) umzusetzen. Dies hat der
Regierungsrat des Kantons Bern beschlossen und die Verordnung ent-
sprechend angepasst.

Eine markante Anderung nach BMBYV stellt die neue Messweise der Héhe
eines Gebaudes dar. Anstelle der bisherigen Gebdudehdhe (GH) wird neu
die Fassadenhohe (FH) festgelegt.

Die nachfolgenden Artikel wurden aus dem Muster-Baureglement in An-
lehnung Gbernommen und teilweise erganzt®*:

1.2 Ausgleich von Planungsvorteilen
2.1 Baugestaltung

2.2 Bauweise, Stellung der Bauten
2.3 Fassadengestaltung

2.4 Dachgestaltung

2.5 Aussenraumgestaltung

2.7 Gestaltungsspielraum

2.9 Fachausschuss Gestaltung

2.10 Reklamen und Plakatierung

4.1 Art und Mass der Nutzung

5.1 Zonen mit Planungspflicht (ZPP)
6.1 Ortsbildschutzgebiete

6.3 Archaologische Schutzgebiete

21. Gemdiss kantonaler Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion soll folgendes Ziel erreicht werden: «Mit der gesamtschweizerisch einheitli-

chen Definitionen von Begriffen und Messweisen im Bauwesen wird versucht, den bisherigen in den Kantonen tiblichen Regelungen ge-

recht zu werden. Das Schwergewicht wird dabei auf jene Regelungsinhalte gelegt, die in den [...] Nutzungsplénen, [...], zur Anwendung

kommen. Es geht dabei insbesondere um die Gebdudedimensionen (H6he, Lingen), die Abstandsregelungen und deren Differenzierung

nach Gebdudetypen sowie das Verhdltnis von Gebdudegréssen zu Grundstiicksfldchen (Nutzungsziffern).»

https.//www.bve.be.ch/bve/fr/index/direktion/organisation/ra/baurechtsaenderungen/vortraege.assetref/dam/docu-
ments/BVE/RA/de/Vortr%C3%A4ge/BMBV%20vom%2019.5.2011.pdf, Download am 5. Mérz 2019

22. Amt fiir Gemeinden und Raumordnung, Musterbaureglement, https.//www.jgk.be.ch/jgk/de/index/raumplanung/raumplanung/arbeits-
hilfen/musterbaureglement.html, Download 16. Juli 2079
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® 6.8 Charakteristischer Einzelbaum,

® 6.12 Gewdsserraum

®  6.14 Bauen in Gefahrengebieten

= 6.15 Baudenkmaler

B 6.16 Gebietsfremde und schadliche Pflanzen und Tiere
®  6.17 Ersatzmassnahmen

®  6.18 Fordermassnahmen

® 7.1 Widerhandlungen

m 7.2 Inkrafttreten

m 7.3 Aufhebung von Vorschriften

10.3 Zusatzliche Erlauterungen einzelner Bestimmungen

Die Artikel des Baureglements sind teilweise in der Kommentarspalte und
in diesem Bericht erldutert oder sind selbsterkldrend. Weiter wird im Bau-
reglement in der Kommentarspalte darauf hingewiesen, falls die Formu-
lierung aus dem kantonalem Musterbaureglement &bernommen
wurde?3. Bei den folgenden Bestimmungen sind zusatzliche Erlauterun-
gen sinnvoll:

1.3 Landwirtschaftliche Planung  Beim Planungsbeginn der Ortsplanungsrevision empfing die Gemeinde
Fraubrunnen mehrere Male Landwirte. Dabei zeigte sich das Bedirfnis
nach einer breit angelegten Auslegeordnung der landwirtschaftlichen In-
teressen seitens Landwirtschaft, Natur- und Landschaftsschutz. In der
Folge entschied der Gemeinderat, eine landwirtschaftliche Planung zu er-
arbeiten. Inhaltlich kdnnen derzeit nur wenig Aussagen gemacht werden,
da sie sich noch in der Erarbeitung befindet. Das Resultat der landwirt-
schaftlichen Planung wird geméass heutigem Kenntnisstand als Konzept
oder kommunaler Richtplan als Grundlage flr die nachste Ortsplanungs-
revision hinzugezogen.

In Fraubrunnen bestehen heute ca. 80 aktive Landwirtschaftsbetriebe. Die
Landwirtschaft ist somit sehr bedeutend fur die Gemeinde. Durch Art. 1.3
GBR sollen die Anliegen der Landwirtschaft rund um die Ortsplanung an-
gemessen beriicksichtigt werden.

2.1 Baugestaltung  Die qualitatsvolle Siedlungsentwicklung ist wichtig — gerade auch im
Rahmen dieser Ortsplanungsrevision. Es werden dabei gestalterische und
asthetische Anliegen zur Eingliederung und Gestaltung von Bauten und

23. Amt fiir Gemeinden und Raumordnung, Musterbaureglement, https.//www.jgk.be.ch/jgk/de/index/raumplanung/raumplanung/arbeits-
hilfen/musterbaureglement.html, Download 16. Juli 2079
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2.4 Dachgestaltung

2.5 Aussenraumgestaltung

2.6 Terrainveranderungen und Stiitzmau-
ern

Anlagen dargelegt, sowie auch Elemente der Umgebungs- und Strassen-
raumgestaltung.

Die Dachgestaltungsbestimmungen in den aktuellen Baureglementen
der einzelnen Dérfer waren sehr unterschiedlich (Dachneigung, Vordach-
lange, Dachmaterial und Farbe). Das Ziel ist, nicht fir jedes Dorf einzelne
Bestimmungen erlassen zu missen. Damit die Dachlandschaften der
Dorfer erhalten bleiben kénnen, haben sich die Dacher nach den ortsiib-
lichen und vorherrschenden Merkmalen zu richten. Mit dem Fachaus-
schuss Gestaltung wird die Qualitdt und Integration zudem sichergestellt.
Viele der aktuellen Baureglemente schlossen Flachdacher auf den Haupt-
gebduden aus. Mit dem Art. 2.7 BauR Gestaltungsspielraum sind solche
Lésungen zumindest neu denkbar. Im Ortsbildschutzgebiet bedarf es ei-
ner Beurteilung des Fachausschuss Gestaltung (Art. 2.9 BauR).

Nach Massnahmenblatt 13 des Richtplans Raumentwicklung soll der
Ausbau des Dachgeschosses gefordert werden. Daher wurde fiir Dach-
aufbauten das Mass von 2/3 der Fassadenlange des obersten Vollge-
schosses vorgesehen. Dies ist von allen bisherigen Reglementen die fir
den Bauherrn grosszlgigste Losung. Innerhalb der Ortsbildschutzgebiete
muss das Mass aufgrund Ubergeordneter Bestimmung auf 1/3 be-
schrankt werden.

Firstreiter werden von der 2/3 Bestimmung der Dachaufbauten ausge-
nommen. Im Ortsbildschutzgebiet bedarf es ohnehin einer Beurteilung
des Fachausschusses Gestaltung. Ausserhalb vom Ortsbildschutzgebiet
ist auf eine ruhige Gesamtwirkung im Zusammenhang mit allfalligen an-
deren Dachaufbauten zu achten. Allenfalls hat der Fachausschuss Gestal-
tung zu prifen, ob die geforderte gute Gesamtwirkung nach Art. 2.1
BauR erfullt wird.

Fir das Quartier ist nicht nur die Baute, sondern auch die Umgebung von
grosser Bedeutung. Aus diesem Grund ist dem Baugesuch auch ein ver-
bindlicher Umgebungsgestaltungsplan beizulegen.

Die aktuellen Baureglemente der einzelnen Dorfer regeln den Umgang
mit Stitzmauern und Terrainverdnderungen. Die meisten beschranken
Stitzmauern auf eine Hohe von 1.20 m. Dabei muss beachtet werden,
dass nach SIA 358 ab einer Hohe von 1.0 m eine Absturzsicherung not-
wendig ist. Bis zu einer Hohe von 1.50 m kann diese mit einer dichten
Bepflanzung ausgefihrt werden.

Das maximale Mass von 1.20 m wird nach der Mehrheit der bisherigen
Baureglemente beibehalten. Mit einer sogenannten kommunalen Er-
machtigung wird der Baubewilligungsbehorde jedoch zugestanden, ho-
heren Stiitzmauern begriindet zu bewilligen. Dies auch im Hinblick auf
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2.7 Gestaltungsspielraum

2.8 Qualitatssicherung

2.9 Fachausschuss Gestaltung

Absturzsicherungen. Diese sind gemass den allgemeinen Regeln der
Messweisen zu dem Stitzmauer hinzuzurechnen.

Mit dem Artikel kann ohne Ausnahmebewilligung von Art. 2.1 bis 2.6
BauR abgewichen werden, sofern der Fachausschuss Gestaltung zu-
stimmt. Eine Anwendung bedarf einer Begriindung und einer Qualitats-
prifung.

Grossere Neu- oder Umbauten — allenfalls auch aufgrund von Parzellen-
zusammenlegungen — die zum heutigen Zeitpunkt nicht bekannt sind,
kénnen nicht als raumlich klar definierte Zone mit Planungspflicht im Zo-
nenplan Siedlung ausgeschieden werden.

Da solche Falle aber durchaus mdglich sind, werden fiir Areale unter-
schiedlicher Grésse, namlich grésser 2'000 m? und grésser 4'000 m? un-
terschiedliche Vorgehen zur Qualitatssicherung festgelegt:

®  Fir Areale ab 2'000 m? ist eine Konzeptstudie zu erstellen, die diverse
Qualitatskriterien erflllt, beispielsweise die Integration in die Umge-
bung (Volumen, Gebaudestellung, Gestaltung etc.), den Energiever-
brauch und die Erschliessung.

B FUr Areale ab 4'000 m? oder ortsbildpragende Gebiete und Objekte
unabhdngig ihrer Grosse (also z.B. fur nicht Gberbaute Bauzonen in-
nerhalb der Erhaltungszone a geméss ISOS) kann die Gemeindebau-
behorde ein qualitatives Verfahren verlangen, beispielsweise einen
Projektwettbewerb nach SIA 142 oder Studienauftrag nach SIA 143,
aber auch ein Workshop- oder Gutachterverfahren in Anlehnung an
diese beiden Normen.

®  Die Kosten fiir die Verfahren der Qualitdtssicherung gehen zu Lasten
der Bauherrschaft. Unter Sondernutzungsplanungen nach Art. 2.8
Abs. 3 BauR werden Uberbauungsordnungen, (Teil-) Anderungen der
Nutzungsplanung, Genereller Entwdsserungsplan GEP, Generelle
Wasserversorgungsplanung GWP etc. verstanden. Unter Spezia-
list/innen werden Architekt/in, Denkmalpfleger/in, Geometer/in etc.
verstanden.

Das Baureglement bildet die rechtliche Grundlage fiir die Griindung ei-
nes Fachausschuss’ Gestaltung. Er unterstitzt die Gemeindebaubehdrde
in ortsbaulichen, architektonischen und landschaftsasthetischen Frage-
stellungen und erstellt u.a. auf deren Anfrage entsprechende Gutachten.
Weiter werden im Baureglement diverse Situationen aufgefiihrt, in denen
der Fachausschuss beigezogen werden kann.

Der Fachausschuss — bestehend aus mehrheitlich auswartigen Expert/in-
nen und mindestens einer ortskundigen Person (zwischen drei und funf
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2.11 Aussenantennen

2.12 Autoabstellplatze

Personen) — liefert die fachliche Grundlage fur Entscheidungen der Ge-
meindebaubehdrde und kann sie dank ihrem Fachwissen unterstitzen.
Dadurch soll sichergestellt werden, dass spezifische Fragestellungen bei
Bauvorhaben in Ortsbildschutzgebieten, grésseren Uberbauungen etc.
einem erhdhtem stadtebaulichen Qualitatsanspruch genligen und sich
Projekte gut ins Orts- und Landschaftsbild einfligen. Dank einem solchen
Vorgehen kann sichergestellt werden, dass das 6ffentliche Interesse
(ortsbildvertragliche Weiterentwicklung der Gemeinde, Siedlungsent-
wicklung nach innen, Bewahrung des Quartiercharakters) beachtet wird.

Im Ortsbildschutzgebiet gibt es oft auch geringfligige Bauvorhaben. Fur
diese ist es wichtig, dass eine Beurteilung durch den Fachausschuss mit
verhaltnisméassig geringem Aufwand und Kosten mdglich ist (Beispiels-
weise Delegation nur 1 Person des Fachausschusses).

Heute werden Bauvorhaben regelmdssig von der kantonalen Kommis-
sion zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder (OLK) geprift. Gemass
kantonalem Baugesetz Art. 10 «beurteilt [sie] zuhanden der Baubewiilli-
gungsbehorde pragende Bauvorhaben aus Sicht des Ortsbilds- und
Landschaftsschutzes», dies jedoch erst beim Vorliegen des ausgearbeite-
ten Bauvorhabens. Der Fachausschuss Gestaltung soll hingegen von der
Planungsphase an die Bauherrschaft begleiten, so dass friihzeitig opti-
male Losungen, die sowohl das 6ffentliche und das private Interesse be-
ricksichtigen, gefunden werden koénnen.

Die OLK wird nicht beigezogen, wenn ein Bauvorhaben bereits von einer
leistungsfahigen ortlichen Fachstelle begutachtet wurde, sowie bei Bau-
vorhaben, die das Ergebnis eines nach anerkannten Verfahrensregeln
durchgefiihrten Projektwettbewerbs sind (Art. 22a Abs. 2 BewD). In
Fraubrunnen wird daher kiinftig der Fachausschuss Gestaltung diese
Funktion wahrnehmen.

Weitere Bestimmungen fir die Griindung des Fachausschusses befinden
sich im Anhang des Baureglements.

Diese Bestimmung verhindert Antennen nicht; wenn die gesetzlichen
Rahmenbedingungen, insbesondere aber die Sicherheitsabstande ge-
mass eidgendssischer NIS-Verordnung eingehalten werden, missen
diese bewilligt werden. Der Artikel sichert vielmehr ein qualitdtsvolles
Verfahren durch die Betreiber und schopft die momentan den Gemein-
den vom Bundesgericht zugestandenen Handlungsspielraume aus.

In der Gemeinde entsteht eine Sondernorm fir zusatzliche Besuchenden-
Parkplatze. Ziel ist, dass gentigend Parkplatze auf privatem Grund ge-
schaffen werden missen, weil die Besuchenden sonst auf der Strasse par-
kieren. Beziiglich der Abstandvorgabe ist der 1.0 m Grenzabstand fir
Tiefbauten ein Standardabstand in vielen Baureglementen. Dies liegt im
offentlichen Interesse.
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Anzahl Wohnungen Gesetzliches Minimum Anzahl Besuchenden-

parkplatze

1 bis 19 Wohnungen 1 bis 9.5 i
Min. 1 (10 %)
20 bis 39 Wohnungen 10 bis 19.5 Min. 2 (10 %)
40 bis 59 Wohnungen 20 bis 29.5 Min. 3 (10 %)

2.13 Storfallvorsorge

3.2 Kleinere Gebaude / eingeschossiger

Gebaudeteil

Tabelle 7: Berechnung zur Umsetzung der Gemeinde: Sondernorm fiir zusatzliche Besu-
chendenparkplatze

Die Pflicht ist tief, weil ab 4 Wohnungen maximal 2 Parkplatze pro Woh-
nung erstellt werden dirfen (Art. 49ff BauV). Bei einer Pflicht zu mehr
Besuchendenparkplatze wiirden entsprechend weniger Parkplatze fir die
Bewohnenden zur Verfligung stehen.

Durch das Gemeindegebiet von Fraubrunnen fihren mehrere Erd-
gashochdruckleitungen. Teile der Dorfer Biren zum Hof, Fraubrunnen,
Limpach und Mulchi befinden sich im Konsultationsbereich von zwei un-
mittelbar parallel verlaufenden Leitungen der grdssten Kategorie >24
Zoll. Das Dorf Miilchi ist ausserdem zusatzlich betroffen von zwei kleine-
ren <24 Zoll-Leitungen. Auch Etzelkofen befindet sich am Dorfrand im
Konsultationsbereich einer <24 Zoll-Leitung.

In der Beilage «Bericht zur Storfallvorsorge» wird die Berlicksichtigung
der Storfallvorsorge fur die betroffenen Bereiche Uberprift. Dies erfolgt
gestltzt auf die Schritte der kantonalen Arbeitshilfe «Koordination Stor-
fallvorsorge in der Raumplanung»?*. Die Uberpriifung ergab, dass die
Planungsvorhaben im Rahmen der Ortsplanungsrevision als nicht risiko-
relevant eingestuft werden.

Die Bestimmung regelt insbesondere den Umgang mit empfindlichen
Einrichtungen mit schwer evakuierbaren Personen. Dabei handelt es sich
beispielsweise um Schulen, Kindergarten oder Altersheime. Diese sind in-
nerhalb des Konsultationsbereiches von Anlagen im Geltungsbereich der
Storfallverordnung nicht zulassig.

Die aktuellen Baureglemente der einzelnen Dorfer machen teilweise Aus-
sagen zu den bewohnten An- und Nebenbauten. Diese sind bis zu einer
gewissen Hohe und Flache abstandsprivilegiert und es gibt Vorschriften
zu deren Dachgestaltung.

Die BMBV kennt diese Bezeichnung nicht, womit auf die in der Gemeinde
bewilligten An- und Nebenbauten Losungen gesucht werden mussten.

Fur die bewohnten Nebenbauten werden die «kleineren Geb&dude» fest-
gelegt. Der eingeschossige Gebaudeteil ersetzt den bewohnten Anbau.

24 Arbeitshilfe Koordination Stérfallvorsorge in der Raumplanung, Amt fiir Gemeinden und Raumordnung, Kantonales Laboratorium, 26.

Midrz 2018.
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3.4 Vorspringende und riickspringende
Gebédudeteile

3.5 Gebaudelange

3.6 Fassadenhohen

Durch dessen Einflihrung kann verhindert werden, dass zum Bespiel ein
Wintergarten einen grossen Grenzabstand einhalten muss. Weiter ent-
steht die Moglichkeit bis zu einer gewissen Hohe und Flache geringere
Grenzabstdnde festzulegen.

Die Vorschriften sollen mit dem Privatrecht nach Art. 79ff EG zum ZGB
kompatibel sein. Ein offener Balkon kann somit bis auf 2.0 m an das
Nachbargrundstiick hingebaut werden, sofern dessen Lange maximal 50
% der Fassade belegt.

Balkone auf die ganze Fassadenfront sind mdglich. Die Aussenkante des
Balkons hat jedoch den ordentlichen Grenzabstand einzuhalten.

Fir geschlossene vorspringende Gebaudeteile wurde ein minimaler pri-
vatrechtliche Grenzabstand festgelegt, damit das Baureglement nicht ge-
gen das Privatrecht (EGZGB) verstosst (Art. 3.10 Abs. 7 BauR).

Bei den aktuellen Baureglementen der einzelnen Dorfer werden An- und
Nebenbauten mehrheitlich an die Gebaudeldange angerechnet. An dem
wird festgehalten.

Wird fir die Entwicklung nach Innen von Naherbaurechten oder von der
Maglichkeit zur Unterschreitung des ordentlichen Gebaudeabstandes
Gebrauch gemacht, missen die Gebaude bei weniger als 6.0 m fir die
Gebdudeldnge zusammengezahlt werden. Die 6.0 m resultieren aus den
privatrechtlichen Grenzabstand von je 3.0 m nach EGZGB und sorgen da-
fur, dass angrenzenden Nachbarn die Durchsicht zwischen den Gebau-
den moglich bleibt.

Gemadss BMBV kann das zuldssige Mass der Fassadenhdhe von den Ge-
meinden flr trauf- und giebelseitige Fassaden unterschiedlich festgelegt
werden, so dass die Integration der Bauten in Hanglagen maoglichst sen-
sibel vorgenommen werden kann. In Fraubrunnen werden zur Bestim-
mung der Hohen von Flachdachbauten mit und ohne Attika sowie flr
Bauten mit Schragdach drei Fassadenhdhen (FH) bendtigt:

1. Um moglichst geringe Abweichungen im Vergleich zur bestehenden
Regelung zu generieren, wird die heutige Gebdudehohe (GH) neu als
traufseitige Fassadenhohe (FHtr) definiert. Diese gilt auch fir
Flachdachbauten ohne Attikageschoss, gemessen bis zur Oberkante
der offenen oder geschlossenen Bristung resp. bis zur Oberkante
der Dachkonstruktion des obersten Vollgeschosses.

2. Um eine ortsbaulich hochwertige Gestaltung des Aussenraums sowie
der Bauten und Anlagen zu gewahrleisten und um tberdimensio-
nierte volumindse Dachgeschosse bei Neubauten zu verhindern, ist
zudem eine giebelseitige Fassadenhéhe (FHgi) notwendig. Fir die
Festlegung der giebelseitigen Fassadenhdohe (FHgi) wird der
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3.

4.

traufseitigen Fassadenhdhe (FHtr) ein maximales Mass von 4.0 m zu-
geschlagen.

Des Weiteren wird eine Fassadenhohe fiir Attikageschosse (FHa)
festgelegt, welche die traufseitige Fassadenhohe (FHtr) um max.
2.5 m Uberragt.

Die Gebdudehdhe wird neu nach BMBV nicht mehr nur in der Fassa-
denmitte gemessen, sondern Uber die ganze Fassadenlange.
Dadurch wurden die maximalen Fassadenh&he um 50 cm erhoht. Da
nicht in allen Dorfern die gleichen Gebdaudehohen fir Wohnzone,
Mischzone oder Dorfzone festgelegt waren, gibt es Gebiete, in wel-
chen die Erhéhung Fassadenhdhe auch mehr als 50 cm betragt. Ver-
einzelt gibt es durch Umzonungen auch keine Erh6hung. Dort gilt fur
bestehende Bauten die Besitzstandesgarantie nach Art. 3 BauG. Neu-
bauten haben sich kiinftig nach den neuen Vorgaben zu richten.

E
0
Offene / geschlossene Briistung «
£
o ©
A I
[T
2
= ]
T o
5 L%
I 2 Q
3. Vollgeschoss 2 ©
= =
] =
o <
3 S
@
E 8 ©
< w <
2] o 0
£
2. Vollgeschoss 2 g
© o
&L @©
3 2
o ©
= [
£
<
o«
1. Vollgeschoss

Abbildung 57: Fassadenhéhen Flachdach mit und ohne Attika
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3.8 Geschosse

3.9 Abstande

Max. 3.5 bis 4.0 m

Dachgeschoss

30m

3. Vollgeschoss

30m

2. Voligeschoss

Traufseitige Fassadenhohe FH tr
Giebelseitige Fassadenhéhe FH gi

30m

1. Vollgeschoss

Abbildung 58: Fassadenhéhen Schrégdach

Durch die BMBV wird die Messweise der Kniestockhhe im Vergleich mit
den aktuellen Baureglementen teilweise verandert. Die aktuellen Baureg-
lemente haben unterschiedliche maximale Kniestockhdhen festgelegt.
Da viele Wohnzonen heute 1.5-geschossige Bauten anstelle 2-geschos-
sige Bauten mit Dachausbau aufweisen, dirfte die Veranderung fiir Be-
troffene geringe Auswirkungen haben.

Das Dachgeschoss soll ein Dachgeschoss bleiben und architektonisch so-
wie auch fur die Nachbarschaft als solches wahrnehmbar sein. Die Fest-
legung von 1.50 m ist im Vergleich mit anderen Gemeinden hoch. Die
Hohe von 1.50 m ermdglicht einen zeitgemassen Dachausbau und ist ein
guter Kompromiss fiir die Harmonisierung der verschiedenen aktuellen
Gemeindeldsungen.

Bei den Bauabstanden von Gebduden gelten die Bestimmungen des Bun-
des, des Kantons sowie die kommunale Nutzungsplanung. Beispiele fiir
Ubergeordnete Abstandsvorschriften (Strassenbaulinien, Waldabsténde,
Abstand zur Bahnlinie, Geruchsabstande nach LRV).

Es wird explizit darauf verzichtet, fir Naherbaurechte ein Eintrag im
Grundbuch zu verlangen. Dies erlaubt Bauherrn mit geringem Aufwand
gegenseitige baurechtliche Absprachen zu treffen. Der Eintrag wird
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3.10 Grenzabstande

jedoch empfohlen, um im Falle eines Verkaufs eines Grundstlicks, recht-
liche Auseinandersetzungen zu vermeiden.

Im Ortsbildschutzgebiet wird im Sinne der Entwicklung nach Innen die
Maglichkeit gegeben, den Grenzabstand auf 3.0 m zu reduzieren. Damit
wird beabsichtigt, in historischen Baugebieten die Mdoglichkeiten zur
qualitativen Siedlungsentwicklung zu verbessern. Daflr bedarf es keiner
Ausnahmebewilligung nach Art. 26 BauG und keines Naherbaurechts des
Eigentlimers der betroffenen Nachbarparzelle. Der privatrechtliche
Grenzabstand von 3.0 m nach Art. 79 EG ZGB wird respektiert.

Gemass Bundesrechtssprechung ist ein bautechnisch nachvollziehbarer
und plausibler Zonenabstand gegenulber der Landwirtschaftszone fest-
zulegen. Dieser wird auf 3.0 m fiir Hauptgebaude festgesetzt, dies ent-
spricht dem minimalen Abstand gemass Art. 79 Nachbarrecht, 1.1 Grenz-
abstande gemass Einfiihrungsgesetz zum ZGB.

Fir An- und Kleinbauten, kleinere Gebaude, eingeschossiger Gebaudeteil
gelten reduzierte Abstande zur Zonengrenze. Diese reduzierten Ab-
stande dienen der optimalen Ausniitzung der Bauzone und gefdhrden
die Nutzung der angrenzenden Landwirtschaftszone nicht. Fur diese Bau-
ten und Anlagen gelten auch innerhalb der Bauzone reduzierte Abstande
zu Nachbargrundstiicken. Auch dort hat ein Bauherr die Umgebung so
zu planen, dass kein Nachbargrundstiick in Anspruch genommen wird.
Das kleinere Gebdude und der eingeschossige Gebaudeteil sind in ihrer
maximalen Ausdehnung kleiner als die An- und Kleinbauten, die Zulas-
sung von GFZo hat keine Auswirkung auf die LWZ.

Da keine nachbarrechtlichen Interessen betroffen sind und diese Bauten
auch nicht zu einer zusatzlichen Beeintrachtigung der Landwirtschafts-
zone fihren, wird fiir Bauten nach Art. 3.1 und 3.2 der gleiche Abstand
zur Zonengrenze festgelegt. Ebenfalls keine zusatzliche Beeintrachtigung
fur das Nichtbaugebiet geht von den vorspringenden Gebaudeteilen aus.
Dachvorspriinge von An- und Kleinbauten diirfen maximal 50 cm in den
Zonenabstand hineinragen (analog Grenzabstand nach Art. 3.10 Abs. 7.

Ist die Bauzonengrenze zur Nichtbauzone gleichzeitig Parzellengrenze
sind der reglementarische Grenzabstand und der Zonenabstand einzu-
halten. Der Grenzabstand kann mit Naherbaurechten bis maximal zum
Mass des Zonenabstandes zur Nichtbauzone unterschritten werden.

Ist Zonengrenze nicht auch gleichzeitig Parzellengrenze, ist lediglich der
Zonenabstand einzuhalten (kein Grenzabstand).

Klein- und Anbauten sowie kleinere Gebdude werden im traditionellen
Baustil oft mit Vordach realisiert. Dies ist im Sinne des Ortsbildes zu for-
dern, womit die Mdglichkeit gewahrt wird, das Vordach im Grenzabstand
zu realisieren.
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3.11 Gebaudeabstande

3.12 Strassenabstand

Der Abstand zwischen zwei Gebduden, hat der Summe der dazwischen-
liegenden Grenzabstande zu entsprechen. Dies gilt fir die klassische of-
fene Bauweise mit Parzellengrenzen. Mit Naherbaurecht kdnnen Nach-
barn den Gebdudeabstand bis auf 6.0 m gegenseitig frei vereinbaren. Es
bedarf dazu keiner Ausnahmebewilligung und soll den Bauherrschaften
zusatzliche Mdglichkeiten bieten. Soll der Zwischenraum der Gebdude
von 6.0 m noch mit Anbauten versehen werden, ist dies innerhalb der
zulassigen Gebaudeldnge zuldssig. Fir Anbauten oder eingeschossige
Gebdudeteile wird explizit kein Gebdudeabstand festgelegt. Wird die ma-
ximale Gebdudeldange durch Anbauten zwischen den Hauptgebauden
Uberschritten, haben die Anbauten einen Abstand von 2.0 m aufzuwei-
sen, damit kein Zusammenbau mehr angenommen wird. Die 2.0 m wer-
den aus dem Normalbaureglement ibernommen (Art. 13 Abs. 2 NBRD).

Fur Gebdude auf demselben Grundstlick wird auf einen Gebaudeabstand
verzichtet. Jedoch sind die Gebdude bei weniger als 6.0 m fiir die Berech-
nung der Gebaudelange zusammen zu zdhlen. Dies soll verhindern, dass
fur die Nachbarschaft zu lange Gebaude entstehen. Damit wird die Ent-
wicklung nach Innen zusatzlich geférdert. Flir Anbauten und eingeschos-
siger Gebdudeteil gelten die vorhergehenden Erlduterungen sinngemass.

Strassenabstande werden vorgeschrieben, um bei der Umnutzung oder
Erweiterung von Strassen gewisse Spielrdume und Platzreserven einzu-
halten und um zwischen Strasse und Geb&dude einen Zwischenbereich z.B.
fur Vorgarten, zu gestalten. Die Strassenabstande gehen den normalen
Grenzabstanden vor. Alles, was im Strassenabstand zu liegen kommt und
nicht durch andere Gesetzesvorschriften geregelt ist, braucht eine Aus-
nahmebewilligung nach Strassengesetz (auch bewilligungsfreie Bauten).
Leitungen und Schéchte fir Hausanschisse sind nach Art. 5ff BewD bau-
bewilligungsfrei.

Ubernommen von einigen aktuellen Baureglementen wird der Strassen-
abstand fur An- und Kleinbauten sowie kleinere Gebdude und einge-
schossiger Gebaudeteil reduziert. Von der Reduktion auf 2.0 m kann nur
Gebrauch gemacht werden, wenn die Ausfahrtssichtfelder nach VSS-
Norm eingehalten werden kénnen.

Zusétzlich sollen Gebaude entlang von Gemeindestrassen auf den mini-
malen Abstand von 3.60 m gestellt werden kdnnen. Das Vordach darf,
sofern Gber 4.50 m Héhe angelegt, in den Strassenabstand hineinragen.

Um den Strassenverkehr auf den &ffentlichen Strassen nicht zu gefahr-
den, sind Garagenvorplatze bei rechtwinkliger Ausfahrt gentigend gross
zu planen. Mit den 6.0 m Vorplatzlange wird sichergestellt, dass ein Fahr-
zeug, welches auf dem Vorplatz steht, nicht in das Strassenlichtraumprofil
hineinragt. Die Verkehrssicherheit wird dadurch erhoht.
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4.1 Art und Mass der Nutzung

Durch die Zusammenfassung der Zonenbestimmungen in der Tabelle
Baumasse sind diese Ubersichtlich dargestellt und direkt vergleichbar.

Grenzabstdinde

In Sinne der Entwicklung nach Innen wurde bei den Grenzabstanden die
jeweils kleinsten Abstéande nach den aktuellen Baureglemente Gibernom-
men. Ausser bei der 3-geschossigen Wohnzone im Dorf Fraubrunnen.
Dort wird neu ein Grenzabstand von 5.0 m vorgeschrieben (bisher 4.0 m).
Bei 3-geschossigen Gebaduden lasst sich ein etwas grdsserer kleiner
Grenzabstand rechtfertigen. Im Dorf Fraubrunnen kann zudem neu in der
3-geschossigen Zone ein Kniestock gebaut werden. Da Fraubrunnen eine
landliche Gemeinde ist, wurde am grossen Grenzabstand festgehalten.

Dachgeschosse bei historischen Bauten

Die vorgesehenen giebelseitigen Hohen werden heute, vor allem in der
Dorfzone mit den Bauernhdusern nicht eingehalten. Neben der Besitz-
standesgarantie wurde deshalb eine Fussnote verfasst, um den Unterhalt,
die Erneuerung und die Nutzungsoptimierung von Dachgeschossen von
historischen Bauten mit Walmdach zuzulassen.

Einhaltung der Geschosszahl

Von der Anzahl der Vollgeschosse darf wegen der Siedlungsentwicklung
nach Innen nicht abgewichen werden. Damit sollen eingeschossige Ge-
baude in den zweigeschossigen und dreigeschossigen Zonen vermieden
werden. Die Vorschrift gilt fir das eigentliche Hauptgeb&aude auf der Par-
zelle. An- und Kleinbauten sowie auch Erganzungsbauten, die die Ge-
schosszahl nicht erfiillen, sind zuldssig. Ebenfalls sind Sanierungen und
Erneuerungen von z.B. zweigeschossigen Bauten in einer W3 zulassig. Bei
Abbruch und Neubau ist hingegen die vorgegebene Geschosszahl zu er-
fallen.

Das bestehende Dachgeschoss von Gebduden soll unabhéngig der Ge-
schosszahl ausgebaut werden kdnnen. Dies auch, wenn die Kniestock-
héhe mehr 1.50 m betrdgt und es sich somit um ein Vollgeschoss handelt.
Dies ist vertretbar, da sich die Gebaudehohe des bestehenden Gebiudes
dadurch nicht verandert.

Reihenhduser

Mit der Aufhebung von Sonderbauvorschriften Uberschreiten teilweise
Reihenhduser die maximale Gebdudeldnge in der ihr zugewiesenen
Bauzone. Abbruch und Wiederaufbau der Reihenhauser sollen in Ergan-
zung zu Art. 3 BauG (Besitzstandesgarantie) ermdglicht werden.

Gebdudeldnge Parzellen 143 und 889 (Dorf Fraubrunnen)

Der ansdssige Gewerbetrieb kiindigte ein Ausbau des Betriebsstandortes
an. Um giinstige betriebliche Voraussetzungen zu schaffen, soll die Ge-
baudelange nach Baureglement auf diesen beiden Parzellen auf maximal
50 m uberschritten werden diirfen. Fir die Qualitatssicherung werden die
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Parzellen dem Ortsbildschutzgebiet zugewiesen und es ist ein qualitati-
ves Verfahren vorgeschrieben.

Mindestdichten

Fir bestehende uniiberbaute Areale mit einer Flache von mindestens
1'500 m? verlangt der Kanton die Priifung von Verdichtungsmassnahmen.
In diesen Arealen wird —in Anlehnung an den gemass Richtplan zu errei-
chenden Wert im Raumtypen «Agglomerationsgurtel und Entwicklungs-
achsen» — eine minimale GFZo von 0.6 im Dorf Fraubrunnen und 0.45 in
den lbrigen Dérfern respektive in der Arbeitszone eine UZ von min. 0.5
festgelegt.

Die Gemeinde verzichtete auf die Festlegung von Mindestdichten inner-
halb der Ortsbildschutzzone und / oder der Kernzone, weil sie die quali-
tatsvolle ortsbauliche Integration von Neubauten in historisch gewach-
sene Ortskerne hoher gewichtet als die Erflillung von Dichtevorgaben.
Das AGR heisst diese Argumentation nicht gut und verlangt das Aus-
scheiden von Mindestdichten unabhdngig ihren historisch gewachsenen
Qualitaten. Nach Art. 11c Abs. 2 BauV kann ausnahmsweise, wenn es zur
Wahrung der bestehenden Qualitdt von Baudenkmalern oder von Orts-
bildschutzgebieten nétig ist, von der minimalen GFZo abgewichen wer-
den. Eine Abweichung ist in Schutzgebieten mdéglich, um das Schutzziel
in den Ortskernen zu erflllen (siehe auch BSIG 7/721.0/32.5 01.2.2020).
Aus diesem Grund werden nun auch Mindestdichten in Gebieten, die im
Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz aufgefiihrt sind (Bi-
ren zum Hof), festgelegt?®

= Biiren zum Hof, Parzellen Nr. 149 und 192: Diese beiden Parzellen
befinden sich in der Erhaltungszone a gemass Inventar der schit-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz. Aus diesem Grund wurde fir die-
ses Gebiet im Rahmen der Ortsplanungsrevision eine Machbarkeits-
studie erstellt. Sie belegt, dass die Parzellen unter Einhaltung gewis-
ser Kriterien bebaut werden kénnen, diese sind im Art. 6.2 GBR «Be-
sondere Anforderungen an die Uberbauung aufgrund Erhaltungs-
zone a gemass Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS)» festgehalten.
Mit dem AGR wurde abgemacht, dass die Mindestdichten zugunsten
einer qualitatsvollen Uberbauung tiefer als die in Art. 4.1 Abs. 3 fest-
gelegten Mindestdichten (minimale Geschossflachenziffer oberir-
disch GFZo min. = 0.45 in den Doérfern ausser im Dorf Fraubrunnen)
festgelegt werden kdnnen. Aus diesem Grund wird die Mindestdichte

2 Richtplan Kanton Bern, Massnahmenblatt A_01: Riickseite (Seite 3 von 3) «Ermittlung des 15-jéhrigen Baulandbedarfs Wohnen sowie
Ein- und Umzonungsvoraussetzungen»: «Zur Wahrung vorhandener Qualitéten im Umfeld von Baudenkmdilern gemdss Art. 10a BauG,
in Ortsbildschutzgebieten oder in Strukturerhaltungsgebieten kann in begriindeten Fdllen von der minimalen GFZo abgewichen werden.
Die Begrtindung der Abweichung muss im Bericht zur Planung (Art. 47 RPV) dargelegt werden.»
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4.5 Bestandeszone

4.8 Zone firr éffentliche Nutzungen ZON

fir diese beiden Parzellen auf eine minimale Geschossflachenziffer
oberirdisch von 0.2 festgelegt.

m  Etzelkofen, Parzellen Nr. 52 und 121: Die Parzellen sind Teil der
Baugruppe J Fraubrunnen, Etzelkofen, Dorf und befinden sich im
Ortsbildschutzgebiet. Es befinden sich zudem zwei geschitzte und
eine erhaltenswerte Baute auf dem Areal. Diese Objekte sollen frei-
gespielt bleiben, so dass sie ihre Wirkung weiterhin entfalten kénnen.
Zur Erflillung des Schutzziels ist die Mindestdichte auf eine minimale
Geschossflachenziffer oberirdisch von 0.4 zu reduzieren.

®  Zauggenried, Parzellen Nr. 337 und 350: Die Mindestdichte ent-
spricht gemass Abs. 3 der minimalen Geschossflachenziffer oberir-
disch von 0.45.

Bei der Zone mit Planungspflicht «Chlostermatte Fraubrunnen» wurde
bei der Umsetzung auf die Ausstellung einer Uberbauungsordnung ver-
zichtet (Art. 93 Abs. 1 Bst. b BauG). Dadurch fehlen teilweise klare bau-
rechtliche Bestimmungen fiir bauliche Anderungen in der Uberbauung.

Das Baugebiet wird von der ZPP in eine Bestandeszone Uberfiihrt. Das
Ziel ist, das einheitliche architektonische Konzept zu erhalten. Gebau-
deerweiterungen sollen einheitlich erfolgen und werden im Ausmass be-
grenzt. Bauten und Anlagen der Umgebungsgestaltung sollen zulassig
sein. Es wird davon ausgegangen, dass alle baubewilligungsfreien Bauten
und Anlagen fur den architektonischen Erhalt der Siedlung unbedeutend
sind, womit solche Anlagen explizit als zulassig erklart werden.

Die fur die Uberbauung erarbeiteten Richtlinien bleiben eine Empfeh-
lung.

Die Baumasse in der ZON Schule Biren zum Hof werden um 2 m erhoht,
um mehr Spielraum fiir die Schulhauserweiterung zu erhalten.

Der Kanton verlangt gemass Art. 54 Grundsatze Abs. 2 lit. | BauG, dass
Gemeinden «geeignete Massnahmen zur Férderung der Siedlungsent-
wicklung nach innen unter Wahrung einer méglichst hohen Siedlungs-
qualitat ergreifen». Das Massnahmenblatt A_01 «Ein- und Umzonungs-
voraussetzung haushalterischer Umgang mit dem Boden» des Kantona-
len Richtplans fiihrt dies weiter aus und legt die Mindestdichten fir die
verschiedenen Gebietstypen fest. Bei einigen ZON kann diese wegen den
Sport- und Rasenflachen nicht erreicht werden.

Die nachfolgenden Z&N werden nun in einen «Sektor 1» und einen «Sek-
tor 2» unterteilt, die Abgrenzungen kdnnen dem Zonenplan entnommen
werden:

m  Der Sektor 1 umfasst die bereits iberbaute Flache, also z.B. das Schul-
haus oder der Kindergarten, Abstellplatze fiir Velos und Autos etc.
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4.9 Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen
ZSF

4.12 Landwirtschaftszone LWZ

5.1 Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

6.1 Ortsbildschutzgebiete

Fur diesen Sektor gelten die bereits von der Gemeindeversammlung
genehmigten Baumasse.

®m  Der Sektor 2 umfasst die nicht Gberbauten Flachen, also die Rasen-
flachen etc. Sie gelten somit geméss AGR als nicht bebaut und be-
dingen das Ausscheiden einer Mindestdichte. Flr diese wird im BauR
festgelegt, dass die flachensparende Anordnung von Klein- und An-
bauten gemass Art. 3.1 gestattet ist. Es sind keine Hauptgebaude zu-
lassig. Damit entfallt die Pflicht eine Mindestdichte auszuscheiden.

Diese Losung mit 2 Sektoren wird fur folgende ZON umgesetzt:

®  Fraubrunnen, Parzellen Nr. 27, 84, 655, 656, 660 und 898 (ZON 4
Schule / Verwaltung). Aufgrund der Einzonung der Parzelle Nr. 656
ist eine Mindestdichte notwendig. Es wird eine Uberbauungsziffer
von min. 0.5 festgelegt.

®  Fraubrunnen, Parzelle Nr. 2 (Z&N 5 Verwaltung / Kultur / Schloss):

m  Grafenried, Parzelle Nr. 395 (Z6N 6 Schule)

Die Uberlegungen betreffend Mindestdichte, wie oben fiir die Art. 4.8
ZON erlautert, gelten auch fiir die Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen.
Aus diesem Grund wird die Losung mit zwei Sektoren auch fir die
Fraubrunnen, Teilparzelle Nr. 161 (ZSF 3 Pferdesport) umgesetzt.

Die Gesamthdohe von Silos wird aus Grinden der Wirtschaftlichkeit fur die
Landwirte auf maximal 19 m festgesetzt. Damit die Silos das Dorfbild
nicht beeintrachtigen sollen sie an nicht exponierten Standorten errichtet
werden, keine Beschriftungen aufweisen und farblich zurlickhaltend ge-
staltet werden.

Die Zonen mit Planungspflicht werden im Kapitel 8.3 ausfihrlich behan-
delt.

Das von der kantonalen Denkmalpflege (KDP) erstellte und in Kraft ge-
setzte Bauinventar der Gemeinde bezeichnet die schitzenswerten und
erhaltenswerden Baudenkmaler mitsamt ihren zugeordneten Aussenrau-
men. Es bezeichnet zudem die Ortsbildschutzgebiete. Grundlage fir die
Ausscheidung der Ortsbildschutzgebiete im Zonenplan bilden die Bau-
gruppen des Bauinventars und die Schutzbestimmungen des Bundesin-
ventars der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) (siehe Kapitel
4.1).

Fir Eingriffe und Bauvorhaben innerhalb der Ortsbildschutzgebiet ist der
Fachausschuss Gestaltung beizuziehen. Betreffen Bauvorhaben schit-
zenswerte oder erhaltenswerte Baudenkmaler (K-Objekte), ist die
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6.2 Besondere Anforderungen an die
Uberbauung aufgrund Erhaltungszone a
gemadss Inventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

kantonale Fachstelle beizuziehen. Damit soll gewdhrleistet werden, dass
sich Eingriffe und bauliche Massnahmen bezlglich der Wirkung, Stellung,
Volumen und Gestaltung (Fassaden, Dach, Materialisierung) und Aussen-
rdume sorgfaltig in das charakteristische Ortsbild einfligen.

Die Ortsbildschutzgebiete bezwecken nebst dem Schutz der aus denk-
malpflegerischer Sicht wertvollen Ortsteile, bestehend aus Bauten, Stras-
senraumen, Vorgarten und Aussenraumen auch den Schutz des orts- und
situationspragenden Baumbestandes.

Gemass Art. 6.8 BauR sind z.B. aus Gesundheitsgriinden geféllte charak-
teristische Einzelbdume oder natirliche Abgange an derselben Stelle
oder in der unmittelbaren Umgebung durch gleichwertige Baume zu er-
setzen. Es ist naturgegeben, dass diese Ersatzpflanzungen kleiner sein
werden, aber auch bereits eine gewisse Grosse aufweisen missen.

Diverse nicht Uberbaute, der Bauzone zugeteilte Gebiete befinden sich
innerhalb der Erhaltungszone a geméss dem Inventar der schiitzenswer-
ten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Hieraus kann ein Konflikt entstehen:
Grundsatzlich haben die Eigentlimerschaften bei eingezonten Bauzonen
das Anrecht auf eine Baubewilligung, sofern das Baugesuch den Vorga-
ben gemass Nutzungsplanung entspricht. Befinden sich diese Bauzonen
jedoch in der Erhaltungszone a gemass ISOS, sind diese grundsatzlich vor
einer Uberbauung zu schitzen.

Es ist deshalb von Bedeutung, dass dieser potenzielle Konflikt, also Uber-
bauung vs. Freihaltung, bereits wahrend der Ortsplanung geklart wird
und nicht erst bei einem allfélligen Baugesuch. Diverse Bundesgerichts-
entscheide zeigen, dass das ISOS bereits in dieser Phase zwingend als
Bestandteil der raumplanerischen Interessensabwédgung zu berticksichti-
gen ist. Das heisst, dass es nicht zwingend darum geht, dass diese Par-
zellen auszuzonen sind oder dass Neubauten trotz Bauzone ganzlich aus-
geschlossen sind. Aber im Rahmen der Ortsplanung ist klar festzulegen,
unter welchen Bedingungen Bauten auf diesen «Freifldchen», also nicht
Uberbauten Bauzonen, trotz den ISOS-Bestimmungen Bauten zugelassen
werden sollen.

Gemass den Handlungsempfehlungen von ISOS sind in den Erhaltungs-
zone a zugeteilten Gebieten folgende Vorgaben umzusetzen:

m  Allfdllige Um-, An- und notwendigen Neubauten und Renovationen
sorgféltig planen und ausfiihren, unbedingt Denkmalpflegefachleute
beiziehen.

®  |nsbesondere Zwischenbereiche in ihrer urspriinglichen Nutzung mit
eingezaunten Vorgarten, Hosteten usw. erhalten und pflegen

®m  Verzicht auf Ausbau der Strasse, Strassenbegrenzung ohne Rand-
steine beibehalten.

®  Fir das Dorf Biren zum Hof gilt zudem: Weiterhin Konzentration der
Bautatigkeit auf das leicht abgesetzte Quartier stidlich des Ortskerns,
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6.3 bis 6.14

6.8 Charakteristische Einzelbaume

6.14 Bauen in Gefahrengebiete

unbedingt den siidlichen Rand des Ortskerns vor Uberbauung schiit-
zen.

Aus diesem Grund wurden die Uberbauungsméglichkeiten fiir die sechs
nicht Gberbauten Parzellen gepriift und die genauen Anforderungen fir
die Bebauung in den Bestimmungen von Art. 6.2 BauR definiert. Die Es
ist somit moglich, dass auf diesen Parzellen nicht das gesamte Nutzungs-
mass gemass Grundnutzung ausgeschopft werden kann.

Die Art. 6.3 bis 6.14 enthalten Bestimmungen zum Schutz der naturnahen
Landschaft. Die Hintergriinde dazu werden in Kap. 9 dargelegt.

Die Anzahl geschiitzter Einzelbdume wird im Vergleich zu den heutigen
Bauordnungen reduziert. Es sollen nur noch die pragendsten Badume ex-
plizit geschltzt werden.

Die Féllung dieser Baume bedarf einer Bewilligung nach Naturschutzge-
setzgebung. Die Bewilligungsbehorde ist je nach Fallungsgrund unter-
schiedlich:

®  Die Gemeinde erteilt die Ausnahmebewilligung zur Fallung von ge-
schitzten Baumen, die aus landschaftsasthetischen Grinden unter
Schutz gestellt wurden.

®m  Das Regierungsstatthalteramt erteilt die Bewilligung zum Fallen von
geschitzten Baumen, die aus 6kologischen Griinden geschitzt sind.

Die Gemeindebehorde holt auf Antrag des Baumeigentiimers ein Fach-
gutachten ein (Baumpfleger bei Sicherheitsbedenken). Die Baumeigen-
timer leisten mit dem Erhalt der Bdume einen Beitrag zur Landschaftsas-
thetik. Die Kosten des Fachgutachtens tragt die Gemeinde.

Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gilt Art. 6 BauG. Dieser definiert
die Gefahrengebiete mit erheblicher (,rote Gefahrengebiete”), mittlerer
(.blaue Gefahrengebiete”), geringer (,gelbe Gefahrengebiete”) und nicht
bestimmter Gefahrenstufe und deren Uberbaubarkeit. Im Gefahrenge-
biet mit geringer Gefahrdung wird der Baugesuchsteller im Baubewiilli-
gungsverfahren auf die Gefahr aufmerksam gemacht, wobei zu beachten
ist, dass flr sensible Bauten Art. 6 Abs. 3 BauG gilt. Bei sensiblen Bauten
handelt es sich um:

®  Gebaude und Anlagen, in denen sich besonders viele Personen auf-
halten, die schwer zu evakuieren sind (wie Spitdler, Heime, Schulen)
oder die besonderen Risiken ausgesetzt sind (z.B. Campingplatze)

B Gebdude und Anlagen, an denen bereits geringe Einwirkungen
grosse Schaden zur Folge haben (wie Steuerungs- und Computeran-
lagen, Trinkwasserversorgungen, Klaranlagen)
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6.15 Baudenkmaler

®  Gebaude und Anlagen, an denen grosse Folgeschdaden auftreten
kénnen (wie Deponien, Lagereinrichtungen oder Produktionsstatten
mit Bestanden an gefahrlichen Stoffen).

Das Bauinventar der Gemeinde Fraubrunnen (der kantonalen Denkmal-
pflege) ist am 23. April 2001 in Kraft getreten. Die letzte Teilrevision er-
folgte im Jahr 2022 und wurde per 14. April 2023 durch das Amt fir
Kultur verfugt.

Es wird zwischen ,erhaltenswerten” und ,schiitzenswerten” Bauten un-
terschieden. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nicht nur das Objekt an
sich, sondern die ganze Umgebung zur Schutzwirdigkeit beitragt.

Bauliche und nutzungsmassige Veranderungen sind in Absprache mit
der Kant. Denkmalpflege mdglich, sofern der Schutzzweck nicht beein-
trachtigt wird.

Eigentiimern von schiitzens- und erhaltenswerten Gebauden wird emp-
fohlen, bei der Planung von Um- und Anbauten in und um ihre Liegen-
schaften herum rechtzeitig vor dem Einreichen einer Baueingabe die
Baubewilligungsbehdrde miteinzubeziehen.

Fir weitergehende Informationen siehe
https://www.erz.be.ch/erz/de/index/kultur/denkmalpflege/bauinven-
tar/bauinventar_online.html

Das Bauinventar wir als Hinweis in den Zonenplanen aufgefiihrt. Eine An-
fechtung des Schutzstatus hat im Rahmen eines Baubewilligungsverfah-
rens zu erfolgen.
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11. Ausgleich von Planungsvorteilen

11.1 Ausgangslage

Als Planungsvorteil gilt gemass Art. 142a BauG die Einzonung und die
Umzonung (also beispielsweise von einer Arbeitszone in eine Wohnzone
mit deutlich besseren Nutzungsmaglichkeiten).

Die Gemeindeversammlung Fraubrunnen genehmigte das kommunale
Reglement liber den Ausgleich von Planungsmehrwerten am 4. Dezem-
ber 2018%.

Die Mehrwertabgabe betragt bei Umzonungen 30 %, bei Einzonungen
wahrend der ersten vierzehn Jahre ab Rechtskraft der Einzonung 40%, ab
dem funfzehnten Jahr 50% des Mehrwerts.

Die Gemeinde wird die Berechnung der Mehrwertabgabe zum gegebe-
nen Zeitpunkt vornehmen und mit den betroffenen Grundeigentiimern
in Kontakt treten. Fir folgende Gebiete fallt gemdss heutigem Kenntnis-
stand eine Mehrwertabgabe an:

®  Fraubrunnen: Parzelle Nr. 502, Einzonung in Wohnzone
®  Fraubrunnen: ZPP Hofmatte Siid, Einzonung

®  Fraubrunnen: ZPP M@dbelfabrik, Umzonung von Gewerbe in
Mischnutzung

®  Schalunen: ZPP Bahnhofstrasse, Umzonung in die Dorfzone in
Mischnutzung

®  Grafenried: Parzelle Nr. 135, Einzonung in Dorfzone
®  Grafenried: Parzelle Nr. 229, Einzonung in Mischzone
®  Grafenried: Parzellen Nr. 360 und 112, Einzonung in Dorfzone
®  Limpach: Parzelle Nr. 156, Einzonung in Dorfzone

®  Limpach: Parzelle Nr. 202, Einzonung in Dorfzone

®  Limpach: Parzelle Nr. 281, Einzonung in Dorfzone

®  Limpach: Parzelle Nr. 71, Einzonung in Dorfzone

®  limpach, Parzelle Nr. 172: Einzonung in die Dorfzone
®  limpach, Parzelle Nr. 185: Einzonung in die Dorfzone
®  Mdlchi: Parzelle Nr. 201, Einzonung in Dorfzone

®  Mdlchi: Parzelle Nr. 267, Einzonung in Dorfzone

®  Schalunen: Parzelle Nr.114, Einzonung in Dorfzone

26. Gemeinde Fraubrunnen, Reglement tiber den Ausgleich von Planungsmehrwerten, http.//www.fraubrun-
nen.ch/dlphp/de/5c347217907a0/Reglement_uber_den_Ausgleich_von_Planungsmehrwerten.pdf, download am 16. 7. 2019
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ZON in Bauzone: Schule und Gemeindehaus Etzelkofen

Einzonung ZSF Amtsschiitzen Fraubrunnen-Hettiswil.

Auf eine Erhebung der Mehrwertabgabe wird bei folgenden Parzellen
verzichtet:

Einzonung in Dorfzone Parzelle Nr. 309 Fraubrunnen

Umzonung von Gewerbezone in Mischzone Parzellen Nr. 512, 464,
644 Grafenried:

Einzonung in die Zone mit besonderen baurechtlichen Ordnungen
Parzelle Nr. 631 Grafenried

Einzonung Parzelle Nr. 690, 686, 687 Grafenried in Mischzone, ge-
ringe Flache

Landabtausch in Zauggenried Parzellen Nr.155/470 Bunacher
Aufzonungen Erhaltungszone / Weilerzone

Aufzonung Chlostermatte, Bahnhofmatte, Bachtelen, Buuchi (Aufhe-
bung UeO, ZPP)

Wohn- in Mischzone / Dorfzone oder umgekehrt, 2 in 3 Geschosse
Einzonung Z6N Schule, Parzelle Nr. 656

Z6N Limpach in Mischzone, bebaut oder unter Denkmalschutz, Ge-
wasserabstand

ZON Grafenried und Bliren zum Hof: Feuerwehrmagazine

Biiren zum Hof, Parzelle Nr. 177: Umzonung Z6N in Dorfzone.
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12. Planerlassverfahren

12.1

Offentliche Mitwirkung

Gemass dem ordentlichen Verfahren zur Nutzungsplandnderung flhrte
der Gemeinderat gestiitzt auf Artikel 58 ff. Baugesetz (BauG) das Mitwir-
kungsverfahren durch.

Der Gemeinderat beschloss am 15. Oktober 2019 das Planungsgeschéft
zur Offentlichen Mitwirkung. Folgende Dokumente lagen wahrend der
Mitwirkungsfrist in den drei Verwaltungsstandorten 6ffentlich auf und
konnten zur freien Einsicht auf der Homepage der Gemeinde eingesehen
werden:

Gegenstand der Mitwirkung
1. Zonenplan Siedlung Teil Nord und Sad (1:5'000)
2. Zonenplan Siedlung Ausschnitte Dorfer (1:1'000 und 1:2'000)
3. Zonenplan Landschaft Teil Nord und Sid (1:5'000)
4. Baureglement
5. Inventarplan Landschaft (1:10'000)
6. Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV
a) Beilage 1, Umsetzung der Gewdsserraume

b) Beilage 2a/b, Erhebung der uniiberbauten Bauzonen und tber-
baute Bauzonen

c) Beilage 3, Aufnahmeprotokoll Natur- und Landschaftswerte

Zur Orientierung

Des Weiteren konnten zur Orientierung und freien Einsicht auf der
Homepage der Gemeinde folgende Dokumente eingesehen werden:

7. Richtplan Verkehr (Richtplankarten, Massnahmenblattern und Pla-
nungsbericht), Stand Mitwirkung vom 9. April 2019

8. Richtplan Energie (Richtplankarten, Massnahmenblattern und Pla-
nungsbericht), Stand Mitwirkung vom 2. April 2019

Die 6ffentliche Mitwirkung wurde am 18. Oktober 2019 und 25. Oktober
2019 im Fraubrunner Anzeiger sowie im Amtsblatt am 23. Oktober 2019
publiziert. Sie fand vom 1. November 2019 bis zum 6. Dezember 2019
statt. Am 31. Oktober 2019 wurde in der Turnhalle Fraubrunnen ein 6f-
fentlicher Informationsanlass durchgefiihrt.
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12.2

12.3

12.4

Alle Interessierten konnten bis 6. Dezember 2019 schriftlich und begriin-
det Einwendungen erheben und Anregungen eingeben. Die Ergebnisse
der Mitwirkung kénnen dem Mitwirkungsbericht entnommen werden.

Kantonale Vorprifung

Die Ortsplanungsrevision der Gemeinde Fraubrunnen wurde mit dem Be-
schluss des Gemeinderats vom 12. Mai 2020 dem Amt fiir Gemeinden
und Raumordnung (AGR) anfangs Juli 2020 zur kantonalen Vorprifung
eingereicht. Mit dem Vorprifungsbericht vom 3. Februar nahm das Amt
fir Gemeinden und Raumordnung Stellung zu den eingegebenen Pla-
nungsunterlagen. Der Vorprifungsbericht liegt dem Planungsbericht als
Beilage bei.

Nach einer Uberarbeitung der Unterlagen wurden diese mit dem Be-
schluss des Gemeinderats vom 24. November 2021 dem Amt fiir Gemein-
den und Raumordnung anfangs Ende November 2021 zur zweiten kan-
tonalen Vorpriifung verabschiedet. Die vereinzelten Vorbehalte und Hin-
weise aus dem Vorprifungsbericht vom 11. Juli 2022 wurden in der vor-
liegenden Uberarbeitung aufgenommen. Der Vorpriifungsbericht liegt
der vorliegenden Planung bei.

Erste Offentliche Auflage

Mit dem Beschluss des Gemeinderats vom 31. Oktober 2022 wurde die
neue bau- und planungsrechtliche Grundordnung zur 6ffentlichen Auf-
lage verabschiedet.

Die 6ffentliche Auflage wurde vom 11. November bis 12. Dezember 2022
durchgefihrt. Wahrend der 6ffentlichen Auflage sind insgesamt sechs
Einsprachen eingegangen.

Der Gemeinderat hat zu allen Eingaben Einigungsverhandlungen durch-
geflhrt. Im Rahmen der Einigungsverhandlungen zu den sechs Einspra-
chen

®  wurden fUnf Einsprachen vollumfanglich zurlickgezogen,

®  eine Einsprache wurde aufrechterhalten.

Anderungen nach der ersten 6ffentlichen Auflage

Aufgrund der Einigungsverhandlungen hat sich gezeigt, dass die nach-
folgend beschriebenen Anderungen an den Planungsinstrumenten sinn-
voll sind und zur Rechtssicherheit beitragen. Gestiitzt auf diese Anderun-
gen wurden verschiedene Einsprachen gutlich erledigt und in der Folge
zuriickgezogen. Diese Anderungen erfordern eine zweite &ffentliche
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12.4.1

12.4.2

12.4.3

Auflage, die nachgehend zur Beschlussfassung der Gemeindeversamm-
lung stattfand.

Zonenplan Siedlung, Ein- und Auszonung Parzelle Nr. 308
Grafenried

Das Begehren, eine Baulandumlegung auf der Parzelle Nr. 308 vorzuneh-
men, wurde von der Gemeinde aufgenommen und von der GV entspre-
chend beschlossen. So hatte die ortsplanerische Grundlage geschaffen
werden kénnen, um eine Gebaudeerweiterung fiir Mehrgenerationen-
wohnen zu schaffen.

Das AGR lasst die Argumentation fir den flachengleichen Abtausch auf
der Parzelle GB Nr. 308 nicht gelten. Das Gebiet befindet sich in der
Fruchtfolgeflache. Die Einzonung von FFF setzt in jedem Fall eine umfas-
sende Interessenabwagung und die Prifung voraus, die Absicht der
Grundeigentimerschaft reicht fiir das AGR in diesem Fall nicht aus.

Des Weiteren befindet sich die Parzelle in der blauen Gefahrenzone (mitt-
lere Gefdhrdung). Die Einzonung von Flachen im blauen Gefahrengebiet
sind nur in Ausnahmefallen zulassig (siehe Arbeitshilfe «<Naturgefahren»,
Kap. 4), an dieser Stelle kann kein Ausnahmefall erkannt werden.

Gemass Aussage des AGR ist entgegen den friheren Abklarungen der
Gemeinde folgendes Vorgehen notwendig: Ausfihrung Bachprojekt, An-
passung Gewasserraum und Gefahrenkarten, anschliessend Baulandum-
legung.

Aus diesem Grund wird die vorgesehene flachengleiche Ein- und Auszo-
nung aufgehoben und die Zonierung gemass Zonenplan Grafenried von
2003 / 2012 dargestellt.

Zonenplan Landschaft, Anpassungen Ufervegetationen

Weil sich die Bepflanzung auf die Gemeindeparzellen Nrn. 15 und 448
beschranken, kann die Markierung der Parzelle Nr. 240 im Zonenplan
Landschaft angepasst werden. Die Markierung «Ufervegetation» wird im
Zonenplan Landschaft Std auf die Parzellen Nrn. 15 und 448 beschrankt.

Zonenplan Landschaft, Anpassung Hecken

Die Hecke / Feldgehdlze wird auf der Parzelle Nr. 243 nicht mehr darge-
stellt, weil sie sich vollumfanglich auf der Parzelle Nr. 455 befindet. Die
Hecke auf der Parzelle Nr. 243 wird somit im Zonenplan Landschaft ent-
fernt.
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12.4.4

12.4.5

12.4.6

Zonenplan Landschaft, Zusatzliche Ausnahmebewilligungen
Bewirtschaftungseinschrankungen

Nach nochmaligem Prifen der Gewasser in der Gemeinde Fraubrunnen,
werden bei zwei Bachabschnitten zusatzliche Randstreifen ohne Bewirt-
schaftungseinschrankungen beantragt:

m  Urtenen (Zauggenried): Oberdorf, Parzellen Nrn. 74, 242 und 375
®m  Dorfbach Aefligen (Fraubrunnen): Parzellen Nrn. 359, 38 und 482.

Die Randstreifen, fir die eine Ausnahmebewilligung beantragt wird, wer-
den im Zonenplan Landschaft als Festlegung zusatzlich zu den Gewas-
serraumen dargestellt.

Die Priifung der Kriterien ist in der Beilage 5 zum Erlduterungsbericht do-
kumentiert (vgl. Kap. 12.4.17). Auch der orientierende Arbeitsplan 7
«Festlegung Gewasserraum-Korridor fiir offene und eingedolte Fliessge-
wasser» wurde um die zusatzlichen Randstreifen dementsprechend er-
ganzt (vgl. Kap.12.4.16).

Art. 2.13 GBR, Energie

Am 1. Januar 2023 trat das revidierte kantonale Energiegesetz in Kraft.
Die damit verbundenen neu eingefiihrten Art. 18a Abs. 2 BauG und Art.
56a BauV regeln die bis anhin in Art. 2.13 GBR festgelegten Anforderun-
gen an Ladevorrichtungen von alternativen Antriebssystemen (u.a.
Elektro) zu genlige. Art. 2.13 GBR kann daher gestrichen werden.

Art. 3.1 und 3.2 GBR, An- und Kleinbauten, kleinere Ge-
baude und eingeschossiger Gebaudeteil

In einer Einsprache wurde geltend gemacht, dass der Artikel 3.1 An- und
Kleinbauten dahingehend angepasst werden soll, dass die giebelseitige
Fassadenhohe FHgi auf 6 m festgelegt wird. Im Musterbaureglement wird
dies so geregelt.

Die Gemeinde ist der Meinung, dass auf eine Erhéhung der FHgi auf 6 m
verzichtet werden soll. Ein Bau von 60 m2 respektive 30 m2 Flache und
einer FHgi von 6 m, bei einem Grenzabstand von nur 2 m respektive 3 m
wird als zu hoch erachtet. Bei 6 m ware der Giebel schon fast bei dem
First eines 1.5-geschossigen Wohnbaus.

Vorgenommen wird stattdessen eine Erhéhung von FHgi und FHa (Fas-
sadenhohe Attika fur Pultdacher) auf 5 m. Die FHtr (traufseitige Fassa-
denhohe) wird auf 4 m belassen. Damit kann im Steildachbereich mehr
Gestaltungsmaoglichkeit gewahrleisten werden.
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12.4.7

12.4.8

12.4.9

12.4.10

12.4.11

Art. 3.5 GBR, Gebaudelange

Der Artikel 3.5 Gebaudeldange wird angepasst. Anbauten werden neu nur
an die Gebaudelange angerechnet, wenn diese ein Mass vom vorsprin-
genden Gebaudeteil (Art. 3.4 GBR) Uberschreiten. Damit kann eine
Gleichsetzung des vorspringenden Gebaudeteils bezogen auf die Mess-
weise der Gebaudeldnge erreicht werden. Der Artikel musste fiir die 3.
offentliche Auflage angepasst werden.

Art. 4.1 GBR, Fassadenhodhe Giebel

Art. 4.1 GBR wird so angepasst, dass die giebelseitige Fassadenhdhe FHgi
dem Musterbaureglement entspricht. So entsteht gegeniiber dem aktu-
ellen Vorschlag in folgenden Zonen eine zusatzliche Erhéhung der FHgi
um 0.5m:

®  Mischzone 2-geschossig: neu 12.0 m
®  Mischzone 3-geschossig: neu 15.0 m

Dadurch entsteht insbesondere bei breiteren Gebaduden (z.B. Mehrfami-
lienhdusern) mehr Spielraum im Steildachbereich.

Art. 4.8 GBR, Z6N Nr. 4 Schule / Verwaltung Fraubrunnen

Die Zone fir 6ffentliche Nutzungen 4 Schule / Verwaltung in Fraubrun-
nen wird mit zwei Nutzungen prazisiert, namlich der Feuerwehr und dem
Werkhof. Dies sind bestehende Nutzungen und sollen dort wegen den
bestehenden Infrastrukturen weiterhin zonenkonform sein.

Art. 5.1 GBR, Zone mit Planungspflicht, ZPP Nrn. 2, 4 und 6

Die bis anhin in den Bestimmungen zu den ZPP Nrn. 2, 4 und 6 festge-
legten Anforderungen an Ladevorrichtungen von alternativen Antriebs-
systemen (u.a. Elektro) kdnnen aus demselben Grund wie beim Art. 2.3
GBR (siehe Kapitel 12.4.5) gestrichen werden. Am 1. Januar 2023 trat das
revidierte kantonale Energiegesetz in Kraft. Die damit verbundenen neu
eingefuhrten Art. 18a Abs. 2 BauG und Art. 56a BauV regeln die Anforde-
rungen zu genlige.

Art. 5.1 GBR, Zone mit Planungspflicht, ZPP Nr. 4 Hofmatte
Sud

Der Grenzabstand zu den angrenzenden Einfamilienhdusern sidlich des
Hofmattenwegs wird von 3 m auf 5 m erweitert, so dass zwischen den
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12.4.12

12.4.13

12.4.14

12.4.15

12.4.16

Bauten und der neuen Uberbauung eine gréssere, nicht bebaubare Fl3-
che bestehen bleibt.

Dies bedeutet einen geringen Verlust der bebaubaren Flache und somit
allenfalls auch der zu erstellenden Anzahl Wohnungen. Wegen der sorg-
faltigen Integration in die bestehenden, gebauten Strukturen und der ho-
hen Anforderungen an die Umgebungsgestaltung ist diese Erhéhung des
Grenzabstands trotz dem Primat der Siedlungsentwicklung nach innen
vertretbar.

Art. 6.12 GBR, Gewasserraum

Die Randstreifen, fur die eine Ausnahmebewilligung beantragt wird, wer-
den im Art. 6.12 Abs. 4 GBR geregelt. Der Artikel wird ergdnzt um die
folgenden Parzellen:

®m  Urtenen (Zauggenried): Oberdorf, Parzellen Nrn. 74, 242 und 375
®m  Dorfbach Aefligen (Fraubrunnen): Parzellen Nrn. 359, 38 und 482

Art. 6.17 GBR, Ersatzmassnahmen

Art. 6.17 GBR regelt, dass bei einer nicht vermeidbaren Beeintrachtigung
oder Beseitigung von Schutzgebieten oder Schutzobjekten der Verursa-
chende fir gleichwertigen Ersatz zu sorgen hat. Im Sinne einer Prazisie-
rung, wird eine Anderung im Kommentar vorgenommen: Es wird nun kla-
rer dargelegt, dass Hecken und Feldgehdlze gemass Art. 27 Abs. 1 NschG
in ihrem Bestand geschitzt sind.

Erlauterungsbericht Art. 1.3 Landwirtschaftliche Planung

Im Erlauterungsbericht fehlt eine Erlauterung zum Artikel 1.3 Landwirt-
schaftliche Planung sowie eine rechtliche Einordnung, ob dieser geneh-
migungsfahig ist. Es wird eine entsprechende Erlduterung ergénzt.

Erldauterungsbericht Art. 2.12 Autoabstellplatze

Der Art. 2.12 Autoabstellpldtze wird selbst nicht erganzt, jedoch die Er-
l[duterungen. Im Erlauterungsbericht wird eine entsprechende Erlaute-
rung erganzt.

Anpassungen Arbeitsplan 7 «Festlegung Gewasserraum-
Korridor fir offene und eingedolte Fliessgewasser»

Die Umsetzung der Gewasserraume wird im Erlauterungsbericht «Orts-
planungsrevision (OPR), Umsetzung der Gewdsserrdume» umfassend
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12.4.17

dargelegt. Dieser muss fur die zweite 6ffentliche Auflage nicht angepasst
werden. Die Beilage zum Erlduterungsbericht, der Arbeitsplan 7 «Festle-
gung Gewasserraum-Korridor fiir offene und eingedolte Fliessgewasser»
erfahrt aber eine Ergdnzung. Darin werden die Randstreifen ohne Bewirt-
schaftungseinschrankungen orientierend dargestellt. Der Plan wird mit
der Aufnahme von zusétzlichen Randstreifen bei zwei Bachabschnitten
erganzt (vgl. Kap. 12.4.4).

Anpassungen Bericht zur Gewahrung von Ausnahmebewilli-
gung der Bewirtschaftungseinschrankungen fir Randstrei-
fen nach Art. 41c Abs. 4bis GSchV

Bei der Revision der Gewasserschutzverordnung 2017 wurde fir schmale
Flachen im Gewasserraum, die landseitig von Verkehrsflachen liegen, eine
Ausnahmemoglichkeit von den Bewirtschaftungsvorschriften eingefiihrt.
Zur Erteilung der Ausnahmebewilligungen missen verschiedene Krite-
rien des kantonalen Merkblatts gepriift werden.?’

Die Prifung der Kriterien ist in der Beilage 5 zum Erlauterungsbericht,
«Bericht zur Gewahrung von Ausnahmebewilligung der Bewirtschaf-
tungseinschrankungen fur Randstreifen nach Art. 41c Abs. 4bis GSchV»,
dokumentiert. Die Beilage wurde mit den nachgehend zur 1. 6ffentlichen
Auflage gepriiften Bachabschnitten erganzt (vgl. Kap. 12.4.4).

Abbildung 59: Ausschnitt Arbeitsplan 7 mit zusdtzlichen Randstreifen ohne Bewirtschaf-
tungseinschrédnkungen (violett).

27 Bewirtschaftung im Gewdsserraum Thema: Ausnahmebewilligung von Bewirtschaftungseinschrénkungen fiir Randstreifen nach Art. 41c

Abs. 4bis GSchV
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12.5

12.6

12.6.1

12.6.2

Gemeindeversammlung vom 21. August 2023

Die baurechtliche Grundordnung wurde am 21. August 2023 von der Ge-
meindeversammlung beschlossen. Die Gemeindeversammlung nahm
dabei zwei Anderungen an der beantragten Vorlage vor. Gegen den Be-
schluss wurde das fakultative Referendum, welches zu einer Urnenab-
stimmung gefihrt hatte, nicht ergriffen.

Anderungen aufgrund der Gemeindeversammlung

Art. 5.1 GBR, Zone mit Planungspflicht, ZPP Nr. 4 Hofmatte
Sad

Unter dem Abschnitt Gestaltung wird aufgrund eines angenommenen
Antrags an der Gemeindeversammlung zum Erhalt der Biodiversitat und
der heute nicht Gberbauten Flache folgende Ergdnzung vorgenommen:

«Qualitativ hochwertige und 0Okologische Umgebungsgestaltung inkl.
Ausgestaltung einer Hofstatt fur Aufenthalt / Begegnung oder ahnli-
ches.»

Die heutige Hofstatt hat eine Bedeutung flr die Bevdlkerung und fiir die
Natur. Diese komplett zu Uberbauen, wird von der Bevdlkerung als
schade betrachtet. Aus diesem Grund wird das Thema der Hofstatt in die
Mindestanforderungen der ZPP aufgenommen: Einerseits hat die ge-
samte Umgebungsgestaltung gemass okologischen Kriterien zu erfol-
gen, andererseits soll das Thema der Hofstatt als Begegnungsflache im
Rahmen eines Qualitatsverfahrens aufgenommen und dann entspre-
chend im Baugesuch umgesetzt werden. Mit dieser Ergdnzung kdénnen
u.a. Okologie, Kihlung der Siedlung und Begegnungsméglichkeiten
kombiniert werden.

Reduktion Ortsbildschutzgebiet auf den Parzellen
Nrn. 889, 143, 816 und 265

Die Parzellen Nrn. 889, 143 und 816 entlang der Aefligenstrasse im Dorf
Fraubrunnen werden gemass Antrag an der Gemeindeversammlung aus
dem Ortsbildschutzgebiet entlassen. Da gemass Art. 4.1 Fussnote 7 Bau-
reglement mit einem Qualitdtsverfahren die Gebaudeldange auf den Par-
zellen Nrn. 143 und 889 wegen betrieblichen Beddirfnissen von 35 auf 50
m erweitert werden kann, wird davon ausgegangen, dass die Integration
in die Umgebung Uber diese Art der Qualitatssicherung zu gentige erfol-
gen kann. Der Gemeindeversammlung ist es wichtig, dass die lokalen Ge-
werbe unterstlitzt werden und ihre Weiterentwicklung nicht einge-
schrénkt wird. Daher stimmte sie dem Antrag, die Ortsbildschutzgebiet
auf den Parzellen Nrn. 889, 143 und 816 zu reduzieren, zu.
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Als Folge dieser Reduktion wird auch die Parzelle 265 nicht mehr im Orts-
bildschutzgebiet verbleiben.

12.7 Zweite Offentliche Auflage

Mit dem Beschluss des Gemeinderats vom 18. September 2023 wurde
die neue bau- und planungsrechtliche Grundordnung zur zweiten 6ffent-
lichen Auflage verabschiedet. Die Auflage mit Einsprachemdglichkeit be-
inhaltete ausschliesslich die von der Gemeindeversammlung vorgenom-
menen Anderungen und jene, welche der Gemeinderat seit der 6ffentli-
chen Auflage vom November / Dezember 2022 vorgenommen hatte.

Die zweite 6ffentliche Auflage fand vom 29. September bis 30. Oktober
2023 statt. Es sind keine Einsprachen eingegangen.

Die aufrechterhaltene Einsprache aus der ersten offentlichen Auflage
bleibt bestehen. Der Gemeinderat beantragt beim Amt fiir Gemeinden
und Raumordnung die Einsprache vollumfanglich abzuweisen.

12.8 Genehmigung

Die Ortsplanungsrevision der Gemeinde Fraubrunnen wurde mit dem Be-
schluss des Gemeinderats vom 22. November 2023 zuhanden der Ge-
nehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung verab-
schiedet.

12.9 Dritte 6ffentliche Auflage

Im Rahmen der Vorbereitungsarbeiten zur Genehmigung der OP stellte
das AGR folgende nicht genehmigungsfahige Punkte fest. Diese Ande-
rungen erfordern eine Genehmigungsauflage, sie werden im separaten
Erlauterungsbericht ausfuhrlich erldutert resp. in den nachfolgenden Ka-
piteln zusammengefasst.

Samtliche Anderungen sind gemiss kantonaler Bauverordnung Art. 122
geringfligig. Gemass Merkblatt zum Thema «Geringfiigige Anderungen
von Nutzungsplanen» (Art 122 BauV) vom 28. November 202328 werden
Anderungen als geringfligig bezeichnet, wenn «

a) angenommen werden darf, sie hatten, wenn sie von Anfang an be-
schlossen worden waren, den Entscheid des zustdndigen Planungs-
organs nicht beeinflusst. Dies wiederum kann angenommen werden,
wenn der Gesamtcharakter der Planordnung sowie die ihr zugrunde
liegenden Ziele beibehalten werden und wichtige Fragen, um welche
es bei der urspriinglichen Planung ging, im Wesentlichen in gleicher
Weise beantwortet werden.

28. https.//www.raumplanung.dij.be.ch/de/start/arbeitshilfen-und-muster/muster-und-checklisten.html, download 20.3.2025
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12.9.1

b) sie nur einzelne Grundeigentiimer betreffen und nicht von allgemei-
nem Interesse sind.»

Das bedeutet, dass die Anderungen nicht abermals von der Gemeinde-
versammlung zu verabschieden sind.

Die dritte 6ffentliche Auflage erfolgte vom 27. Juni bis 28. Juli 2025. Es
sind keine Einsprachen eingegangen.

Der Gemeinderat hat die Anderungen am 11. August 2025 beschlossen.

Diverse Umzonungen von Wohn- und Mischzonen und Zu-
teilung der Larmempfindlichkeitsstufe ES

Gemass dem Zonierungskonzept sollen im Kern die historischen Nutzun-
gen, ausserhalb davon Wohn- und Gewerbebetriebe und am Rand nur
noch Wohnen und nicht stérende Nutzungen angesiedelt werden. So
kénnen die acht Dorfer einheitlich zoniert werden. Gemass eidg. Larm-
schutzverordnung gibt es hierzu Vorbehalte:

Gemass Art. 43 Abs. 1 lit. b LSV kdnnen Gebiete, die der Ladrmempfind-
lichkeitsstufe ES Il zugeteilt sind, in die ES Il aufgestuft werden, wenn sie
mit Larm vorbelastet sind und keine Larmschutzmassnahmen mdglich
sind. Hinsichtlich einer moglichst einheitlichen Handhabung der Zonie-
rung in den verschiedenen Doérfern wurden in folgenden Gebieten Auf-
stufungen von der ES Il in die ES Ill vorgenommen. Es gibt aber einen
Bundesgerichtsentscheid (BGE 121 Il 235 E. 5b), der besagt, dass diese
Aufstufung nur vorgenommen werden darf, wenn keine wirksamen
Larmschutzmassnahmen mdoglich sind oder die Anlage, von welcher die
Larmbelastung ausgeht, larmtechnisch nicht saniert werden kann. Dazu
ist ein Nachweis zu erbringen. Dies kann im Rahmen der vorliegenden
Ortsplanungsrevision nicht erbracht werden. Aus diesem Grund werden
folgende Gebiete wieder der ES Ill zugeteilt, auch wenn dies nicht dem
Zonierungskonzept und somit der Gleichbehandlung der Déorfer ent-
spricht:

m  Grafenried, Bernstrasse

®  Fraubrunnen, Bernstrasse

®  Fraubrunnen, Solothurnstrasse

®  Fraubrunnen, Zauggenriedstrasse

®  Limpach, Batterkindenstrasse

®  Limpach, Milchistrasse

®  Schalunen, Solothurnstrasse

Folgendes Gebiet bleibt der ES Il mit der Uberlagerung «Aufstufung

Larmempfindlichkeitsstufe ES Il auf ES llI» zugeteilt, weil es bereits in der
vorangehenden Ortsplanung entsprechend dargestellt ist:
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12.9.2

12.9.3

®  Biren zum Hof, Limpachstrasse

Die Anderungen bedeuten, dass in der Tabelle Baumasse im Art. 4.1 BauR
die Aufstufung von der ES Il auf die ES Il in der Spalte rechts «Larmemp-
findlichkeitsstufe (ES)» bei der 3-geschossigen Wohnzone gestrichen
wird. In der 2-geschossigen Wohnzone bleibt sie wegen der Limpachstra-
sse im Dorf Blren zum Hof bestehen, in der Bestandeszone wegen der
Uberbauung Chlostermatte entlang der Aefligenstrasse im Dorf
Fraubrunnen. Im Art. 4.5 Bestandeszone BZ Abs. 1 wird denn auch explizit
auf diesen Fall hingewiesen.

Fraubrunnen, Parzelle Nr. 101: Umzonung der Mihle in die
Dorf- und Arbeitszone

Das Areal der Muhle darf gemass Amt fir Gemeinden und Raumordnung
wegen der Anrechenbarkeit an Wohn-, Misch- und Kernzonen nicht in
Richtung Wohnen entwickelt werden. Aus diesem Grund wird das Areal
in Richtung Arbeiten entwickelt. Ansonsten hat die Grundeigentimer-
schaft weiterhin keine Entwicklungsmaoglichkeiten resp. Planungssicher-
heit auf dem Areal. Der Gemeinderat bedauert den Entscheid vom AGR,
an dieser zentral gelegenen Stelle in Bahnhofsndhe und doch ruhigen
Lage keinen Wohnraum erstellen zu kénnen.

Aus diesem Grund wird der Uberbaute, nordliche Teil des Areals der
Dorfzone zugeteilt. Der nicht bebaute, stidliche Teil wird der Arbeitszone
zugeteilt (bisher Gewerbezone).

Die Arbeitszone hat die Larmempfindlichkeitsstufe Ill. Dies ist eine Ab-
stufung gegenliber dem rechtsgliltigen Zonenplan, jedoch fligt sie sich
in die Siedlungsstruktur mit den umliegenden Zonen, die der ES Il zuge-
teilt sind, ein.

Gemass Art. 4.7 Arbeitszone A Abs. 2 gelten dieselben Fassadenhdhen
fur die Arbeitszone im Gebiet Mihle wie flir das Arbeitsgebiet Bern-
strasse im Dorf Grafenried, namlich 9.0 m fir die traufseitige (FHtr) und
12.0 m fiir die giebelseitige (FHgi) Fassadenh&hen.

Fraubrunnen, Parzelle Nr. 1234: Waldgrenze bei der ZSF 8

Bei der Parzelle Nr. 1234 entlang der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen
«Amtsschltzen» ist die verbindliche Waldgrenze gemass Art. 10 Abs. 2
Waldgesetz undeutlich dargestellt. Wegen der Strichpunktlinie erscheint
es, als dass die Waldfeststellung nicht bis zum stidlichen Ende des Waldes
geht, sondern einige Meter vorher aufhort. Erst beim genauen Hinsehen
ist ersichtlich, dass die Signatur an der richtigen Stelle aufhort.

Die Signatur wird nun plangrafisch optimiert. Inhaltliche Anderungen ge-
genuber dem Stand der Gemeindeversammlung ergeben sich keine.
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Darstellung verbindliche Wald-

grenze...

Festlegung: neue verbindliche
Waldgrenze gemass Art. 10
Abs. 2 WaG

Legende

12.9.4

12.9.5

...ohne plangrafische Optimie- ... mit plangrafischer Optimie-

rung rung
Abbildung 60: Darstellung Waldgrenze Abbildung 61: Darstellung Stand 3. 6ffentli-
Stand Gemeindeversammlung che Auflage

Grafenried, flachengleiche Ein- und Auszonung auf der Par-
zelle Nr. 308

Erlauterungen siehe 12.4.1

Zauggenried, Perimeter UO Aefligenstrasse Parzellen Nr. 55

Die «Zone mit besonderen baurechtlichen Ordnungen» ZBO 4 weist im
Zonenplan einen anderen Perimeter auf als die dazugehodrende rechts-
giiltige Uberbauung «Aefligenstrasse» mit Genehmigung vom
06.07.2009. Die UO beinhaltet den Wegstreifen der Parzelle Nr. 55, die
ZBO im Zonenplan Stand Gemeindeversammlung nicht. Die Idee war,
dass der Perimeter der sich in Uberarbeitung befindenden UO «Aefli-
genstrasse» entsprechend angepasst wird.

Dies ist geméass AGR nicht zulissig, weil die UO von 2009 derzeit noch
rechtsglltig ist. Aus diesem Grund wird der Perimeter der ZBO wieder auf
den Perimeter der rechtsgiiltigen UO erweitert.

Die Gemeinde halt aber an der Idee fest, dass das Nutzungsgebiet der
kiinftigen UO nicht auf die Parzelle Nr. 55 erweitert wird. Aus diesem
Grund wird sie bei der Erarbeitung der UO (nicht Bestandteil der vorlie-
genden Ortsplanung) diesen Streifen als Griinstreifen ausweisen.
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Perimeter UO «Aefligenstrasse» Perimeter ZBO Stand GV Perimeter ZBO 3. offentliche

Auflage

.
E

. . Aelligenstrasse i.i_ =y
. Agl

Abbildung 62: Perimeter rechtsgiltige UO Abbildung 63: Perimeter ZBO Stand Ge- Abbildung 64: Perimeter ZBO 3. dffentliche
«Aefligenstrasse meindeversammlung Auflage

12.9.6 Abgleich Zonengrenzen mit Parzellengrenzen

Bei einigen wenigen Parzellen werden die Zonengrenzen auf die Parzel-
lengrenzen abgestimmt: Diese Anderungen betreffen jeweils nur wenige
m2 und befinden sich in den folgenden Gebieten:

Etzelkofen, Parzelle Nr. 403: Die Mischzone wird aus dem Strassen-
areal entfernt.

Fraubrunnen, Parzellen Nr. 225, 1299, 1300: Die Parzellen Nrn. 1299
und 1300 werden zu reinen Wohnzone 2-geschossig, die Parzelle Nr.
225 wird zu einer reinen Mischzone 2-geschossig.

Fraubrunnen, Parzelle Nr. 1131: Umzonung zur Wohnzone 2-ge-
schossig.

Fraubrunnen, Parzellen Nr. 475 und 718: Umzonung zur Mischzone
2-geschossig

Fraubrunnen, Parzellen Nr. 939 und 948: Umzonung zur Mischzone
3-geschossig

Grafenried, Parzelle Nr. 427: Ein plangrafischer Fehler bei der Erfas-
sung des Zonenplans im GIS wird behoben und der Wendeplatz im
Gebiet Bachtelen ebenfalls der Verkehrszone Strasse zugeteilt.

Limpach, Parzellen Nr. 412 und 414: Umzonung zur Mischzone 2-ge-
schossig.
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12.9.7

12.9.8

Gewasserraum offener Fliessgewasser im Wald

In den Waldern ist ein Gewdsserraum auszuscheiden, da an einigen Stel-
len der Gewasserraum breiter ist als der Waldstreifen. Dieser ist dann ge-
méss kantonalen Vorgaben im Wald orientierend darzustellen, aus-
serhalb des Walds verbindlich. In der Legende des Zonenplans Land-
schaft wird dieser Unterschied wie folgt gemacht:

Darstellung Gewasserraum (grundeigentiimerverbindlich)

E Gewasserraum offener Fliessgewéasser

Darstellung Gewdsserraum im Wald (nicht grundeigentiimerver-
bindlich)
b ‘ Gewadsserraum offener Fliessgewasser im Wald

Abbildung 65: Darstellung Gewdsserrdume in den verschiedenen Zonen

Gemass Vorgabe Kanton darf der Gewésserraum im Wald im orientieren-
den Planinhalt nicht bemasst werden. Es wurden darum nur die Stellen
bemasst, an denen der Gewasserraum breiter ist als der Wald.

Gewasserraum auf dem Gebiet der Nachbargemeinde

Die Gemeindegrenze verlduft teils in Fliessgewassern wie entlang dem
Aefligenbach, dem Limpach, dem Furtbach und der Urtenen. Der Kanton
verlangte im Rahmen der Vorprifung, dass hinsichtlich einer vollstandi-
gen Darstellung des Gewasserraums dieser auch auf dem Gebiet der
Nachbargemeinde dargestellt wird. Dies wird mit der orientierenden Sig-
natur «Gewasserraum auf dem Gebiet der Nachbargemeinde» umge-
setzt. Vermasst wurde jedoch der vollstandige Gewasserraum.

Dies ist gemass AGR nicht korrekt. Es darf nur der Gewédsserraum im Ge-
meindegebiet bemasst werden. Dies wird nun entsprechend korrigiert
und es werden nur die Gewdsserrdume, die innerhalb des Gemeindege-
biets von Fraubrunnen liegen, vermasst.
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Festlegung: Gewasserraum of-
fener Fliessgewasser

Hinweis: Gewasserraum auf
dem Gebiet der Nachbarge-
meinde

Legende

(R

12.9.9

...auf beiden Gemeindegebieten ...nur im Gemeindegebiet von
Fraubrunnen

Im Moos

Abbildung 66: Darstellung Gewdsserraum Abbildung 67: Darstellung Gewdsserraum
Stand Gemeindeversammlung Stand 3. 6ffentliche Auflage

Weitere Anderungen im Baureglement

Das AGR forderte Anderungen bei diversen Artikeln im Baureglement.
Diese Anderungen werden im Kapitel 10.3 jeweils bei den Ausfiihrungen
zu den einzelnen Artikeln erldutert. Anderungen erfolgten bei folgenden
Artikeln:

®  Art. 3.1 Klein- und Anbauten

® Art. 3.2 Kleinere Gebdude / eingeschossiger Gebaudetell
®  Art. 3.5 Gebdudeldnge

®  Art. 3.9 Absténde

®  Art. 4.1 Art und Mass der Nutzung

®  Art. 4.8 Zone fiir 6ffentliche Nutzungen Z6N

®  Art. 49 Zone fir Sport- und Freizeitanlagen ZSF

®  Art. 5.1 Zonen mit Planungspflicht ZPP

®  Art. 6.8 Charakteristischer Einzelbaum

Folgende Anderungen sind nicht in Kapitel 10.3 aufgefiihrt und werden
hier erlautert:

®  Art. 2.13 Storfallvorsorge: Der Artikel betreffend Stérfallvorsorge wird
prazisiert, weil der Ausschluss von Nutzungen bereits in der Nut-
zungsplanung zu erfolgen hat und nicht erst bei der Baubewilligung.
Aus diesem Grund werden innerhalb der Konsultationsbereiche der
Erdgashochdruckleitungen empfindliche Einrichtungen
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12.10

ausgeschlossen. Als empfindliche Einrichtungen gelten Schulen, Kin-
dergarten, Kitas, Alters- und Pflegezentren oder Spitéler.

Art. 3.1 Klein- und Anbauten und Art. 3.2 Kleinere Gebaude / einge-
schossiger Gebaudeteil: Nach Art. 3.6 Abs. 2 Baureglement wird fir
Pultddcher die Fassadenhdhe Attika angewendet. Wenn somit Bau-
ten und Geb&ude nach Art. 3.1 und 3.2 mit einem Pultdach versehen
werden sollen, bedarf es die Festlegung einer maximalen Fassaden-
hohe Attika, damit keine Gesetzesliicke entsteht. Es besteht nicht die
Absicht, auf diesen Bauten und Gebauden eine Attika zu errichten.
Zur besseren Verstandlichkeit wird eine Erganzung in der Kommen-
tarspalte vorgenommen.

Art. 3.5 Gebdudeldnge: Der Artikel wird angepasst und auf den Ver-
weis auf Art. 3.4 verzichtet.

Art. 3.9 Abstande: Abs. 9 von Artikel 3.10 Grenzabstadnde wird in den
neuen Abs. 3 von Art. 3.9 integriert, so dass die Abstande zur Land-
wirtschaftszone in einem Artikel geregelt sind. Die Festlegung, dass
Einfriedungen und Stitzmauern einen minimalen Abstand von 0.5 m
gegenlber der Landwirtschaftszone einhalten mussen, bleibt unver-
andert.

Art. 4.13 Verkehrszone Bahn VZb: Beim Verweis auf die Zonenbestim-
mungen, die fiir Bauten (also keine Bahnbetriebsbauten) in der Ver-
kehrszone Bahn gelten, gelten die Vorschriften der Dorfzone DZ und
nicht der D2. Die Abklirzung war falsch, diese wird nun korrigiert.

Art. 5.1 Zonen mit Planungspflicht, ZPP 5 «Unterfeld» Schalunen: Die
Fassadenhdhe betrifft nicht die Hohe des Giebels, sondern der Fas-
sadenhohe Traufe.

Art. 6.12 Gewadsserraum: Die Mdglichkeit, Ausnahmebewilligungen
im dicht bebauten Gebiet zu erteilen, sofern keine iberwiegenden
Interessen entgegenstehen, wird im Abs. 3 gestrichen.

Anpassungen im Erlauterungsbericht

Das AGR forderte Anderungen bei diversen Abschnitten im Erlauterungs-
bericht, dies in den folgenden Kapiteln:

Kapitel 8.7: Die Einzonungen in die Zone fur 6ffentliche Nutzungen
(ZON)

Kapitel 9.3: Archdologische Schutzgebiete und Fundstellen
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13. Anhang 1: Beschrieb ISOS

13.1 Biren zum Hof%?

Biren zum Hof ist ein Ackerbauerndorf in leicht modelliertem Gelande.
Es besteht aus stattlichen Riegbauten mit Riindi, welche mit ihren Léngs-
seiten den intakten landlichen Strassenraum bilden. Weiter tragen die
Taunersiedlung Chapf im Westen und die Heimatstil-Bahnstation zum
schitzenswerten Ortsbild bei. Durch eine friihzeitige Ortsplanung konnte
das Einfamilienhausquartier vom alten Ortskern leicht abgesetzt realisiert
werden.

Abbildung 68

1. Vorwort 8
2. Bestandteile der Ortsplanungsrevision Fraubrunnen 9
3. Ausgangslage und Vorgehen 11
4. Ubergeordnete Grundlagen und Rahmenbedingungen 13
5. Kommunale Richtplane 27
6. Grundlagen der Gemeinde 33

29 Bundesamt fiir Kultur: https.//data.geo.admin.ch/ch.bak.bundesinventar-schuetzenswerte-ortsbilder/PDF/ISOS_0551.pdf
(download: 31.07.2019)
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: Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS), Biiren
zum Hof, Flugbild 1988

Lagequalitaten: <Hohe Lagequalitdten durch die noch weitgehend
unverbaute Situation in leicht modelliertem Geldnde, bemerkens-
werte Fernansichten von Siden und Osten; harmonische Integration
der grossen, im Obstbaumkranz eingebetteten Dachvolumen in die

Kulturlandschaft.»

Raumliche Qualitaten: «Bemerkenswerte raumliche Qualitaten
durch die Staffelung der stattlichen Bauernhduser langs des leicht ge-
bogenen Strassenverlaufs, akzentuiert durch einen Jurasteinbrunnen
und grosse Hofplatz - bdume. Grosszligige rdumliche Geschlossen-

heit bei der zentralen Strassenverzweigung.»

Architekturhistorische Qualitaten: «Bemerkenswerte architektur-
historische Qualitaten dank der gut erhaltenen und interessanten
bauerlichen Bauten aus verschiedenen Epochen: mehrere stattliche
Riegbauten aus der Zeit nach dem Brand von 1865, dltere Stander-
bauten mit Vollwalmdach, insbesondere die Taunerhduser am Chapf,
bemerkenswerte Stockli aus dem 18. und 19. Jahrhundert, auch ei-
nige Heimatstilbauten aus dem ersten Drittel des 20. Jahrhunderts

wie die ehemalige Kaserei und die Bahnstation.»
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Empfehlungen

13.2
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Abbildung 69.: ISOS Ausziige von Biiren zum Hof: o.L: Gasthof «Réssli» 1867, o.r.: Chapf,
u.l: Schulhaus 1939, u.r.: siidlicher Bebauungsstand, Riegstockli 1845 und Speicher 1707

«Insbesondere erhalten der Zwischenbereiche in der urspriinglichen
Nutzung mit Vorgarten, Hofplatzen usw.»

®m «Verzicht auf Ausbau der Strasse, Strassenbegrenzung ohne Rand-
steine beibehalten.»

®m  «Weiterhin Konzentration der Bautatigkeit auf das leicht abgesetzte
Quartier stdlich des Ortskerns, unbedingt den siidlichen Rand des
Ortskerns vor Uberbauung schiitzen.»

®  «Bei Um-, An- und notwendigen Neubauten dusserste Sorgfalt wal-
ten lassen, unbedingt Denkmalpflegefachleute beiziehen.»

Mulchi3®

Das Haufendorf Miilchi liegt am Rande der Limpachebene und besteht
vorwiegend aus Ackerbauernhduser. Diese sind rechtwinklig um einen
langlichen Platz mit zugedecktem Bach angeordnet. Anstelle einer Kirche
dominiert das Schulhaus auf einer leichten Anhdhe gelegen das Dorfbild.
Vom Ubrigen Dorf abgeldst liegt die friihere Mihle, ein spatklassizisti-
scher Riegbau. Leicht abgetrennt vom Ortskern liegt auch die Taunersied-
lung Moosgasse mit ihren Kleinbauernhdusern mehrheitlich aus dem 18.
Jahrhundert.

30 Bundesamt fiir Kultur: https.//data.geo.admin.ch/ch.bak.bundesinventar-schuetzenswerte-ortsbilder/PDF/ISOS_0934.pdf

(download: 31.07.2019)
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Bewertung
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Abbildung 70.: Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung
(ISOS), Miilchi, Flugbild 1995

Lagequalitdaten: «Durch die unverbaute Situation in einer Geldn-
demulde am Rande der Limpachebene hohe Lagequalitaten; allseitig
ungestorte Sicht auf die harmonisch ins Kulturland integrierte Dach-
landschaft von mehrheitlich gleichgerichteten grossen Bauernhau-
sern, durchsetzt mit kleineren Bauten, liberragt von stattlichen Hof-
platzbdumen und eingerahmt von einem Obstbaumkranz.»

Raumliche Qualitdten: «Bemerkenswerte raumliche Qualitdten dank
des grosszligigen landlichen Strassenraums, gefasst von gestaffelten
Bauten — mehrheitlich locker entlang der leicht gekriimmten Strassen
und um den weiten Platz Gber dem zugedeckten Dorfbach im Zent-
rumsbereich —, sowie dank der kleinraumigen Moosgasse mit dicht
gereihten Taunerhausern.»

Architekturhistorische Qualitaten: «Gewisse architekturhistorische
Qualitaten dank der beachtlichen, fiir die Region typischen Bauern-
hofe aus dem spaten 18. und frithen 19. Jahrhundert mit intakten
Zwischenbereichen, auch dank der abgetrennten Taunersiedlung
Moosgasse mit Kleinbauernhausern mehrheitlich aus dem 18. Jahr-
hundert sowie wegen der kleinen Mihlegruppe mit dem biedermei-
erlichen Riegstock.»
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Abbildung 71.: ISOS Ausziige von Miilchi: oben links.: Bauernhaus 19. Jhd, oben rechts:
ehem. Miihle 1848, unten links: Moosgasse, unten rechts: Gasthaus «Zum Léwen 1892 und
ehem. Kdserei 1912

Empfehlungen ®  «Allfdllige Neubauten und Renovationen sorgféltig planen und aus-
fihren, unbedingt Denkmalpflegefachleute beiziehen.»

B «Insbesondere Zwischenbereiche in ihrer urspriinglichen Nutzung
mit eingezaunten Vorgarten, Hosteten usw. erhalten und pflegen.»

®m  «Auf den Ausbau der Strassen verzichten, nach Mdglichkeit auch auf
Trottoirs.»
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13.3 Limpach?'

Am Fusse einer sanften Gelandeterrasse im Limpachtal liegt das Acker-
bauerndorf Limpach. Die klassizistische Kirche auf der Hangkante tber-
ragt die gleichgerichteten Bauten mit machtigen Walmdachern um den
zentralen Dorfplatz. In der Ebene liegen die kleinvolumigen Taunerhduser
der Moosgasse.

Abbildung 72.: Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung
(ISOS), Limpach, Flugbild 1979

®  Lagequalitidten: «<Hohe Lagequalitdten durch die weitgehend unver-
baute Situation in einer Gelandemulde am Rande einer Ebene; allsei-
tiger Einblick auf die gegliederte Dachlandschaft von auffallend
gleichgerichteten Bauernhdusern, durchsetzt mit Baumen und Klein-
bauten. Markante Silhouette vor allem von der Ebene hergesehen.»

Bewertung

®  Raumliche Qualitiaten: «Bemerkenswerte rdaumliche Qualitdten
durch die dichte Stellung der gestaffelten Bauernhauser unterschied-
licher Grdsse. Eindriicklicher zentraler Dorfplatz mit stattlichem Kopf-
bau und intakter Ausstattung wie Dorfbrunnen, Spritzenhduschen
und Baumen.»

31 Bundesamt fiir Kultur: https.//data.geo.admin.ch/ch.bak.bundesinventar-schuetzenswerte-ortsbilder/PDF/ISOS_0867.pdf (download:
31.07.2019)
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Empfehlungen

Architekturhistorische Qualitdaten: «Hohe architekturhistorische
Qualitaten durch den weitgehend intakten Baubestand vorwiegend
aus dem 19. Jahrhundert mit machtigen Bauernhdusern, erganzt
durch kleinere Nebenbauten wie Stockli und Speicher sowie durch
die kompakte kleinmassstabliche Moosgasse. Besonderer Wert der
Kirche als ein im Kanton Bern seltener Empirebau aus dem friihen 19.
Jahrhundert.»

— S

Abbildung 73.: ISOS Ausziige von Limpach: o.l.: Moosgasse, o.r.: Bauernhaus 1804, u.L.:
Pfarrhaus und Kirche, u.r.: Schulhaus 1866

«Insbesondere die Zwischenbereiche in der urspriinglichen Nutzung
(Vorgarten, ungeteerte Hofplatze mit Baumen, Hosteten usw.) erhal-
ten.»

«Auf den Ausbau der Strassen verzichten, insbesondere keine Trot-
toirs erstellen.»

«Die alte Bausubstanz sorgfaltig pflegen, stérende Veranderungen
allenfalls riickgdngig machen. Bei Um-, An- und eventuellen Neubau-
ten unbedingt Denkmalpflegefachleute beiziehen. Wegen der guten
Dachaufsicht auch auf die Eindeckmaterialien achten.»
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14. Beilagen

9
d)

e)

9)

h)

Beilage 1, Umsetzung der Gewasserraume

Beilage 2a/b, Erhebung der uniiberbauten Bauzonen und lber-
baute Bauzonen

Beilage 3, Aufnahmeprotokoll Natur- und Landschaftswerte
Beilage 4, Bericht Storfallvorsorge

Beilage 5, Bericht zur Gewahrung von Ausnahmebewilligung der
Bewirtschaftungseinschréankungen fiir Randstreifen nach Art. 41c
Abs. 4bis GSchV

Beilage 6, Priifung von Uberbauungsméglichkeiten innerhalb
der Erhaltungszone a gemass ISOS
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