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1. Planungsgegenstand

1.1 Ausgangslage

Die letzte Revision der Ortsplanung wurde am 03.12.2005 durch die Gemeindeversammlung
beschlossen und am 20.06.2006 durch das kantonale Amt fir Gemeinden und Raumord-
nung genehmigt. Zwischenzeitlich wurden zahlreiche Anderungen am Zonenplan Siedlung,
am Zonenplan Landschaft und an den Uberbauungsordnungen vorgenommen.

In den vergangenen Jahren gab es mehrere Anderungen in der Gesetzgebung des Bundes
und des Kantons Bern, welche die Gemeinden in die Pflicht nehmen, ihre Grundordnung
und ihr Baureglement zu Uberarbeiten. So sind im Rahmen der vorliegenden Revision der
Ortsplanung unter anderem die Baubegriffe und Messweisen im Zuge des Erlasses der
BMBYV im Baureglement anzupassen, Gewdasserrdume fur alle Gewasser auf Gemeindege-
biet festzulegen und der Umgang mit der haushélterischen Bodennutzung und dem Kultur-
land in der kommunalen Nutzungsplanung festzuhalten.

Der kantonale Richtplan hat zum Ziel, den Boden haushélterisch zu nutzen und die Entwick-
lung nach innen zu férdern. So sind Neueinzonungen mdoglich, wenn im Baugebiet das Ver-
dichtungspotenzial, d.h. eine minimale Raumnutzerdichte pro Hektare (RN/ha), erreicht wor-
den ist und wenn der maximal zulassige Baulandbedarf nicht Uberschritten wird. Die Ge-
meinde Bargen weist gemdass der kantonalen Ermittlung des Baulandbedarfs heute zu
grosse Wohnbaulandreserven in den Wohn-, Kern- und Mischzonen (WMK) auf. Zudem ist
die Raumnutzerdichte zu gering. Neueinzonungen kénnen damit auf Grundlage des oben
beschriebenen Weges nur vorgenommen werden, wenn die Bauzone an anderer Stelle
durch Auszonung reduziert wird (flachengleiche Kompensation). Es gibt jedoch Ausnahme-
tatbestande, bei Erflllen welcher trotzdem eingezont werden kann, auch wenn das Bauland-
kontingent bereits ausgeschopft ist. Diese werden im folgenden Unterkapitel ,1.2 Uberge-
ordnete Rahmenbedingungen® unter ,Neueinzonungen® erlautert.

Von diesen Mdglichkeiten wird in der vorliegenden Revision der Ortsplanung Gebrauch ge-
macht, denn nebst der Umsetzung der obligatorischen, gesetzlich vorgeschriebenen Erfor-
dernissen soll die Gelegenheit genutzt werden, einen Prozess anzustossen, um in kleinen
Schritten die Gemeindeentwicklung nach innen und die Wohn- und Lebensqualitat in der
Gemeinde zu verbessern. Die grosste Entwicklung findet mit der Einzonung einer Baulticke
im Ortszentrum statt, die zusammen mit angrenzenden Parzellen einer Zone mit Planungs-
pflicht zugeteilt wird, so zu einer Verdichtung im Ortskern beitragt und gleichzeitig zu einer
Aufwertung des 6ffentlichen Raums in diesem fuihren soll. Die Siedlungsentwicklung in Bar-
gen erfolgt innerhalb der bestehenden Siedlungsgrenzen bzw. der gebauten Substanz. Die
Gemeinde kann zudem Massnahmen zur Siedlungsentwicklung definieren, die Uber den
Rahmen der baurechtlichen Grundordnung hinausgehen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Revision der Ortsplanung. Folgende
kommunale Planungsinstrumente sind davon betroffen:

- Zonenplan Baugebiet (ersetzt Zonenplan Siedlung)

- Zonenplan Gewasserraum, Naturgefahren und Schutzzonen (ersetzt Zonenplan Land-
schaft)

- Gemeindebaureglement (GBR) (mit Integration Gemeindebauverordnung)

15.3.2022
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1.2  Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Wie in der Ausgangslage bereits erlautert, ist es der Gemeinde Bargen aufgrund gentigen-
der Baulandreserven und ohne Erfulllung von Ausnahmetatbesténden grundsétzlich nicht
gestattet, weitere Flachen einzuzonen. Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR)
hélt jedoch unter anderem im Schreiben vom 12. Dezember 2017 fest, dass es davon zwei
Ausnahmen gibt. Einerseits kdnnen bereits bebaute Flachen eingezont werden, falls sie zum
bestehenden Siedlungsgebiet gehdren. Andererseits kdnnen Baullicken im Siedlungsge-
biet, die mehrheitlich oder vollstéandig von tiberbautem Land umgeben sind, eingezont wer-
den. Wie im Fall von bereits bebauten Flachen werden Baullicken bei einer Einzonung nicht
an den Wohnbaulandbedarf angerechnet und demzufolge besteht auch kein Kompensati-
onsbedarf.

In Form einer Voranfrage wurde bei den vier unten dargestellten Baullicken (zwei davon
teilweise Uberbaut) beim AGR abgeklart, ob dies Baullicken im Sinne der oben geschilderten
kompensationsfreien Art sind. Das AGR bestétigte, dass die Flachen Nr. 1 und Nr. 2 als
bereits bebaute Flachen und/oder Bauliicken bezeichnet und demzufolge ohne Berlcksich-
tigung des Wohnbaulandbedarfs eingezont werden kdnnen. Allerdings wurde seitens des
AGR in einer erneuten Beurteilung im Rahmen der Vorprifung festgehalten, dass das Gebiet
2 aufgrund der Fruchtfolgeflache die Kriterien einer Bauliicke im Sinne der kompensations-
freien Art trotz allem nicht erfullt.

Bei den Flachen Nr. 3 und Nr. 4 ist fir das AGR fraglich, ob es sich unter Berlicksichtigung
aller relevanten raumplanerischen Aspekte um Baultlicken oder nicht eher um gréssere un-
Uberbaute Flachen im Siedlungsgebiet handelt. Das AGR steht einer Einzonung jedoch nicht
grundsatzlich ablehnend gegentiber. Beim Gebiet 4 sind ebenfalls Fruchtfolgeflachen be-
troffen. Daher kann es nicht als Baullicke im Sinne der kompensationsfreien Art bezeichnet
werden.

N

i

9'892 m2

558 M2 194

Z 777 Landwirtschaftszone (iberbaut
[ Landwirtschaftszone nicht tiberbaut
Fruchtfolgeflachen

15.3.2022

Seite 4



Gemeinde Bargen
Revision der Ortsplanung

Siedlungsentwick-
lung nach innen
(SEin)

Umgang mit Kultur-
land

Haushalterische
Bodennutzung

Harmonisierung der
Begriffe und Mess-
weisen im Bauwe-
sen

Festlegung der Ge-
wasserraume

Berucksichtigung
von Naturgefahren
in der Ortsplanung

Erlauterungsbericht

Im Massnahmenblatt A_07 ,Siedlungsentwicklung nach innen (SEin) fordern“ des kantona-
len Richtplans sind folgende Vorgaben festgehalten:

Gesamtlbersicht Uber die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale aufzeigen.
Darlegen, wie die Reserven und Potenziale aktiviert und mobilisiert werden und die
Siedlungs- und Wohnqualitat erhalten resp. aufgewertet wird.
Raumliche Analyse des Siedlungsgebiets und darauf basierend Entwicklungsziele for-
mulieren.

- Die entsprechende Auseinandersetzung erfolgte im Rahmen des Raumentwick-
lungskonzepts und wird daher im vorliegenden Bericht nicht erneut ausgefiihrt
(siehe Beilage 1 Raumentwicklungskonzept).

Die Anderungen im Baugesetz vom 16. Marz 2016 (siehe Art. 8a-c BauG) und die in der
Folge erlassenen Ausfiihrungsbestimmungen in der Bauverordnung (siehe Art. 11a-g BauV)
regeln den Schutz des Kulturlandes. Die Bestimmungen zum Schutz des Kulturlandes sind
von den Gemeinden im Planerlassverfahren zu beachten und in der baurechtlichen Grund-
ordnung sicherzustellen.

Aufgrund der Ubergeordneten Planungsgrundsétze (Art. 1 und Art. 3 Abs. 2 RPG), welche
den schonungsvollen Umgang mit uniberbauten Flachen innerhalb der Bauzone sicherstel-
len, sind firr diese Flachen innerhalb der Bauzone Verdichtungsméglichkeiten zu priifen und
umzusetzen. Im Einzelfall ist aufzuzeigen, wie dem Gebot der haushalterischen Bodennut-
zung und der Schonung der Landschaft durch «Verdichtung» entsprochen wird.

Im Jahr 2008 hat der Regierungsrat des Kantons Bern den Beitritt zur interkantonalen Ver-
einbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beschlossen. Zur Einfliihrung
dieser harmonisierten Baubegriffe hat der Regierungsrat am 25. Mai 2011 die Verordnung
Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) beschlossen und auf den 1. August
2011 in Kraft gesetzt. Gemass Art. 34 Abs. 1 BMBV missen die Gemeinden ihre baurecht-
liche Grundordnung bis am 31. Dezember 2023 an die neuen Begriffe und Messweisen an-
gepasst haben. Dabei handelt es sich um eine gesetzliche Frist, welche nicht erstreckt wer-
den kann.

Die revidierte Gewasserschutzverordnung (GSchV) des Bundes, die am 1. Juni 2011 in Kraft
getreten ist, verpflichtet die Kantone, die Gewasserraume bis spatestens am 31. Dezember
2018 nach den eidgendssischen Vorgaben umzusetzen. Diese Verpflichtung zur Festlegung
von Gewasserrdumen wird durch das kantonale Gesetz tiber Gewasserunterhalt und Was-
serbau (WBG) an die Gemeinden weiterdelegiert. Somit missen die Gemeinden grundsatz-
lich fur samtliche oberirdischen Gewasser Gewasserraume in ihren Nutzungsplanen festle-
gen. Werden die Gewasserraume einer Gemeinde bis am 31. Dezember 2018 nicht festge-
legt, so gelten bis zu deren Festlegung die strengeren Ubergangsbestimmungen nach
GSchV fir die entsprechende Gemeinde.

Die Gesetzgebung von Bund und Kanton verlangt, dass Gemeinden bei der Ortsplanung
und beim Bau von Schutzmassnahmen die Naturgefahren berticksichtigen. Bei Bedarf soll
eine Gefahrenkarte in Auftrag gegeben werden. Die Naturgefahrenkarte der Gemeinde Bar-
gen wurde am 2. Februar 2011 zum ersten Mal und am 12. November 2015 zum zweiten
Mal vom Tiefbauamt des Kantons Bern anerkannt

Der Regierungsratsbeschluss Nr. 1076 vom 20. Juni 2007 verpflichtet die Gemeinden, Ge-
fahrenkarten innert zwei Jahren nach deren Anerkennung in der Ortsplanung umzusetzen,
um Risiken fur die Bevolkerung zu reduzieren und Fehlinvestitionen zu minimieren.

15.3.2022
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Die Gemeinden bezeichnen auf der Grundlage der Inventare gemass Art 10d BauG in ihren
Planen und Vorschriften u.a. die Baudenkmaler (Art. 64a Abs. 1 BauG).

Laut Bauinventar bilden die Baugruppen die Grundlage fiur den Perimeter des Ortsbild-
schutzgebiets.

1.3 Planungsorganisation

Das vorliegende Planungsgeschéft wird vom Gemeinderat, der Gemeindeverwaltung und
dem Planungsbiro IC Infraconsult in Bern ausgefiihrt.

2. Planungsmassnahmen Zonenplan Baugebiet

Der Zonenplan (ZP) Baugebiet ersetzt den bisherigen Zonenplan Siedlung vom 20.06.2006.
In der vorliegenden Revision der Ortsplanung werden unter anderem im ZP Baugebiet eine
Baulicke im Siedlungsgebiet sowie bereits Uberbaute Flachen eingezont. Des Weiteren
wird eine Uberbauungsordnung (UeO) aufgehoben, die haushélterische Bodennutzung der
unuberbauten Bauzonen sichergestellt, die Objekte des kantonalen Bauinventars hinwei-
send im Zonenplan dargestellt sowie der Perimeter des Ortshildschutzgebiets geringfugig
angepasst.

2.1 Gesprache und Umfrage mit Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer

2.1.1 Umfrage Neueinzonung bestehender Bauten

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision und mit Hinblick auf eine weitere Entwicklung mit dem
Schwerpunkt einer inneren Verdichtung wurden mehrere mit Bauernhdusern bebaute Fla-
chen im bestehenden Siedlungsgebiet identifiziert, die noch der Landwirtschaftszone ange-
horen. Durch die Einzonung von solchen Flachen kann die Grundlage fur eine stérkere
Uberbauung und somit fur eine Verdichtung an gewiinschter Stelle gegeben werden. Die
entsprechenden Eigentimerinnen wurden in der Folge mittels eines Fragebogens befragt.
Von den 8 Parteien wiinschen die Eigentiimerinnen der Parzellen Nr. 1101, 1619, 1422 und
560 (gelbe Rahmen) eine Einzonung ihrer Parzelle oder des tiberbauten Parzellenteils. Die
restlichen Eigentiimerinnen sind an einer Einzonung nicht interessiert.

Legende

Einzonung bestehender Bauten erwiinscht )
=] Einzonung bestehender Bauten nicht erwiinscht / keine Antwort |
Bauzone bestehend \\

» Ubersicht der Ergebnisse der Umfrage zu den Einzonungen bestehender Bauten
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2.1.2 Gesprache mit Grundeigentimerinnen von Baullicken

Von den vier Baulucken, die mittels einer Voranfrage beim AGR hinsichtlich ihrer kompen-
sationsfreien Einzonungsmaglichkeit eine positive Beurteilung durch das kantonale Amt er-
hielten?, wurden die Eigentiimerinnen der Parzellen, die zu den Bauliicken Nr. 1, Nr. 2 und
Nr. 3 gehéren, zu Gesprachen eingeladen. Auf das Einladen der Eigentiimerinnen der Par-
zellen der Baullicke Nr. 4 wurde in dieser Revisionsphase verzichtet, da die anderen drei
Baullicken aus Sicht der Gemeinde ein vorerst genligend grosses Entwicklungspotenzial
aufweisen.

Die Eigentiimerschaft der Parzelle Nr. 1584 (= Baullicke Nr. 1) stimmten einer Einzonung
ihrer Liegenschaft zu. Bei den Eigentimerinnen der Parzellen der Bauliicken Nr. 2 und Nr.
3 war kein oder Uberwiegend kein Interesse an einer kurz- oder mittelfristigen Einzonung
vorhanden. Die Bereitschaft der Uberbauung und somit auch das Interesse an einer Einzo-
nung hat sich mittlerweile bei den Eigentiimerinnen der Parzelle Nr. 1643 (= Baullicke Nr.
2) aufgrund eines Erblassens und entsprechendem Eigentiimerwechsel geéndert. Die Er-
ben wiinschen mittlerweile auch die Einzonung der Baullicke Nr. 2.

Weil mit der Einzonung der Baulicke Nr. 1 und den bestehenden Baulandreserven vorerst
genlgend Siedlungsentwicklungspotentiale vorhanden sind, wird die Baullicke Nr. 2 im Rah-
men dieser Ortsplanungsrevision nicht eingezont. Urspriinglich war vorgesehen, dieses Ge-
biet als Richtplangebiet zu bezeichnen. Mit der zwischenzeitlich erfolgten Neubeurteilung
durch das AGR, wonach das Gebiet aufgrund der Fruchtfolgeflache die Kriterien einer Bau-
licke im Sinne der kompensationsfreien Art nicht erfillt, wird auf eine Richtplanfestlegung
verzichtet. Das Gebiet bleibt jedoch im Raumentwicklungskonzept als zukiunftiges Entwick-
lungsgebiet bestehen.

N

‘A

[ ] Bauliicken

1 Zu diesem Zeitpunkt hatte das AGR den Vorbehalt beziiglich Fruchtfolgeflachen fiir die Baulticke 2 und indirekt Baulticke 4 noch

nicht geaussert.

15.3.2022

Seite 7



Gemeinde Bargen
Revision der Ortsplanung

Neueinzonungen

Umzonung

Auszonung

Erlauterungsbericht

2.2 Zonenplananderungen Wohn-, Misch- und Kernzone (WMK)

Im Interesse der Innenentwicklung und auf Wunsch der Eigentimerinnen werden die tber-
bauten Teile der Parzellen Nr. 560 (1), 1619 (2) und Nr. 1422 (3) eingezont. Der Parzellenteil
von Nr. 560 wird wie die benachbarten Grundstiicke der Zone Moosgasse M und die Par-
zellenteile von Nr. 1619 und 1422 der Kernzone K zugeteilt. Die Bauzone wurde so abge-
grenzt, dass nur das bebaute Land eingezont wird und keine Fruchtfolgeflachen oder Kul-
turland tangiert werden.

Die Uberbaute Parzelle Nr. 1101 (4) wird in die neu geschaffene Zone mit Planungspflicht
(ZPP) Spichersmatte eingezont (siehe Kapitel 2.3 zur ZPP Spichersmatte).

Die unliberbaute Teilparzelle Nr. 1584 (5.1) wird ebenfalls in die neu geschaffene ZPP Spi-
chersmatte eingezont (siehe Kapitel 2.3 zur ZPP Spichersmatte).

Die Uberbaute Teilparzelle Nr. 1584 (5.2) und die teilliberbauteTeilparzelle Nr. 625 (6) wer-
den von der Kernzone K in die neu geschaffene Zone mit Planungspflicht (ZPP) Spichers-
matte umgezont (siehe Kapitel 2.3 zur ZPP Spichersmatte).

Die unuberbaute Teilparzelle Nr. 136 (7) liegt gemass der genehmigten baurechtlichen
Grundordnung in der Zone fur 6ffentliche Nutzungen (Z6N) 6 «Pfarrhaus». Der Bereich ist
gemass Gefahrenkarte von einem Gefahrengebiet mittlerer Stufe betroffen. Auf dieser Teil-
parzelle sind unter anderem aufgrund der Hanglage und des Ortsbildes keine Neubauten
vorgesehen. Daher wird die Teilparzelle ausgezont (siehe Kapitel 3.2).

- &
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Legende

Wohnzone W1 lr ------ 1
Wohnzone W2

Zone mit Planungspflicht ZPP

Uberbauungsordnung UeO

Zone Moosgasse M
Kernzone K
I Zone fir 6ffentliche Nutzungen Z6N

Neueinzonungen
Umzonung
Auszonung

» Ausschnitt aus dem ZP Baugebiet mit Umrandungen bei Ein-, Um- und Auszonungen
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2.3 Zone mit Planungspflicht (ZPP) Spichersmatte

2.3.1 Testplanung

Die konsequente Schliessung von Bauliicken lenkt die Siedlungsentwicklung nach innen,
wodurch insgesamt die Ausdehnung des Siedlungsgebiets eingedammt werden soll. Die
Spichersmatte ist die am zentralsten gelegene der identifizierten Baullicken. Sie nimmt auf-
grund der unmittelbaren Nahe zum Dorfkern mit Dorfplatz mit Linde und Brunnen sowie der
Lage an der Grenze zwischen Ebene und Bargenholz eine wichtige Stellung ein. Hinzu
kommt die Position zwischen den wichtigen Strassen Murten- und Niederriedstrasse. Die
Uberbauung der Spichersmatte ist aus diesen Griinden ein tiefgreifender Eingriff in die Iden-
titdt der Gemeinde Bargen und muss mit Sorgfalt erfolgen. Um dieser Sorgfalt von Anfang
an Rechnung zu tragen, wurde eine Testplanung an das Architekturbiiro ,Schar Buri Archi-
tekten BSA SIA“ aus Bern in Auftrag gegeben. Ziel war es, Aussagen zur Dichte, zur Ge-
schossigkeit und zur Erschliessung zu erhalten. Aussagen zur Architektur waren nicht Ge-
genstand der Testplanung. Die Erkenntnisse aus dieser Testplanung bildeten die Grundlage
fur die ZPP Bestimmungen.

Die ZPP Spichersmatte umfasst die Parzelle Nr. 1584 (Sektor C), die Parzelle Nr. 1101
(Sektor B) sowie den an Nr. 1101 angrenzenden Teil der Parzelle Nr. 625 (Sektor A).

Die nachfolgenden Visualisierungen zeigen mogliche Varianten auf.

e

Murtenstrasse ™ il

Gesamtplan Vorschlag |

» Modellplanausschnitt Variante 1 aus der Testplanung Spichersmatte als Beispiel moglicher Uber-
bauungen. Mit rétlichen Déchern dargestellt sind die Erweiterungsbauten.
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Gmtplan Vorschlag I
» Modellplanausschnitt Variante 2 aus der Testplanung Spichersmatte als Beispiel moglicher Uber-
bauungen. Mit rétlichen Dachern dargestellt sind die Erweiterungsbauten.
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2.3.2 Umsetzung der Testplanung in der baurechtlichen Grundordnung

Die Ergebnisse der Testplanung fliessen in die Festlegungen der ZPP Spichersmatte ein.

Festlegung Zonen-  Der Empfehlung der Testplanung folgend wird die ZPP in mehrere Sektoren aufgeteilt, da
plan keine gegenseitigen Abhéngigkeiten zutage geférdert wurden und die zugewiesene Ausnit-
zung individuell festgelegt werden soll.

Spichersmatt8

c 1584

Nutzungszonen
Wohnzone W1
Wohnzone W2

—
[ Kernzone K

I Zone fiir 6ffentliche Nutzungen Z6N
[ Griinzone GZ

Spezielle Ordnungen

Zone mit Planungspflicht ZPP

- — — - Sektorengrenzen

] Uberbauungsordnung UO

» Kartenausschnitt aus dem Zonenplan Baugebiet.

Festlegung Baureg- Fur die ZPP Spichersmatte werden im Baureglement der Planungszweck, Art und Mass der
lement Nutzung sowie die Grundsétze festgelegt.

Fur die einzelnen Sektoren A und B werden die maximalen Geschossflachen oberirdisch
(GFo) und fur den Sektor C zusatzlich die minimale GFo (Sicherstellung der haushéalteri-
schen Bodennutzung fur unuberbaute Bauzone) festgelegt. Die maximalen GFo werden ge-
genuber den Empfehlungen der Testplanung leicht erhdht. Diese Erhdhung ist wie folgt be-
grundet:

- Inder Testplanung sind keine An- und Kleinbauten mitbertcksichtigt, welche ebenfalls an
die GFo gerechnet werden.

- Mit einer héher gewahlten GFo besteht ein grosserer Spielraum bei der weiteren Planung
(UeO, Baugesuch). Das vorgeschriebene qualifizierte Verfahren stellt sicher, dass in der
detaillierteren Planung (UeO) das richtige Nutzungsmass, die Ortsbildvertraglichkeit etc.
sichergestellt wird.

- Die GFo der Bestandesbauten sind in der Testplanung eher grob geschatzt.

Folgende Tabelle zeigt die Empfehlungen der Testplanung und die Festlegung im Baureg-

lement im Vergleich:

Sektor Testplanung Baureglement
GFo max. GFo max.

A 1050 m2 1'200m?

B 2200 m2 2:350m?2

C 4900 m2 (Variante 1) 5200m?
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2.4  Aufhebung UeO Fischermatteli Il

Die Uberbauung der Flachen der Uberbauungsordnung Fischermétteli 1l ist vollstandig rea-
lisiert. Daher kann diese alte Ordnung aufgehoben werden. Es gelten neu die ordentlichen
Bestimmungen der Wohnzone W2.

Mit der Aufhebung der UeO entfallen baurechtliche Bestimmungen, die bei der Realisierung
der Uberbauung einschrankend wirkten. Dadurch werden eine gréssere Flexibilitat und eine
Vereinfachung fir Bauvorhaben sichergestellt.

Was sich seit dem Erlass der UeO geéndert hat: Aufgrund der Ausgestaltung der Baufelder
war urspriinglich eine Gesamtiiberbauung vorgesehen. Umgesetzt wurde jedoch eine Uber-
bauung mit mehrheitlich freistehenden Einfamilienhdusern (EFH). Die Baugestaltung der
EFH ist sehr heterogen und nicht nach einem einheitlichen Bebauungsmuster realisiert
(Flachdacher, geneigte Dacher, Firstrichtung, Farbgebung etc.). Realisiert ist eine individu-
elle Wohnsiedlung mit hohem Anteil an begriintem Aussenraum. Die Uberbauungsstruktur
entspricht einer W2.

Baurechtliche Festlegungen zu den Parkplatzen auf den Parz. 149 und 4347 sind durch
Miteigentumsparzellen gesichert. Die festgelegte Grinflache/Spielplatz wurde an Private
verkauft und wurde leider nicht als halboffentliche Flache privatrechtlich gesichert.

Das Mass der Nutzung von AZ (Ausnitzungsziffer, altrechtlich) 0.4 ist Uber das gesamte
Gebiet festgelegt. Bei Verdichtungsbestrebungen herrschen baurechtlich unklare Verhalt-
nisse vor. Die maximale AZ nimmt keinen Bezug auf die einzelnen Parzellen. Die Nachver-
dichtung ist ausgeschlossen.

Aufgrund der veranderten Ausgangslage beziglich der Realisierung ist die Aufhebung der
UeO und die Zuweisung in die W2 gerechtfertigt.

» In griiner Farbe der Perimeter der aufgehobenen UeO Fischermatteli Il

15.3.2022
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2.5 Bauinventar und Ortsbildschutzgebiet

sesveeees$  Ortsbildschutzgebiet alt

} ! Ortsbildschutzgebiet neu
| schitzenswerte Bauten
‘ erhaltenswerte Bauten

Das aktuell gultige Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege zu Bargen wird in den Zo-
nenplan Baugebiet mit hinweisendem Charakter aufgenommen. Die dazugehorige Bestim-
mung findet sich in Art. 27 GBR.

Das Ortsbildschutzgebiet wird an die im Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege be-
zeichnete Baugruppe angepasst. (Baugruppe gemass Entwurf des revidierten Bauinven-
tars.)

3. Planungsmassnahmen Zonenplan Gewasserraum, Naturgefahren
und Schutzzonen

Der Zonenplan Gewasserraum, Naturgefahren und Schutzzonen ersetzt den bisherigen Zo-
nenplan Landschaft vom 20.06.2006. Im Zonenplan Gewasserraum, Naturgefahren und
Schutzzonen sind die Gewasserraumlinien, das Landschaftsschutzgebiet, die schiitzens-
werten Einzelbaume, die archéologischen Schutzgebiete, Trockenstandorte von lokaler Be-
deutung und die Gefahrengebiete aller Geféahrdungsstufen festgelegt.

3.1 Gewasserraum

Die Gewasserraume werden im ZP Gewasserraum, Naturgefahren und Schutzzonen fest-
gelegt.

Der Gewasserraum steht dem Gewasser zur Verfigung und gewahrleistet insbesondere
den Schutz vor Hochwassern. Er dient aber auch dem Unterhalt der Gewasser und als Er-
holungsraum fir die Bevolkerung. Zudem verringert ein ausreichender Abstand zwischen
Gewassern und Nutzflache den Eintrag von Nahr- und Schadstoffen.

Die Gewasserdaten (Gewasserverlauf und natirliche Sohlenbreite) zur Bemessung der Ge-
wasserraume stammen aus den Datenséatzen des Kantons (Gewassernetz GN5, Gewasser-
raum Arbeitsgrundlagen GWRAG). Diese stellen haufig nur den ungefahren Verlauf der Ge-
wasser dar und entsprechen nicht Uberall der heutigen Situation. Daher wurde die amtliche
Vermessung berticksichtigt und haufig deren Linienverlauf tbernommen. Anhand von Luft-
bildern, Reliefkarten und Ortsbegehung wurde das Gewassernetz schliesslich noch einmal
Uberpruft.

15.3.2022
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Aare-Hagneck-Kanal \: =

Unterwasser-Kanal .
) Bauelebach: .-~

f
Suribach

Aare
m— Hauptgewisser /
= m = Hauptgewisser, unterirdisch

» Gewadassernetz von Bargen geméass GN5 (Quelle: Geoportal des Kantons Bern)

Die Gewasserrdaume ersetzen die bisherigen Abstandsvorschriften im ehemaligen Art. 14
GBR. Im Zonenplan Gewéasserraum, Naturgefahren und Schutzzonen wurden fir die offe-
nen Gewasser und die eingedolten Gewasser innerhalb des Siedlungsgebiets Gewasser-
raume festgelegt.

Der Bauelebach ist ein eingedoltes Gewasser. Der Gewasserraum wurde fir den Abschnitt
in der Bauzone beidseitig und symmetrisch ab Gewassermittellinie definiert. Die Breite des
Gewasserraums bemisst sich an den Vorgaben aus der Gewésserschutzverordnung und
betragt 11 m. Da es bei diesem Gewasser keine Uberschneidungen mit Biodiversitatsgebie-
ten gibt, wurde der Gewasserraum anhand der Hochwasserkurve festgelegt.

Der Verzicht auf die Festlegung eines Gewasserraums ausserhalb des Siedlungsgebiets ist
dadurch begriindet, dass sich das eingedolte Gewasser in der Landwirtschaftszone befindet
und die Lagegenauigkeit der Gewasser schwierig zu eruieren ist. Zudem liegen keine Uber-
geordneten Interessen vor, welche eine genaue Festlegung verlangen wirden. Eine lage-
genaue Uberpriifung wéare unverhéltnismassig. Es ist zielfihrender, die genaue und opti-
male Linienfiihrung erst bei einer allfalligen Offnung zusammen mit den landwirtschaftlichen
Bewirtschaftern im Einzelfall zu verhandeln. Es sind keine Interessen bekannt, die einem
solchen Vorgehen entgegenstehen kénnten.

Der Siribach ist ein offenes Gewasser, welches abschnittsweise im Wald verlauft und teil-
weise an die Gemeindegrenze grenzt. Der Gewasserraum wurde ausserhalb des Waldes
symmetrisch ab Gewassermittellinie definiert. Dort, wo das Gewasser im Bereich des Wald-
randes verlauft, wurde ebenfalls ein Gewasserraum ausgeschieden. Fir den Gewasserab-
schnitt entlang der Gemeindegrenze wurde der Gewasserraum fir die Gemeinde Bargen
festgelegt. Eine Gewdasserraumlinie auf der Seite der Gemeinde Aarberg wird hinweisend
dargestellt. Die Breite des Gewasserraums bemisst sich an den Vorgaben aus der Gewas-
serschutzverordnung und betragt 11 m. Da es bei diesem Gewasser keine Uberschneidun-
gen mit Biodiversitatsgebieten gibt, wurde der Gewasserraum anhand der Hochwasserkurve
festgelegt. Mit folgender Begriindung wird auf eine Festlegung des Gewdasserraums im Wald
verzichtet: Die Lagegenauigkeit des Gewdssers ist schwierig zu eruieren und es liegen keine
Ubergeordneten Interessen vor, welche eine genaue Festlegung verlangen wirden. Eine
lagegenaue Uberprifung wére unverhaltnismassig.

15.3.2022
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Hagneck-Kanal

Unterwasserkanal

Aare

In Ricksprache mit dem OIK wird der Gewasserraum fiir den Hagneck-Kanal auf die Ge-
wasserparzelle ausgedehnt. Dies entspricht auch der Festlegung in der Nachbargemeinde
Walperswil (Genehmigung ZP Gewasserraum 13.11.2018). Gemass Luftaufnahme befindet
sich keine Ufervegetation ausserhalb der Gewéasserparzelle. Zudem entspricht der Gewas-
serraum den rechtsverbindlich verfliigten Gewasserraumen gemass dem kantonalen Was-
serbauplan Sanierung Hagneck.

Des Weiteren wird fiir den oberen Abschnitt des Hagneck-Kanals ein Freihaltebereich ge-
mass Wasserbauplan Sanierung Hagneck Ubernommen (ebenfalls rechtsverbindlich ver-
fugt). Analog der Gemeinde Walperswil wird der Freihaltebereich im Zonenplan hinweisend
dargestellt. In der Legende wird auf den rechtsverbindlichen kantonalen Wasserbauplan
"Sanierung Hagneckkanal" vom 23.3.2017 verwiesen.

In Rucksprache mit dem OIK wird der Gewasserraum fiir den Unterwasserkanal auf die Ge-
wasserparzelle ausgedehnt. Dies entspricht auch der Festlegung in der Gemeinde Walpers-
wil (Genehmigung ZP Gewaésserraum 13.11.2018). Dadurch ist der landseitige Dammfuss
miteingeschlossen.

In Rucksprache mit dem OIK wird fir die Aare ein Gewasserraum auf der Seite Bargen von
15 m ab Uferlinie festgelegt. Dies entspricht der Festlegung anhand der Hochwasserkurve.
Da der Gewasserraum vollstandig im Wald liegt, ist eine Vergrosserung des Gewasser-
raums nicht nétig. Im Norden ist der Gewasserraum auf denjenigen der Nachbargemeinde
Aarberg abgestimmt.

Hinweisend ist auf der Gemeinde Radelfingen die Gewdasserraumlinie gemass der Gewas-
serraumplanung der Gemeinde Radelfingen dargestellt.

Festlegungen Gewiasserraum
Gewasserraum (uberlagernde Zone)
Fliessgewasser offen / eingedolt
Gewasserraumlinie Nachbargemeinden

Freihaltegebiet gemass kant. Wasserbauplan
"Sanierung Hagneckkanal" vom 23.3.2017)

Wald

Bauzone
7

» Kartenausschnitt aus dem Zonenplan Gewasserraum, Naturgefahren und Schutzzonen

————- Gemeindegrenze
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Der bestehende Artikel Gewasserabstand wird gestrichen. Daftir wird das Baureglement mit
einem Artikel Fliessgewéasser erganzt, der auf dem Musterbaureglement des Kantons Bern
basiert.

Mit der Festlegung von Gewasserrdaumen fiir samtliche offene Gewasser und alle eingedol-
ten Gewdasser im Siedlungsgebiet nach Massgabe der Breiten nach Art. 41a GSchV und
unter Berlcksichtigung der Vorgaben des kantonalen Wasserbaugesetzes sowie den Best-
immungen zu den Uferbereichen nach NHG werden die kantonalen und nationalen Vorga-
ben vollumfanglich umgesetzt.

Gewadsserrdaume missen grundsatzlich von Bauten und Anlagen freigehalten werden. Be-
reits bestehende Bauten und Anlagen sind davon nicht betroffen.

Stellenweise Uberlagerungen gibt es in Bargen auch bei landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen. In diesen kommt im Interesse des Hochwasserschutzes und der Verringerung von
Néahr- und Schadstoffeintragen die durch das Gewasserschutzgesetz bestimmte extensive
Nutzung zum Tragen.

3.2 Naturgefahren

Die Gefahrenkarte vom 12. November 2015 wurde in den neuen Zonenplan Gewasserraum,
Naturgefahren und Schutzzonen aufgenommen.

Die Gefahrengebiete sind in drei Gefahrenstufen unterteilt und mit unterschiedlicher Farbe
schraffiert im Plan dargestellt. Zusatzlich sind im Zonenplan Gewasserraum, Naturgefahren
und Landschaft Gebiete gekennzeichnet, deren Gefahrenstufen noch nicht bestimmt wur-
den.

Die Bestimmungen fur das Bauen in Gefahrengebieten im Kanton Bern sind im Art. 6 BauG
festgehalten. Weitere Bestimmungen fir Bargen finden sich im Art. 32 GBR.

Im Einzelnen sind die Gefahrengebiete wie folgt zu berlicksichtigen:

. Fall Gefahrengebiet/Gefahrenstufe  Heutige Situation Behandlung in der Ortsplanun
serven im Gefah- d : g Sl
rengebi et 1 Rot Nichtbauzone Keine neue Bauzone
2 Rot Bauzone / Nicht Uberbaut Umzonung in die Nichtbauzone
3 Rot Bauzone / Uberbaut In der Regel belassen in Bauzone (1)
4 Blau Nichtbauzone Umzonung in Bauzone nur ausnahmsweise (1) (2)
5 Blau Bauzone / Nicht Uberbaut Belassen in Bauzone nur ausnahmsweise (1) (2)
6 Blau Bauzone / Uberbaut In der Regel belassen in Bauzone (1)
7 Gelb Zurtickhaltung bei Bauzonen flr sensible Nutzungen
(siehe Umschreibung im Muster-Artikel)
8 Gelb-weiss Zurickhaltung bei Bauzonen fur Nutzungen, welche der
Aufrechterhaltung der &ffentl. Ordnung dienen (Spital, Feuer-
wehr usw.) oder ein grosses Schadenpotenzial aufweisen.
9 Gefahrenhinweis Bauzone / Nichtbauzone  Keine neue Bauzone (solange Gefahrenstufe nicht
(unbestimmte Gefahrenstufe) bestimmt ist).
» Auszug aus der Arbeitshilfe fir die Ortsplanung des Amtes fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) (S. 4; 2009)
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Im Rahmen der Revision Ortsplanung wurden samtliche untiberbaute Bauzonen untersucht,
die von einer Geféhrdung von Naturgefahren mittlerer (blau) oder erheblicher (rot) Gefahr-
dung betroffen sind. Es gibt in Bargen nur eine Uberschneidung einer Baulandreserve mit
einem Gebiet mittlerer Gefahrdung. Es handelt sich um die uniiberbaute Flache der Z6N Nr.
6 (Parz. Nr. 136). Diese Flache wird im Rahmen der Vorprifungsbereinigung ausgezont (ab
Hangkante Richtung Osten, siehe Kapitel 2.2). Daher tangiert das blaue Gefahrengebiet die
ZO6N nur noch am Rande. Aufgrund dieser Situation sind keine Massnahmen nétig, da das
blaue Gefahrengebiet nur den Grenzabstandsbereich tangiert.

N

\

1520

Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung

Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung Y [

L2223
1 Auszonung Z6N ‘,‘”‘
I

Zone fur offentliche Nutzungen Z6N '

» Auszonung uniberbaute Bauzone im blauen Gefahrengebiet Teilparzelle Nr. 136
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3.3 Landschaftsschutzgebiet

Die Landschaftsschutzgebiete werden mit einer Ausnahme unverandert von der rechtsgul-
tigen Grundordnung Gbernommen.

HIM Landschaftsschutzgebiet N
: Landschaftsschutzgebiet Erweiterung ~\

BZQZZZ Landschaftsschutzgebiet Reduktion ([ H
A 5>
f/ \ )‘
,/ \
/ IT] <
/ \ 4
// /> V 4
‘f’ ’f M \/
/ / %
// // I>
/ ’/ /// ]}
/1 ‘(f
A /’/ .
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/r’ /"/
7
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» Ausschnitt aus dem Zonenplan Gewasserraum, Naturgefahren und Schutzzonen. Zusétzlich ein-
gezeichnet ist die Erweiterung/Reduktion gegeniiber dem bisherigen Landschaftsschutzgebiet.

Im Rahmen der Vorprifung wurde darauf hingewiesen, dass grundséatzlich die kommunalen
Landschaftsschutzgebiete fast vollstandig den regionalen Landschaftsschutzgebieten B aus
dem regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept RGSK entsprechen. In diesem sind
aber auch die Gebiete Ruetematt, Multachere und Brinnmatt nordéstlich des Wolfberges
(beispielsweise Parzelle Nr. 782, 1567, 620, 1590 etc.) als Landschaftsschutzgebiete B aus-
geschieden. Diese sind mindestens als Landschaftsschongebiete in die kommunale Pla-
nung zu tbernehmen.

Die Landschaftsschutzgebiete B gemédss RGSK im Bereich Ruetematt, Multachere und
Brinnmatt werden in die kommunale Planung Gbernommen und dem bestehenden Land-
schaftsschutzgebiet zugewiesen.

Landwirtschaftsbetrieb im Hasesprung

Die Flache, um die das Landschaftsschutzgebiet reduziert wird, gehort zum Hofgut beim
Hasesprung. Der Bauernhof liegt rund 500 Meter stidlich des Dorfzentrums von Bargen. Das
Hofgut ist umgeben von landwirtschaftlichem Kulturland und Wald. Beidseitig angrenzend
an das Hofgut war bisher die Landwirtschaftszone mit einem Landschaftsschutzgebiet Giber-
lagert. Diese Uberlagerung mit dem Landschaftsschutzgebiet wird durch eine Reduktion des
Schutzperimeters im Nordosten aufgehoben.

Zweck dieser Reduktion ist die Schaffung der bau- und planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen fir die vom Landwirtschaftsbetrieb beabsichtigte Gefligelmasthalle, welche der Si-
cherstellung der wirtschaftlichen Fortfuhrung des Landwirtschaftsbetriebs im Hasesprung
dient.

Die projektierte Halle weist eine Grundflache von rund 24 x 75 Meter (ca. 1'800 m2) auf. In
der Halle werden ein Wintergarten, ein Technik- und ein Besucherraum integriert. Aus-
serhalb der Halle sind ein Vorplatz, ein Uberdachter Ladeplatz sowie drei Futtersilos geplant.

15.3.2022
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Standortwabhl

Um fur das vorliegende Projekt einen geeigneten Standort zu finden, wurden im Vorfeld
verschiedene Standorte geprft und Vorabklarungen getroffen. Ein Standort in der Ebene
vom Grossen Moos wurde aus betrieblichen, aber auch aus landschaftlichen Griunden zu
Beginn der Planung ausgeschlossen. Die Nahe des Neubaus zum bestehenden Landwirt-
schaftsbetrieb ist fir einen reibungslosen und wirtschaftlichen Betrieb der Anlage von zent-
raler Bedeutung. Aus diesem Grund wurden zwei mégliche Standorte im Umfeld des beste-
henden Bauernhofs genauer untersucht. Der Standort auf der Flache, um die das Land-
schaftsschutzgebiet reduziert wird, schnitt aufgrund der Einbettung in das Landschaftsbild,
der betrieblichen Nahe zum bestehenden Bauernhof und der geringeren Immissionen am
besten ab.

Genehmigungsfahigkeit geméass AGR

Entsprechend soll die genannte Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet gestrichen wer-
den. Im Rahmen einer geringfligigen Zonenplananderung nach Art. 122 Abs. 7 BauV wurde
bereits ein erster Anlauf genommen, den Landschaftsschutzperimeter im Zonenplan zu &n-
dern. Im Schreiben vom 10. April 2017 stimmte das AGR der Eignung des gewahlten Stan-
dortes zu, merkte jedoch an, dass die Anderung des Landschaftsschutzgebiets im Zonen-
plan im ordentlichen Verfahren geschehen muisse.

Als Teil der Ortsplanungsrevision wird die Reduktion des Landschaftsschutzgebietes im Zo-
nenplan nun im ordentlichen Verfahren geéndert.

Beurteilung

Der Perimeter der Reduktion des Landschaftsschutzgebiets liegt in einer schlecht einseh-
baren Landschaftskammer zwischen zwei Waldern. Trotz der Ausweitung des Betriebs ist
die 6kologische Vernetzung in der Landschaftsschutzkammer weiterhin gewahrleistet. Das
Landschaftsbild wird bereits durch die bestehende Freileitung beeintrachtigt. Innerhalb des
Gemeindegebiets von Bargen ist der vorgesehene Standort fir die geplante Nutzung ideal.

3.4 Weitere Schutzgebiete und -objekte

. Einzelbaum

Trockenstandort von lokaler Bedeutung

» Hervorgehoben sind Festlegungen der Einzelbdumeund der Trockenstandorte von lokaler Bedeu-
tung.
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Im bestehenden ZP Landschaft waren keine Einzelbdaume festgelegt.

Die besonders landschafts- und ortspragenden Baume werden aufgrund des Landschafts-
inventars und nach einer Feldbegehung im Zonenplan Gewasserraum, Naturgefahren und
Schutzzonen festgelegt.

Des Weiteren wurden bei dieser Feldbegehung die Hecken und Feldgehdlze aktualisiert.
Sie sind in aktualisierter Form ebenfalls im Zonenplan Gewasserraum, Naturgefahren und
Schutzzonen enthalten, jedoch nur als Hinweis.

Die Trockenstandorte von lokaler Bedeutung wurden unverandert aus dem bisherigen Zo-
nenplan Landschaft iGbernommen.

Die archéaologischen Schutzgebiete sowie Fundstellen wurden gemass dem Inventar des
archéologischen Dienstes des Kantons (Stand 2021) als Hinweis eingetragen. Sie sind in
Art. 29 GBR geregelt.

3.5 Festlegung spezieller Ordnungen

Die Perimeter der beiden Uberbauungsordnungen — Uferschutzplan Nr. 1 Hagneck-Kanal
und Uferschutzplan Nr. 2 Bargenholz — werden unverandert wieder im Zonenplan Gewas-
serraum, Naturgefahren und Schutzzonen festgelegt. Im Rahmen der vorliegenden Ortspla-
nungsrevision gibt es keine Anderungen in den beiden genannten Uberbauungsordnungen.
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4. Anderungen Gemeindebaureglement und Integration Gemeinde-
bauverordnung

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision stand die Uberarbeitung des Gemeindebaureglements
und der Gemeindebauverordnung an. Als Grundlage fir die Aktualisierung dient das Muster-
baureglement des Kantons Bern. Da das Gemeindebaureglement und die Gemeindebauver-
ordnung von Bargen von der Struktur und Darstellung her bereits nach der Logik des Mus-
terbaureglements aufgebaut sind, miissen beziiglich der Form keine grésseren Anderungen
vorgenommen werden. Im Rahmen der Vorpriifung hat das AGR verlangt, dass die Gemein-
debauverordnung aufzugeben sei und die darin enthaltenen Regelungen in das Gemeinde-
baureglement zu tUberfuhren sind. Nach wie vor folgt das neue Gemeindebaureglement dem
Grundsatz des Musterbaureglements eines ,schlanken“ Baureglements, das Vorschriften
des Ubergeordneten Rechts grundsatzlich nicht wiederholt und die Anzahl Sonderregelungen
zu minimieren versucht.

So ist das Gemeindebaureglement von Bargen wieder in einen normativen und einen hin-
weisenden Teil gegliedert. Die Hinweise in der rechten Spalte dienen der Verstandlichkeit,
erlautern Begriffe und zeigen Beziehungen zu anderen Artikeln, Erlassen oder Grundlagen
auf. Sie haben hinweisenden Charakter und werden periodisch tberprift und von der zu-
standigen Kommission angepasst. Die neuen Anforderungen der kantonalen Verordnung
Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) werden im neuen Reglement inte-
griert.

Die wichtigsten Anderungen gegeniiber dem noch giiltigen Gemeindebaureglement und der
noch giltigen Gemeindebauverordnung sind:

- Anpassung Begriffe und Messweisen gemass Verordnung BMBV.
- neuer Artikel zu den Fliessgewassern gemass neuen Richtlinien ersetzt den alten Ar-
tikel zu den Gewasserabstanden.

- Verzicht Mehrlangenzuschlag.

- Aufhebung der Uberbauungsordnung Fischermatteli 1.

- neuer Absatz zu ,besonders hohe Nutzungsdichte® im Artikel zur Arbeitszone A (Die
minimale Fassadenhthe Fh gi ist grundsatzlich 8 m und die minimale Uberbauungs-
ziffer 0.5.).

- Vorschriften der ZPP «Beunde» geméass UeO «Beunde» formuliert statt Verweise auf
entsprechende Zonenvorschriften.

- neuer Artikel zur ZPP ,Spichersmatte”.

- Fassadenhothe (Fh) gi (giebelseitig) als neues Hohenmass (Art. 4), welche die beste-
hende traufseitige Fassadenhtéhe (Fh) tr (altrechtlich «Gebaudehéhe») erganzt —
Dadurch gilt aufgrund der BMBV auch weiterhin giebelseitig ein maximales Mass und
unerwiinschte Abgrabungen kénnen so verhindert werden. Die Festlegung der Fh gi
entspricht den orts- und zoneniblichen Firsthéhen.

- Anpassung des Artikels zu den Grenzabstanden fir Unterniveaubauten und unterirdi-
sche Bauten.

- Neuer Artikel zu den Einzelbdumen.

- Anderung des Artikels tiber den Ausgleich von Planungsvorteilen mit Hinweis auf das
Reglement Uber den Ausgleich von Planungsmehrwerten der Gemeinde Bargen.
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5. Richtplan Fuss-, Wander- und Velowegnetz

Der Kanton Bern verlangt, dass die Gemeinden im Rahmen der Revision der Ortsplanung
das Fuss- und Wanderwegnetz in der Richt- oder Nutzungsplanung festlegen muss. Zudem
sind die Gemeinden in der Pflicht, die kommunalen Velorouten in einem Richtplan festzule-
gen. Daher wurde fur Bargen ein neuer Richtplan Fuss-, Wander- und Velowegnetz erar-
beitet. Darin enthalten sind ebenfalls die historischen Verkehrswege mit Substanz.

Als Grundlage dazu dienten der kantonale Sachplan Veloverkehr, der Sachplan Wander-
routennetz / historische Verkehrswege sowie der kommunale Richtplan Ortsentwicklung
vom 20. Juni 2006.

Festlegungen (behérdenverbindlich)

bestehend geplant
Wanderweg
----- Fussweg

kantonaler Sachplan Veloverkehr
Veloroute SchweizMobil
regionale Velonetzplanung
Trottoir

] Querung

Informative Inhalte (orientierend)

schwach befahrene Quartierstrasse Tempo 50 / Tempo 40 oder 30
verkehrsorientierte Strasse
esssesese historische Verkehrswege IVS
[ offentliche Bauten

Bereiche Sport und Freizeit

- Haltestelle Bahn
Fliessgewasser
Wald

—_— Gemeindegrenze

» Auszug Richtplan Fuss-, Wander- und Velowegnetz
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6. Aufhebung Richtplan Ortsentwicklung

Der rechtskréftige kommunale Richtplan Ortsentwicklung vom 20. Juni 2006 wird aufgeho-
ben. Die Inhalte bezuglich Siedlungsentwicklung stimmen teilweise nicht mehr mit den
heutigen Entwicklungszielen und -méglichkeiten tGberein. Zudem wurde im Rahmen der
Revision der Ortsplanung ein Raumentwicklungskonzept erarbeitet, in welchem die Orts-
entwicklung aufgezeigt ist.

Die Inhalte beziglich Verkehr beziehen sich grésstenteils auf Massnahmen fur den Fuss-
und Veloverkehr. Daher wurden diese auf ihre Aktualitat tGberprtft und in den neuen Richt-
plan Fuss- und Veloverkehr integriert. Die Massnahmen zur Sanierung der Ortsdurchfahrt
obliegen dem Kanton. Daher kann dieser Richtplaninhalt aufgehoben werden.

7. Uberkommunaler Richtplan Beunde / Mithlau, Aarberg und Bargen

Da der Uberkommunale Richtplan Beunde / Muhlau, Aarberg und Bargen vom 24. Juli
2008 uberkommunal ist und das Richtplangebiet Mihlau in der Gemeinde Aarberg noch
nicht umgesetzt ist, wird er nicht aufgehoben.
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8. Neue Fernwarmeheizzentrale und Planbestandigkeit

Die Burgergemeinde bekundet Interesse an der Mithilfe an einer Fernwarmeheizzentrale
und ist an die Gemeinde mit der Bitte getreten, dieses Thema in die Planung einfliessen
zu lassen. Der Gemeinderat unterstiitzt grundsétzlich die Idee einer Fernwarmeheizzent-
rale. Im Zusammenhang mit der Energiewendedebatte ist eine Auseinandersetzung mit
diesem Thema unausweichlich. Zudem befinden sich in der Gemeinde etliche Geb&ude
(6ffentliche und private), welche aufgrund des Alters friiher oder spéater einen Revisions-
bedarf bezlglich Energieversorgung aufweisen.

Ein solches Projekt benétigt jedoch weitergehende Abklarungen (z.B. Machbarkeitsstudie,
Standortevaluation der Zentrale etc.). Die ungeldsten Fragestellungen der Fernwarmever-
sorgung und der Umsetzung allfalliger Massnahmen erfordern Zeit. Die Abklarungen ge-
hen Uber den Zeitbedarf des gegenwartig beginnenden Genehmigungsprozesses der
Ortsplanungsrevision hinaus.

Eine Fernwarmeheizzentrale muss von Gesetzes wegen in der Bauzone erstellt werden.

Sollte eine Machbarkeitsstudie ergeben, dass eine allfallige Fernwarmezentrale in der be-
stehenden Bauzone realisiert werden kann, ist keine Anpassung der baurechtlichen
Grundordnung nétig. Das Vorhaben kann umgesetzt werden.

Eine Neueinzonung fur die Realisierung einer Fernwarmeheizzentrale bendtigt hingegen
eine Anderung der baurechtlichen Grundordnung. Dabei stellt sich grundsétzlich die Frage
der Planbesténdigkeit.

Die Gemeinde Bargen halt deshalb fest, dass eine allféllige Anpassung der baurechtlichen
Grundordnung, welche die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung ei-
ner Fernwarmezentrale schafft (Neueinzonung), nachtraglich als Erganzung der aktuellen
Revision der Ortsplanung umgesetzt werden kann. Mit diesem Eintrag wird bei einer nach-
traglichen Anpassung der baurechtlichen Grundordnung die Planbestandigkeit nicht ver-
letzt.
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9. Kulturlandschutz und haushalterische Bodennutzung

9.1 Umgang mit Kulturland — Einzonung Teilparzelle Nr. 1584 (Spichersmatte)

Werden Kulturlandflachen eingezont, kommen die Vorgaben des gesetzlichen Kulturland-
schutzes, insbesondere die Artikel 8a und 8b BauG sowie die Artikel 11a ff. BauV, zur An-
wendung. Demnach ist zu prifen bzw. nachzuweisen,

- dass es sich um eine geringe Beanspruchung von Kulturland handelt (héchstens 300
m2) und Alternativen geprift und eine Interessenabwagung vorgenommen wurde,

- dass der damit verfolgte Zweck ohne die Einzonung nicht sinnvoll erreicht werden
kann,

- dass durch eine kompakte Anordnung des Siedlungsgebietes eine flachensparende
Anordnung von Bauten und Anlagen in hoher Qualitat, eine besonders hohe Nut-
zungsdichte sowie eine dem Raumtyp entsprechende gute Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr (6V) sichergestellt ist und

- dass die eingezonten Flachen optimal genutzt werden, wobei fiir die erforderlichen
Nutzungsdichte und die 6V-Erschliessung die entsprechenden Vorgaben der BauV
gelten (Art. 11c und 11d BauV).

Im Rahmen der Revision der Ortsplanungen werden insgesamt 5 Parzellen oder Teilpar-
zellen neu eingezont (siehe Kapitel 2.2 und 2.3). Davon ist eine von Kulturland betroffen:
die Teilparzelle Nr. 1584 (Spichersmatte).

9.1.1 Standort

Die Gemeinde hat in ihrem Raumentwicklungskonzept die Entwicklungsschwerpunkte auf-
gezeigt. Die Spichersmatte stellt dabei das zentrale Siedlungsentwicklungsgebiet dar. Mit
der Einzonung der Bauliicke wird die Siedlungsentwicklung nach innen an zentralster
Lage gefordert.

: Neueinzonung
I: Kulturlandflache

» Ubersicht Ausgangslage von Einzonung betroffenes Kulturland
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9.1.2 Optimale Nutzung

Kompakte bzw. Die Neueinzonung ist Teil des Entwicklungsgebiets an zentraler Lage. Mit der erfolgten
flachenspa- Testplanung und den daraus abgeleiteten Baureglementsbestimmungen ist die kompakte,
rende Anord- flachensparende Anordnung sichergestellt (z.B. das qualifizierte Verfahren, welches u.a.
nung die Umsetzung des Planungszwecks der verdichteten Neuiliberbauung sicherstellt).
Besonders Die geforderte Mindestdichte von 0.5 fiir die Beanspruchung von Kulturland wird in den
hohe Nutzungs- ZPP Bestimmungen in Form einer minimalen GFo fiir den von Kulturland betroffenen Sek-
dichte tor C festgelegt. Die Mindestdichte von 0.5 wird dadurch sichergestellt.
Gute Erschlies- Das Einzonungsgebiet weist die Erschliessungsgiteklasse «D» auf. Die Anforderungen
sung mit 6V gemass Art. 11d Abs 1 der BauV sind dadurch erfillt.

9.1.3 Fazit

Der Nachweis fur die Einzonung der Kulturlandflache ist aufgrund der oben beschriebenen
Interessenabwéagung erbracht.

9.2 Sicherstellung der haushélterischen Bodennutzung

9.2.1 Einleitung

Aufgrund der tGbergeordneten Planungsgrundsatze (Art. 1 und Art. 3 Abs. 2 RPG), welche
den schonungsvollen Umgang mit uniberbauten Flachen innerhalb der Bauzone sicher-
stellen, sind fur die untberbauten Flachen innerhalb der Bauzone Verdichtungsmaoglich-
keiten zu prifen und umzusetzen. Im Einzelfall ist aufzuzeigen, wie dem Gebot der haus-
héalterischen Bodennutzung und der Schonung der Landschaft durch «Verdichtung» ent-
sprochen wird.

9.2.2 Umsetzungsmaoglichkeiten

Der Kanton fihrt in der BSIG Nr. 7/721.0/32.5 vom 1. Februar 2020 aus, dass fur unuber-
baute Flachen in Wohn- Misch und Kernzonen eine minimale Nutzungsdichte festgelegt
werden kann (minimale Geschossflachenziffer oberirdisch, GFZ0). Gemass Schreiben
des AGR an die Gemeinden vom 27. August 2020 «Haushélterische Bodennutzung auf
grésseren uniiberbauten Bauzonenreservens ist eine solche Festlegung insbesondere auf
grésseren uniiberbauten Bauzonen (> 1'500 m2) zu prufen und umzusetzen. Die in Art.
11c Abs. 1 BauV (fur Einzonungen in Wohn-, Misch- und Kernzonen nach Gemeindetyp)
festgelegten minimalen GFZo sind im Sinn von Zielwerten heranzuziehen. Im Rahmen der
raumplanerischen Interessenabwégung kann von diesen Zielwerten abgewichen werden.
Fur die Gemeinde Bargen gilt dabei der folgende Zielwert: minimale GFZo von 0.5 (zent-
rumnahe landliche Gebiete). Die kann-Formulierung lasst alternative Moglichkeiten der
Sicherstellung der haushéalterischen Bodennutzung zu. Die Gemeinde stiitzt sich dabei auf
die Erlauterungen zu Art. 11C Abs. 6 der Bauverordnung, welche bodenverandernde Nut-
zungen wie Bauvorhaben innerhalb der Bauzone oder Umzonungen behandelt (siehe Ar-
beitshilfe «Umgang mit Kulturland», April 2017). Darin ist die besonders hohe Nutzungs-
dichte bzw. flachensparende Nutzung des Bodens im Einzelfall qualitativ nachzuweisen.
Dabei sind unterschiedliche Massnahmen wie mehrgeschossige Bauweise, kompakte An-
ordnung von Bauten und Anlagen oder flachensparende Erschliessung festzulegen.
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9.2.3 Strategie der Gemeinde

Die Umsetzungsstrategie zur hau

Erlauterungsbericht

shalterischen Bodennutzung der Gemeinde sieht je nach

Gebiet bzw. uniiberbaute Flachen unterschiedliche Massnahmen vor.

S
O
3 S

A\ 8

Ubersicht uniiberbaute Bauzonen -
haushalterische Bodennutzung

0.5 GFZo Spichersmatte
0.4 GFZo Beunde

POIBUZ Arbeitszone

Flachen < 1'500 m2
’oooooooooo: O[‘tSbildSChUtdebiet
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» Ubersicht Festlegung Mindestnutzungsdichte fiir uniiberbaute Bauzonen

Gebiete

Festlegung im Baureglement

ZPP Spichersmatte

In der neu geschaffenen ZPP Spichersmatte, welche den
Entwicklungsschwerpunkt der Gemeinde markiert, wird
eine minimale GFo fur den untberbauten Sektor festge-
legt. Dies entspricht dem Zielwert geméass kantonalem
Richtplan von 0.5.

ZPP Beunde

Aufgrund des Ortshildschutzgebiets wird eine minimale
GFZo von 0.4 festgelegt

Unliberbaute Arbeitszone

Fur die uniberbauten Bereiche der Arbeitszone wird eine
den Zielwerten entsprechende minimale Uberbauungszif-
fer (UZ) von 0.5 festgelegt. Es ist zudem, mit Ausnahme
von An- und Kleinbauten, nur eine Bauweise mit einer mi-
nimalen Fassadenhdhe Fh gi von 8.00m zugelassen.

Weitere untiberbaute Parzellen und Parzellenteile in Wohn-, Misch oder Kernzonen weisen
eine Flache von weniger als 1°’500m2 auf und werden nicht mit einer minimalen Nutzungs-

dichte belegt.

Ebenso wird bei der Z6N 6, welc

he trotz einer Teilauszonung noch gewisse uniberbaute

Flachen aufweist, auf eine Festlegung einer Mindestdichte verzichtet. Aktuell sind keine

Neubauten geplant. Bei allfalligen

spéateren Neubauten ist die Einpassung ins Ortsbild héher

zu gewichten als eine Mindestdichte.

10.Siedlungsentwicklung nach innen (SEin)
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Die Gemeinde Bargen hat die Anforderungen zur Siedlungsentwicklung nach innen ge-
méss dem Massnahmenblatt A_07 umgesetzt. Die Analysen, Entwicklungsziele und Um-
setzungsmassnahmen sind im Raumentwicklungskonzept enthalten (siehe Beilage). Die
vorliegende Revision der Ortsplanung setzt die Ergebnisse bzw. die Massnahmen zur In-
nenentwicklung entsprechend um.

11.Baudimensionierung

11.1 Baullicke

Bei der Einzonung der Bauliicke in der Spichersmatte wurden samtliche Rahmenbedin-
gungen und Ubergeordnete Planungen bericksichtigt. Durch die Gesprache mit den Ei-
gentimerinnen wird die Verfligbarkeit bestatigt. Durch die Testplanung fur die Spichers-
matte und die Zuteilung der Baullicke zur ZPP Spichersmatte und dem dazugehérigen
Artikel im Gemeindebaureglement (Art. 8 GBR) wird eine Mindestdichte garantiert, die
eine gute Einordnung der Neuuberbauung ins Orts- und Landschaftsbild sicherstellt sowie
die Forderung der qualitatsvollen Umgebungs- und Aussenraumgestaltung festhalt. In der
ZPP ist festgelegt, dass als Grundlage fiir den Erlass der Uberbauungsordnung ein quali-
fiziertes Planungsverfahren erforderlich ist und dies zur Qualitatssicherung fur die kom-
mende Uberbauung und Gestaltung der Spichersmatte unabdingbar ist. Weitere planeri-
sche Aspekte wurden bei der Wahl und dem Entscheid zur Einzonung ebenfalls Gberprft
und berlcksichtigt.
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11.2 Baulandbedarf Wohnen

Im Rahmen der Revision der Ortsplanung wird eine einzige Neueinzonung von unuber-
bautem Land vorgenommen (Baullicke in der ZPP Spichersmatte). Die Gréssenordnung
der neugeschaffenen Baulandreserven WMK betrégt 1.31 ha. Da es sich bei der Einzo-
nungsflache um eine Baullicke handelt, besteht keine Kompensationspflicht.

Legende

8'273 m2 unuberbaute Bauzone best.

4'829 m2 unuberbaute Bauzone neu

13'102 m2 Total uniberbaute Bauzonen

Bauzone

» Ubersicht uniiberbaute Bauzonen WMK

11.3 Baulandbedarf Arbeitszone

Flachen fur die Arbeitsnutzung sind grundsétzlich gemass Massnahmenblatt A_05 Bau-
landbedarf Arbeiten des kantonalen Richtplans zu begriinden.

Die bestehende Arbeitszone wird im Rahmen der Revision der Ortsplanung nicht erweitert.
Sie weist eine Grdsse von 9 ha auf. Davon ist noch eine Flache von ca. 1.8 ha unbebaut
(siehe Ubersichtskarte unten). Es sind v.a. grosse Betriebe in der Arbeitszone angesiedelt.
Fir diese Betriebe dienen die uniberbauten Flachen als Reserveflachen fir die betriebli-
che Entwicklung. Teilweise werden diese Reserveflachen bereits von den Betrieben ge-
nutzt (siehe Luftbild unten).

Gemass dem Merkblatt Arbeitszonenbewirtschaftung AZB (AGR, Dezember 2016) setzen
gemass Art. 30a Abs. 2 RPV lediglich Einzonungen von Arbeitszonen eine Arbeitszonen-
bewirtschaftung (AZB) voraus. Da in Bargen keine Neueinzonungen von Arbeitszonen
vorgenommen werden, muss keine AZB durchgefiihrt werden.

Fur die bestehenden Baulandreserven in der Arbeitszone wird im Sinne der haushalteri-
schen Bodennutzung im Baureglement unter anderem eine minimale Uberbauungsziffer
von 0.5 festgelegt.

» Arbeitszone Bargen (gelber Rahmen) mit den bestehenden Baulandreserven (weisser Rahmen
und schraffiert)
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12.Planerische Beurteilung und Auswirkungen der Planung
12.1 Abstimmung raumwirksame Téatigkeit

Die Revision der Ortsplanung sieht mit der Einzonung von drei iiberbauten Gebieten (Bau-
ernhauser) und einer Baullicke eine geringe Erweiterung des Baugebiets vor. Durch diese
Erweiterungen werden die Grundlagen fir eine verstérkte Siedlungsentwicklung nach in-
nen und eine Verdichtung des bereits Uberbauten Gebiets geschaffen. Die haushélterische
Bodennutzung ist grundsatzlich schon durch die Bestimmungen der Grundordnung gege-
ben.

Ein Schwerpunkt der Revision der Ortsplanung ist die ZPP Spichersmatte. Mit der Uber-
bauung im qualifizierten Verfahren mittels einer Uberbauungsordnung wird die Méglichkeit
zu einer umgebungsbedachten Verdichtung im Ortskern, mit gleichzeitiger Aufwertung
desselben ermdglicht.

Mit Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung sowie zum Landschaftsschutz wird dem
Orts- und Landschaftsbildschutz Rechnung getragen.

12.2 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Parallel zur Revision der Ortsplanung hat die Gemeindeverwaltung die Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentimer von bestehenden Baulandreserven kontaktiert, um die Ver-
fugbarkeit abzukléaren. Die Ruckmeldungen haben ergeben, dass die Verfligbarkeit eher
schlecht ist. So sind nur zwei Eigentimerinnen gewollt, ihre Baulandreserve spéatestens in
10 Jahren zu Uberbauen. Die Gemeinde wird jedoch in regelmassigen Abstadnden mit den
entscheidenden Akteuren in Kontakt bleiben. Massnahmen, welche in Richtung Bauver-
pflichtung abzielen, sind keine vorgesehen.

Z AN ) < VAR S XON& 7
NZ & A ‘%“%&,.‘\/‘,

N =

, 1148 m2 spater als in 10 Jahren verfugbar

/?
: “o\; - nicht verfagbar
S
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>o \‘, /*téa\t 2‘724m2 Verfugbarkeit unbestimmt / keine Antwort
‘@‘\ V& % %
> xR ' 8274 m2 Total Baulandreserven
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» Verfiigbarkeit Baulandreserven

% 3'064 m2 verfigbar
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12.3 Ausgleich von Planungsmehrwerten

Der Ausgleich von Planungsvorteilen ist im kantonalen Baugesetz geregelt. Die Gemein-
deversammlung hat am 11. Dezember 2019 dazu ein Reglement tber die Mehrwertab-
gabe verabschiedet. Ziel des Reglements ist es, die Mehrwertabgabe bei Ein- und Umzo-
nungen zu regeln.

Gemass Reglement wird bei einem Mehrwert von weniger als 20'000 Franken keine Ab-
gabe erhoben. Mit entsprechenden Schatzungsgutachten von Fachexperten wurde ge-
klart, ob die Planungsmehrwerte die Freigrenze von Fr. 20°000.- Gbersteigen und wie hoch
die Mehrwerte ausfallen werden.

Folgende Einzonungen und Umzonungen werden im Rahmen der Mehrwertabschop-
fungsverfigungen begutachtet:

Planungsmehrwert >20'000.- CHF

1. Einzonung der Uiberbauten Teilparzelle Nr. 560 von LWZ in Zone Moosgasse M
2. Einzonung der Uberbauten Teilparzellen Nr. 1619 von LWZ in Kernzone K

3. Einzonung der Uberbauten Teilparzellen Nr. 1422 von LWZ in Kernzone K

4. Einzonung der tberbauten Parzelle Nr. 1101 von LWZ in die ZPP Spichersmatte

5.1 Einzonung der untiberbauten Teilparzelle Nr. 1584 von LWZ in die ZPP Spichersmatte
Planungsmehrwert < 20'000.- CHF

5.2 Umzonung der teiliberbauteTeilparzelle Nr. 625 von der Kernzone K in die ZPP Spi-
chersmatte
6. Umzonung der Uberbauten Teilparzelle Nr. 1584 von der Kernzone K in die ZPP Spi-
chersmatte

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage informiert die Gemeinde die betroffenen Grundeigen-
timerschaften Uber zu erwartende Mehrwertabgaben.

Legende
Wohnzone W1 r.- 1 Zone mit Planungspflicht ZPP
Wohnzone W2 1 Uberbauungsordnung UeO
Zone Moosgasse M [] Neueinzonungen
Kernzone K [ Umzonung

Zone fiir éffentliche Nutzungen Z6N

» Ubersicht Mehrwertabgabe

12.4 Rechtliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit

Gemass Art. 15 Abs. 4 lit. d Raumplanungsgesetz RPG muss im Zeitpunkt der Einzonung
das Land rechtlich und tatsachlich sichergestellt sein. Der Kanton Bern fuhrte mit der per 1.
April 2017 in Kraft getretenen Revision seiner Baugesetzgebung eine nicht abschliessende
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Aufzahlung von geeigneten Massnahmen ein (vgl. Art. 126a ff. BauG). Folgende Instru-
mente dienen der rechtlichen Sicherstellung der Verfiigbarkeit: Die vertragliche Bauver-
pflichtung mit Kaufrecht (Art. 126b BauG), die bedingte Einzonung (Art. 1260 BauG) sowie
die angeordnete Bauverpflichtung mit Enteignungsrecht (Art. 126d BauG). Die Gemeinde
ist verpflichtet, eine dieser Massnahmen zu ergreifen.

Kaufrechtsvertrag Fur die Einzonung Spichersmatte (vgl. Kap. 9.1) wurde zwischen der Gemeinde und den

Spichersmatte Grundeigentiimer:innen der Parzelle Nr. 1584 ein entsprechender Kaufrechtsvertrag abge-
schlossen.
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13.Planerlassverfahren

Das Verfahren der Revision der Ortsplanung richtet sich nach dem ordentlichen Planungs-
verfahren (Mitwirkung, Vorprifung durch das AGR, offentliche Auflage, Beschluss Ge-
meinderat, Beschluss Gemeindeversammlung sowie Genehmigung des AGR).

13.1 Mitwirkung

Das Mitwirkungsverfahren zu den Planungsinstrumenten fand vom 7. Juni bis 8. Juli 2019
statt. Am 7. Juni wurde eine Orientierungsversammlung zur Revision der Ortsplanung
durchgefuhrt.

Es gingen insgesamt vier Mitwirkungen ein (siehe Mitwirkungsbericht). Die Planungsinstru-
mente wurden gemass der Auswertung der Mitwirkung bereinigt. Dabei handelt es sich um
folgende Anpassungen:

- Die Uberbaute Teilparzelle Nr. 1619 wird auf Antrag des Mitwirkenden (Grundeigentl-
mer) neu in die Dorfkernzone eingezont (siehe Kapitel 2.2).

- Die Option einer Realisierung einer Fernwarmeheizzentrale und eine damit verbundene
allféllige Anpassung der baurechtlichen Grundordnung wird im Erlauterungsbericht auf-
gefuhrt. Dadurch wird eine nachtragliche Ergédnzung der Ortsplanung in Bezug auf die
Planbestandigkeit sichergestellt (siehe Kapitel 7).

13.2 Vorprufung

Die Gemeinde hat die Unterlagen der Revision der Ortsplanung am 3. Dezember 2019 bei
AGR zur Vorprifung eingereicht.

Der erste Vorprufungsbericht ist auf den 23. Marz 2020 datiert. Die Unterlagen wurden be-
reinigt und zur abschliessenden Vorprifung eingereicht.

Die Unterlagen wurden aufgrund des abschliessenden Vorprufungsberichts vom 11. No-
vember 2020 zuhanden der 6ffentlichen Auflage bereinigt.

13.3 Offentliche Auflage

folgt.

13.4 Beschluss

folgt.
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