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1. Einleitung

1.1 Allgemeines

Mit dem Raumentwicklungskonzept (REK) zeigt die Gemeinde Bargen auf, wie und
wo die Siedlungsentwicklung kurz-, mittel- und langerfristig erfolgen soll. Es setzt
dabei auch die Anforderungen an die Siedlungsentwicklung nach innen gemass
Massnahmenblatt A_07 des kantonalen Richtplans um. Dabei hat die Gemeinde
Bargen zu beriicksichtigten, dass gemass Ubergeordneter Gesetzgebung (Bund
und Kanton) der Innenentwicklung hohe Prioritat beizumessen ist.

In einem ersten Schritt erfolgt im Kapitel 1 die Aufbereitung der Grundlagen und
eine Standortbestimmung, die aufzeigt, wie sich die Gemeinde in den letzten Jah-
ren entwickelt hat und wo sie momentan steht. Anschliessend werden im Kapitel 3
daraus die Planungsziele abgeleitet. Im Kapitel 4 werden die bestehenden Nut-
zungsreserven und —potenziale aufgezeigt. Die raumliche Analyse zeigt, wo welche
Siedlungsentwicklungspotenziale bestehen. Darin sind noch keine konkrete Hand-
lungsempfehlungen enthalten. Erst im Kapitel 5 werden konkrete raumliche Ent-
wicklungsschwerpunkte aufgezeigt und fir diese Ziele und Massnahmen zur Um-
setzung formuliert.

Die im Raumentwicklungskonzept formulierten Massnahmen beziehen sich in ers-
ter Linie auf die baurechtliche Grundordnung, die im Rahmen der anstehenden Re-
vision der Ortsplanung Uberarbeitet werden muss. Mit gezielten Anpassungen im
Baureglement und im Zonenplan werden die Voraussetzungen fir die erwiinschte
Siedlungsentwicklung geschaffen.

Nebst der Revision der baurechtlichen Grundordnung sind im rdumlichen Entwick-
lungsleitbild weitere Massnahmen formuliert, welche zielfihrend eingesetzt werden
kénnen, um die Innenentwicklung zu férdern. Dazu gehdren u.a. die Kontaktauf-
nahme mit den Grundeigentiimern der Baulandreserven und die Schaffung von Vo-
raussetzungen fur die Mobilisierung dieser Reserven.

Der Zeithorizont umfasst grundsatzlich die 15-jahrige Planungsperiode, die mit der
anstehenden Revision der Ortsplanung beginnt — geht jedoch darliber hinaus, was
insbesondere die Umsetzung betrifft.

1.2  Politische Konsolidierung

Die Ortsplanungsrevision und die Ausarbeitung des vorliegenden Raumentwick-
lungskonzepts begannen mit einer Startsitzung mit dem Gemeinderat und der Bau-
kommission. Dabei wurde in erster Linie Uber die Ausgangslage informiert.

Folgend wurde das Geschéaft regelmassig mit der Baukommission besprochen.

Das REK wurde in einer Vorversion bereits dem Gemeinderat vorgestellt, welcher
anschliessend dariber diskutierte.

Die Mitwirkung der Bevolkerung folgt im Rahmen des 6ffentlichen Mitwirkungsver-
fahrens.

15.03.2022
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2. Grundlagen und Standortbestimmung

2.1 Positionierung der Gemeinde

Raumkonzept Kanton
Bern

5 .
\‘———/a

Entwicklungsraume
[ Urbane Kerngebiete der Agglomerationen: Als Entwicklungsmotoren stéarken
Agglomerationsgurtel und Entwicklungsachsen: Fokussiert verdichten
l Zentrumsnahe landliche Gebiete: Siedlung konzentrieren
Hlgel- und Berggebiete: Als Lebens- und Wirtschaftsraum erhalten
Hochgebirgslandschaften: Schitzen und sanft nutzen

Bargen ist im fur alle Behorden verbindlichen ,Raumkonzept des Kantons Bern®
dem Raumtypen ,Zentrumsnahe, landliche Gebiete* zugeordnet. Dementspre-
chend ist das Hauptziel fur die raumliche Entwicklung, die Siedlung zu konzentrie-
ren — sprich nach innen zu entwickeln.

Starken Schwachen

Bausubstanz Bargen ist eine Gemeinde im Ber- | Viele der gut erhaltenen und zentral gelegenen
ner Seeland im Amt Aarberg und | Bauernh&duser werden kaum oder gar nicht
zeichnet sich durch seine landli- | mehr genutzt. Hier besteht ein grosses noch
che, natiirlich ~ gewachsene | nicht genutztes Potential der Umnutzung.
Dorfstruktur aus. Es gibt viele gut
erhaltene Bauernhauser, Vviele
davon auch erhaltens- oder
schutzenswert. Die hochsten Ge-
baude sind nur 3-stéckig, was
auch zu einem einheitlichen Orts-
bild beitragt.

Nahversorgung und Ge- | Mit drei Restaurants und acht | Andere Elemente der Nahversorgung wie die
meinschaft Dorfvereinen  verfigt Bargen | Post oder Einkaufsmoglichkeiten sind bereits
noch Uber gewisse Einrichtungen | aus Bargen verschwunden.
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und Strukturen des ortlichen sozi-
alen Lebens.

Mit der Nachbargemeinde
Aarberg und der N&he zu Lyss
gibt es im naheren Umfeld geni-
gend Mdoglichkeit fur die Versor-
gung und den taglichen Bedarf.

Bildung und Erholung

Bargen verfugt Uber einen Kin-
dergarten, eine Primar- und eine
Realschule. Der Besuch der Se-
kundarschule ist in der Nachbar-
gemeinde Aarberg mdglich. Des
Weiteren hat Bargen gute Naher-
holungsgebiete u.a. auch an der
Aare. Was gute Voraussetzungen
fur Familien wéren.

Trotzdem hat Bargen mit einer zunehmenden
Uberalterung der Bevolkerung zu kampfen.

Verkehr

Bevolkerung

Durch zwei Hauptstrassen und ei-
nem Bahnhof der SBB ist Bargen
gut an den Verkehr angeschlos-
sen.

2.2

Der stetige Verkehr durch den Dorfkern schma-
lert dessen Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat.

Entwicklung Bevoélkerung, Wohnungsangebot, Beschéftigte

Anfangs der 90er Jahre und Ende der 0Oer Jahre erlebte Bargen einen kleinen
Bevolkerungsanstieg. Dazwischen und seither ist die Bevélkerungszahl in etwa

konstant geblieben.

Bevdlkerungsentwicklung Bargen 1990 - 2018
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Beschaftigte Zwischen 1995 und 2015 ist klar eine Weiterfihrung des Trends weg vom Primar-
hin zum Tertiarsektor feststellbar.

Beschiftigte in Bargen nach Wirtschaftssektoren zwischen 1995 und 2015
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0 1995 2005 2011 2015
m Primarsektor 112 96 80 71
m Sekundarsektor 192 234 169 171
m Tertiarsektor 40 67 108 137
Wohnbautétigkeit Die Ubersicht der erstellten Wohneinheiten nach Bauperioden und Vermerk des

Einfamilienhausanteils (EFH) zeigt auf, dass die Wohnbautatigkeit in den letzten
Jahren stetig etwas zugenommen hat. Auffallend ist der Wechsel hin zu mehr klei-
neren Wohnungen. So hat die Produktion von Wohnungen mit 3 oder 4 Zimmern
gegeniiber solchen mit 5 oder mehr Zimmern deutlich zugenommen. Auch werden
in jlingerer Zeit vereinzelt kleine Wohnungen mit 1 oder 2 Zimmern gebaut, was vor
20 Jahren noch nicht vorkam.

Die Produktion von Einfamilienhdusern ist in den letzten 15 Jahren in etwa stabil
geblieben. Relativ gesehen hat die Wohnbautétigkeit im Einfamilienhausbereich
aber gegeniber der Bautatigkeit von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern abge-

nommen.
Wohnbautatigkeit Bargen nach Wohnungsgrosse
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1997-2001 2002-2006 2007-2011 2012-2016
B5 u.m. Zimmer 11 20 13 19
u 3+4-Zimmer 4 4 13 14
1+2-Zimmer 0 1 3 3
ODavon EFH 15 21 21 20
Total 15 25 29 36
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Haushaltsgrésse

Raumentwicklungskonzept

In den letzten Jahrzehnten sind die Haushalte in Bargen grundsétzlich kleiner
geworden. So ist ein starker Anstieg von 1- und 2-Personen-Haushalten feststellbar
und ein beinahes Verschwinden von grossen Haushalten mit sechs oder mehr
Personen. Die absolute Anzahl der Haushalte mittlerer Grosse (drei oder vier
Personen) ist entsprechend dem Bevélkerungswachstum auch gestiegen, relativ
gesehen ist ihr Anteil jedoch in etwa konstant geblieben.
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Ermittlung Baulandre-
serven gemass Kanton

Nutzungspotential land-
wirtschaftlich / nicht
mehr landwirtschaftlich
genutzte Bauten

Raumentwicklungskonzept

2.3 Reserven und Potentiale

Gemass dem Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans wird fiir jede Ge-
meinde der tatsachliche Wohnbaulandbedarf in ha ermittelt. Dieser ergibt sich aus
der Differenz zwischen dem theoretischen Wohnbaulandbedarf fiir Bargen und den
bestehenden uniberbauten Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK). Fiir Bargen be-
deutet dies, dass der tatsachliche Wohnbaulandbedarf 0.0 betragt, da die Ge-
meinde zu viele bestehende Baulandreserven aufweist.

Raumnutzerdichte der Gemeinde (RN/ha): 36
Richtwert Raumnutzerdichte (RN/ha): 39
Theoretischer Wohnbaulandbedarf in ha: 1.1
Unilberbaute WMK in ha: - 1.49
Reserven in ha in Uberbauten WMK zu 1/3 abziehen: - 3.6
Tatsachlicher Wohnbaulandbedarf in ha 0.0

D nach Aktualisierung (Stand Februar 2018) 0.9 ha

In Bargen sind Neueinzonungen nur unter folgenden Bedingungen mdoglich:

- flachengleiche Kompensation (durch Auszonung)
- Einzonung von Baulucken
- Einzonung bestehender Bauten, welche an die Bauzone angrenzen

Fir die Gemeinde Bargen stehen die beiden letzten Moglichkeiten im Fokus und
werden in den folgenden Abschnitten erlautert.

Die Baustruktur der Gemeinde Bargen ist von Bauernhdausern gepragt, wovon viele
heutzutage nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden. Diese Gebaude stellen
ein grosses Potential fir die Siedlungsentwicklung nach innen dar, da die beste-
henden grosszlgigen Bauvolumen umgenutzt werden kdnnten.

Diverse Liegenschaften befinden sich bereits heute in der Bauzone, werden jedoch
nach wie vor landwirtschaftlich genutzt.

Diese unbebauten Baulandparzellen(-teile) sowie die unter ihren Méglichkeiten ge-
nutzten Parzellen(-teile) (wie beispielsweise solche mit ehemaligen landwirtschaft-
lichen Gebauden) stellen bereits unter der bestehenden Grundordnung realisier-
bare Nutzungsreserven dar. Einzelne der Bauten mit Ausbaupotential befinden sich
aber noch in der Landwirtschaftszone und mussten eingezont werden.

15.03.2022

Seite 8




Gemeinde Bargen BE

Revision der Ortsplanung

Nutzungsreserven un-
Uberbautes Bauland

Nutzungsreserven inner-
halb der Uberbauten
Bauzone

Raumentwicklungskonzept

Wie der nachfolgenden Karte entnommen werden kann, gibt es in der Bauzone
Bargens mehrere Parzellen, die noch vollkommen unuberbaut sind. Alle diese Par-
zellen grenzen an bereits Uberbaute Parzellen und sind gut in das bestehende Sied-
lungsgebiet eingebettet.
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[ uniiberbaute Parzellen (-teile)
Bauzone

Wald

Die auf dem unten folgenden Plan ausgewiesenen Nutzungsreserven WMK (Wohn-
, Misch- und Kernzone) im Bestand beruhen auf Berechnungen des Amtes flr
Gemeinden und Raumordnug (AGR). Dargestellt ist, wieviel GFo unter der
bestehenden Grundordnung noch realisiert werden kdnnte. Die Angaben sind in
Prozent. Bei den der Klasse ,,60-100 %" zugeordnenten Parzellen ist erst ein kleiner
Teil der moglichen BGF realisiert, bei den Parzellen der Klasse ,0-30 %" ist
hingegen die Mehrheit der méglichen BGF bereits umgesetzt.

Von grossem Potential und realistisch ist in diesem Zusammenhang beispielsweise
der Ausbau ehemaliger Bauernhauser.
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Nutzungsreserven WMK im Bestand|
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Nutzungsreserven Bau-
lucken

Siedlungsstruktur und
Qualitat

Raumentwicklungskonzept

Vom Siedlungsgebiet umschlossen, existieren in Bargen drei Kulturlandflachen, die
als Bauliicken betrachtet werden kénnten (siehe Ubersichtskarte Raumliches Kon-
zept). Diese zentrumsnahen und gut erschlossenen Flachen, wirden sich fir eine
gualitative Siedlungsentwicklung nach innen eignen. Das AGR hat schriftlich besté-
tigt, dass die Einzonung zwei dieser Baulliicken ohne Anrechnung an das Wohn-
baulandkontingent mdglich ist. Die zwei Baullicken weisen total eine Flache von 1.5
Hektaren auf. Worauf potentiell einige Wohneinheiten realisiert werden kénnten.

Die dritte Bauliicke ist als Fruchtfolgeflaiche ausgeschieden. Gemass Beurteilung
des AGR im Rahmen der Vorpriifung kann diese Flache nicht als Bauliicke im Sinne
der Einzonung ohne Anrechnung an das Wohnbaulandkontingent bezeichnet wer-
den.

Siedlungsinterner Griinraum O (Haupt-)Strasse mit Kreuzung
== gffentliche Bauten und Anlagen I Erschliessungsguterklassen 6V: D, E
=@ Bahnlinie mit Haltestelle Bauzone bestehend
Baulandreserven WMK unlberbaut Landwirtschaft
Landschaftsschutzgebiet assss Sjedlungsbegrenzung von Uberregionaler Bedeutung

Als ehemaliges Bauerndorf sind in Bargen die landwirtschaftlichen Pragungen und
Bauten heute noch Struktur bildend. Die Ortsdurchfahrt ist gesaumt von schénen,
erhaltenswerten Bauernhduser. Im Zentrum Bargens liegt der Dorfplatz, der vor
einigen Jahren neu gestaltet und aufgewertet wurde. Insgesamt kann Bargen als
Strassendorf bezeichnet werden, da die Siedlungsentwicklung vor allem entlang
der Strassen stattfand. Sehr ausgepragt lasst sich dies an der Moosgasse
erkennen. Doch ist diese starke Strassenprdgung zugleich Ursache fur eine
gewisse Senkung der Aufenthaltsqualitat zentraler Orte Bargens.

Bargen ist durch den o6ffentlichen Verkehr gut erschlossen, unter anderem mit
einem Bahnhof der SBB. Durch die gute Erschliessung mit Strassen und Schienen

15.03.2022
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Ziele und Grundlagen
Raumentwicklungskon-
zept

Leitsatz

Ziele

Raumentwicklungskonzept

und der unmittelbaren Nahe und Nachbarschaft zum regionalen Zentrum Aarberg
hat die Gemeinde Bargen die Attraktivitat und somit das Potenzial fiir ein gewisses
Bevdlkerungswachstum.

Das folgende Raumentwicklungskonzept - bestehend aus den Planungszielen, ei-
ner Ubersichtskarte und aus konkreten Massnahmen zu den einzelnen Entwick-
lungsgebieten - bildet die Grundlage fir die anstehende Revision der Ortsplanung.

Folgende Grundlagen waren zentral fiir die Erarbeitung des Raumentwicklungskon-
zepts:

- Ortsbegehung der Planer
- Analyse der Raumnutzerdichten
- ldentifikation der Baulandreserven

3. Planungsziele

Die Gemeinde strebt den Erhalt ihres dorflichen und landwirtschaftlichen
Charakters an, fordert ein moderates Bevdlkerungswachstum und bemuht
sich um naturnahe Lebensraume. Insbesondere wird ein wohliberlegter und
sparsamer Umgang mit der wertvollen Ressource Boden angestrebt. Bargen
fordert entsprechend eine sinnvolle verdichtete Bauweise. Damit steht die
Gemeinde im Einklang mit den Ubergeordneten gesetzlichen Vorgaben zur
haushalterischen Bodennutzung.

- Die Innenentwicklung hat Prioritat. Mit ihr wird eine hohe Siedlungsqualitat an-
gestrebt.

- Die ehemaligen Bauernhauser, welche das Ortsbild prégen, sollen erhalten
bleiben und es soll deren Umnutzung in attraktiven zusatzlichen Wohnraum er-
mdglicht werden.

- Das Dorfkerngebiet wird weiterentwickelt. Es wird insbesondere ein Perimeter
fur zukunftige die Kernstrukturen ergédnzende Bauentwicklung angedacht.

- Die vielfaltigen und abwechslungsreichen Siedlungsstrukturen und Wohnfor-
men der Gemeinde werden bewahrt und weiterentwickelt.

- Die Gemeinde schafft gute Bedingungen fiir die anséssigen Gewerbebetriebe

- Die Naherholungsgebiete und Landwirtschaftszonen bleiben erhalten.

15.03.2022
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4. Raumentwicklungskonzept

41 Ubersichtskarte Raumliches Konzept
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$ooee*s Entwicklung Dorfkern

Sy Entwicklung Bauliicke!
Férderung Nutzungspotential Kernzone
Férderung Nutzungspotential Wohnzone
Forderung Nutzungspotential Mischzone
Arbeitszone

[ Baulandreserven WMK unUberbaut

==~ Nutzungspotentiale in bestehenden Bauvolumen

Potential Einzonungen bestehende Bauten

®@® Baulucken

I Ersatzflache Fruchtfolgeflache

—— Kulturland in Siedlungsgebiet
Siedlungsinterner Griinraum

- Beruhigung Ortsdurchfahrt

T T ‘)? 8 0,

HINWEISE

assss Sjedlungsbegrenzung von tGberregionaler Bedeutung

== offentliche Bauten und Anlagen

—®— Bahnlinie mit Haltestelle

O=— (Haupt-)Strasse mit Kreuzung

[ Erschliessungsguterklassen 6V: D, E
Bauzone bestehend
Landwirtschaft
Landschaftsschutzgebiet

1 Das Gebiet@) stellt keine Baullicke im Sinne der Einzonung ohne Anrechnung an das Wohnbaulandkontingent dar
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4.2

Raumentwicklungskonzept

Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach innen in Bargen

Die Siedlungsentwicklung soll nach heutigen raumplanerischen Massstdben mdg-
lichst zentral mit guter Erschliessung und Versorgung erfolgen. Das raumliche Ent-
wicklungskonzept setzt diese Maxime unter Einhaltung der b&uerlich-landlich ge-
pragten Siedlungsstruktur um.

Erschliessung: Bargen ist mit seinem Bahnhof an der BLS Regionalbahnlinie
(Bern-) Kerzers - Lyss angeschlossen. Es verkehren jeweils ein Regionalzug
pro Stunde und Richtung. Damit entspricht die Erschliessung im Dorfzentrum
sowie grossen Teilen der Kernzone der Erschliessungsguteklasse D, fir das
weitere Siedlungsgebiet entspricht die Erschliessungsqualitat der Erschlies-
sungsguterklasse E.

Versorgung: Die 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen wie Gemeindeverwal-
tung und Bildungseinrichtungen befinden sich an zentraler Lage, wobei Schule
und Kindergarten nicht direkt an der Hauptstrasse liegen. Der Sportplatz mit
Mehrzweckhalle liegt nérdlich des Zentrums in Bahnhofsnahe. Uber das ge-
samte Siedlungsgebiet verteilt gibt es Restaurants und Hofladen, im Zentrum
zudem eine Metzgerei.

Siedlungsstruktur: Bargen ist ein landlich gepréagtes Dorf mit traditionellem
Strassendorfcharakter. Innerhalb der Siedlung gibt es kleinere 6ffentliche Griin-
oder Freirdume. Die Mehrheit der Quartiere sind zudem stark durchgriint und
unterstreichen die lockere Besiedlungsstruktur. Bauernhauser pragen das Orts-
bild. Die Entwicklungsmassnahmen, welche auf eine innere Verdichtung abzie-
len, sind dort anzusiedeln, wo sie orts- und landschaftsvertraglich sind. Insbe-
sondere bieten sich der Ausbau und die Umnutzung bestehender Bauvolumen
(insbesondere ehemalige Bauernhauser) sowie die Schliessung einzelner Bau-
licken durch bauliche Erganzungen an.

15.03.2022
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5. Raumliche Entwicklungsschwerpunkte

5.1 Entwicklung Dorfkern

v
|
|
\

Ausgangslage Der Dorfkern ist das Zentrum Bargens. Hier befinden sich die Gemeindeverwaltung,
ein Restaurant sowie weitere kommunale Gebaude. Die Schule ist in unmittelbarer
Nahe. An der Ecke Murtenstrasse / Niederriedstrasse liegt der Dorfplatz. Umgeben
von historischen Fachwerkh&ausern, mit einem Baum, Bénken und einem Brunnen
ladt dieser zum Verweilen ein. Der Verkehr auf der Murtenstrasse wirkt diesem
Charme jedoch entgegen. Massnahmen dies zu andern wurden bereits im Richt-
plan Ortsentwicklung vom Januar 2006 fur den hier gelb dargestellten Strassenab-
schnitt festgehalten. Auch im RGSK Biel-Seeland ist die Ortsdurchfahrt im Zusam-
menhang mit einer Verbesserung der Fussgangersicherheit erwahnt.

Westlich des Dorfplatzes existiert mit der ,Spichersmatte” eine gréssere Baullicke
(Baulicke im Plan mit einer ,1“ bezeichnet), welche ein Potential fir die bauliche
Entwicklung des Dorfzentrums und somit dessen Starkung darstellt. Eine genauere
Betrachtung der Bauliicke findet sich im Folgenden Kapitel 5.2. Diese Freiflache
kann gemass Stellungnahme des AGR vom 12. Dezember 2017 als Baullicke be-
zeichnet werden und l&sst sich demzufolge ohne Bericksichtigung des Wohnbau-
landbedarfs einzonen.
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Ziele

Massnahmen/ Umset-
zung

Raumentwicklungskonzept

Forderung der Attraktivitat, Identitéat und Erkennbarkeit des Dorfzentrums
Aufwertung des Platzes und des Dorfkerns durch eine Neugestaltung der
Ortsdurchfahrt (gelb dargestellter Strassenabschnitt im Plan)

Fordern einer qualitatsvollen Zentrumsiberbauung mit vielféltiger Nutzung
(Wohnen, Dienstleistung, Gewerbe) (Baullickel) und als Ort fir Begegnungen
Sicherstellung einer guten Einordnung ins Orts- und Landschaftsbild

Klarung der Eigentumsverhaltnisse

Klarung der Interessen der Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen
Starken des Dorfkerns durch eine ergdnzende bauliche Entwicklung auf der
best. Baulandreserve gstlich des Dorfplatzes und auf Spichersmatte westlich
des Dorfplatzes (siehe Kapitel 5.2)

Erarbeitung eines qualitatsvollen Gesamtkonzepts Strassenraums — neuer
Zentrumsiberbauung — Dorfplatz - in enger Zusammenarbeit mit der kantona-
len Fachstelle OIK.

Durchfiihrung von qualifizierten Planungsverfahren als Grundlage fir die er-
forderlichen Uberbauungsordnungen

Einzonen der Bauliicken, Prufung Festlegung von Zonen mit Planungspflicht.
Festlegung der erforderlichen Mindestdichte von 0.9 GFZo

Sicherstellen der Verfligbarkeit der neuen Bauzonenflachen mit Kaufrechtver-
tréagen

15.03.2022
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Ausgangslage

Nutzungspotential Bau-
licken

Ziele

Massnahmen / Umset-
zung

Raumentwicklungskonzept

5.2 Entwicklung Bauliicken

Im Dorfkerngebiet befinden sich zusatzlich zur westlich des Dorfplatzes gelegenen
Spichersmatte (Baullicke 1) zwei weitere zentral gelegene, von der Siedlung um-
schlossene Baullicken (Bauliicken 2 und 3). Die Bauliicke 2 ist stdlich der Murten-
strasse im Oberdorf gelegen, die Baullcke 3 liegt in unmittelbarer Nahe zum Bahn-
hof. Da die Bauliicken Kulturland umfassen, muss eine Mindestdichte von 0.5 GFZo
festgelegt werden. Im Sinne einer haushélterischen Nutzung des Bodens und der
Siedlungsentwicklung nach innen wéare sogar eine Dichte zwischen 0.7 und 0.9 an-
zustreben. Die Flache der Baullicke 2 ist heute als Fruchtfolgeflache (FFF) ausge-
wiesen und stellt daher keine Bauliicke im Sinne der Einzonung ohne Anrechnung
an das Wohnbaulandkontingent darl. Gemass den Grundsatzen des kantonalen
Richtplans (Massnahme A_06) missen solche Fruchtfolgeflachen kompensiert wer-
den. Nebst der Kompensation der FFF kann eine Einzonung der Bauliicke 2 erst
vorgenommen werden, wenn das Wohnbaulandkontingent dies zulésst oder wenn
anderweitig flachengleich ausgezont wird. Da mittelfristig kein Bedarf der Einzonung
und Uberbauung aller drei Bauliicken besteht, kann bei einer allfalligen Einzonung
der Baullicke 2 die Baullicke 3 (oder eine Teilflache dieser) als Ersatzflache fir die
zu kompensierende FFF bilden.

AZ | GFZo | Flache (m2) | GFo (m2) | WE1) |E2)

Baullicken

Bauliicke 1 0.7-0.9 4'800 3’800 30 75
Baulticke 2 0.7-0.9 5'300 4'200 35 85
Baullicke 3 0.7-0.9 9'900 7900 65 155
Total Bauliicken 20'000 15900 130 310

- Fordern einer qualitatsvollen Zentrumsiberbauung mit vielfaltiger Nutzung (Woh-
nen, Dienstleistung, Gewerbe) (Baulickel)

- Fordern von qualitéatsvollen Wohniberbauungen mit vielen Nutzungsformen (Ei-
gentum, Miete, generationenubergreifend) (Baullicken 2 + 3)

- Sicherstellung einer rationellen Erschliessung und einer guten Einordnung ins
Orts- und Landschaftsbild der einzelnen Neutberbauungen

- Klarung der Grundeigentimerinteressen

- Einzonen der Baullicken, Prifung Festlegung von ZPPs.

- Durchfuihrung von qualifizierten Planungsverfahren als Grundlage fir die erfor-
derlichen Uberbauungsordnungen (Bebauung, Erschliessung, Aussenraum)

- Festlegung der erforderlichen Mindestdichte von 0.5 GFZo, bzw. besser 0.9
GFZo in Zonenplan und Baureglement

- Sicherstellen Verfligbarkeit der neuen Bauzonenflachen mit Kaufrechtvertragen

- Massnahmen der Abschdpfung der Planungsmehrwerte umsetzen

1 Gemass neuer Beurteilung AGR (Vorprufungsbericht vom 23. Marz 2020)
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Forderung Nutzungspotenzial Kernzone
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Das Entwicklungsgebiet der Kernzone beinhaltet das Dorfzentrum von Bargen und
ist von einer Mischung aus Wohnen, Dienstleistungen, Gewerbe, Gastronomie und
bestehenden sowie ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieben gepragt. Charakte-
ristisch sind die zahlreichen erhaltenswerten / schitzenswerten Bauten, welche das
landliche Erscheinungsbild pragen.

Erhalten des bauerlich-landlichen Charakters des traditionellen Strassendorfs
Forderung Ausbau und Umnutzung der best. Bauten (insbesondere ehemalige
Bauernhauser) (in der Ubersicht blau dargestellt)

Schaffung von Voraussetzungen fiur die baulichen Ergdnzungen und Erneue-
rungen innerhalb der Kernzone

Aktive Information und Unterstitzung der Grundeigentimerinnen der Liegen-
schaften mit Nutzungspotentialen bestehender Bauvolumen

Klarung der Interessen der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer von
unbebauten Parzellen(-teilen).

Denkmalpflege beiziehen

Einrichten einer Beratungsgruppe ,Innenentwicklung®

Die Beratungsgruppe ,,Innenentwicklung“

» Mehrmals jahrlich kostenlose Beratungstermine / Sprechstunden
» Beratung der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer
» Unterstutzung durch Mitarbeit beim Aufzeigen von generellen Losungsansat-

zen zur Umnutzung und Ausbau ehem. Bauernhauser

» Umgang mit geschitzten und erhaltenswerten Bauten
Zusammensetzung

Vertreterinnen und Vertreter der lokalen Politik
1 bis 2 Fachpersonen

Kosten
» Fur Grundeigentumer Erstberatung kostenlos - gemeindefinanziert tber jahr-

liches Budget

15.03.2022
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5.4 Forderung Nutzungspotenzial Mischzone (Moosgase und Neuen-
burgstrasse)

NN
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Neuenburgstrasse

Die Entwicklungsgebiete in der Mischzone befinden sich entlang der Moosgasse
sowie entlang der Neuenburgstrasse.

Moosgasse: Die Siedlungsstruktur entlang der kleinen Moosgasse ist von (ehema-
ligen) Bauernhausern gepragt. Neben der Wohnnutzung sind Dienstleistungen,
Kleingewerbe, Hobbytierhaltung sowie landwirtschaftliche Betriebe anzutreffen.

Neuenburgstrasse: Die Siedlungsstruktur entlang der vielbefahrenen Neuen-
burgstrasse ist heterogen und weist Ein- und Mehrfamilienhauser, ehemalige Bau-
ernhauser sowie ein Restaurant auf. Entsprechend sind die Nutzungen Wohnen,
Dienstleistungen und Gewerbe. Am westlichen Ende des Quartiers liegt eine Bau-
landreserve.

Moosgasse:

- Charakteristisches Bebauungsmuster erhalten

- Ausbau und Umsetzung der Bauten erméglichen (in der Ubersicht blau darge-
stellt)

- Gezielte bauliche Ergdnzungen

Neuenburgstrasse
- Schaffung von Entwicklungsmoglichkeiten fur gemischte Nutzungen
- Schliessung der Baulucken durch Mobilisierung der Baulandreserven

- Klaren Grundeigentimerinnen- und Grundeigentiimerinteressen

- Prifung Anpassung baupolizeiliche Bestimmungen im Baureglement
- Umsetzung der Massnahmen zur Baulandmobilisierung

- Angebot Beratungsgruppe ,Innenentwicklung*

15.03.2022
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5.5 Forderung Nutzungspotenzial Wohnzone

Ausgangslage Die Wohngebiete entlang der Neugasse und am Hang unterhalb der Schanze sind
von Einfamilienhdusern mit grosszugigen Garten gepragt. Im Quartier unterhalb der
Schanze finden sich neben den Einfamilienhdusern auch zwei Bauernh&user mit
Scheune. In den beiden Wohnzonen liegen noch funf Baulandreserven.

Ziele - Schliessung der Baulticken durch die Mobilisierung der Baulandreserven
- Forderung Ausbau und Umnutzung bestehender Bauvolumen (in der Ubersicht
blau dargestellt)
- Schaffen von baurechtlichen Voraussetzungen fur die Verdichtung der einzel-
nen Bauparzellen

Massnahmen / Umset- Baulandmobilisierung
zung - Kléarung der Interessen der Grundeigentimer und Grundeigentimerinnen
- Prifung Anpassung baupolizeiliche Bestimmungen im Baureglement (gemass
Kap. 4.7)
- Angebot Beratungsgruppe ,Innenentwicklung*
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5.6 Einzonungen bereits Uberbauter Parzellen(-teile)
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Ausgangslage Entlang der Murtenstrasse, der Moosgasse sowie am Schanzenweg befinden sich
bereits Uberbaute Parzellen(-teile), welche heute nicht in der Bauzone liegen. Diese
Liegenschaften wurden oder werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.
Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung stehen hauptséchlich die Oko-
nomieteile der Bauernhauser leer bzw. werden nicht mehr genutzt. Eine vollstan-
dige Umnutzung im Sinne der haushalterischen Bodennutzung ist in der Landwirt-
schaftszone nicht moglich. Diese Liegenschaften grenzen an eine bestehende
Bauzone an und kdnnen eingezont werden. Dadurch wére der Ausbau der beste-
henden Bauvolumen méglich. Die entsprechenden Parzellenteile sind in der Uber-
sicht blau dargestellt.

Ziele - Forderung der Entwicklung nach innen und der haushélterischen Bodennut-
zung

Massnahmen / Umset- Klarung der Grundeigentiimerinteressen
zung - Einzonen der einzelnen Parzellen(-teile)
- Massnahmen der Abschdpfung der Planungsmehrwerte umsetzen
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5.7 Massnahmen zur Innenentwicklung im Baureglement

Im heute rechtsgiltigen Baureglement sind fur die Wohn- und Mischzonen keine
Ausniitzungsziffern festgelegt. Im Baureglement ist jedoch ein Mehrlangenzuschlag
definiert. Die Aufhebung des Mehrlangenzuschlags ermdéglicht den Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentiimern eine dichtere Bebauung des Grundstiicks. Beim
unbebauten Kulturland mit Mindestdichte (siehe Karte ,rdumliches Entwicklungs-
konzept®) ist gemass dem kantonalen Richtplan ein Mindestnutzungsmass und 0.5
Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) festzulegen. Dieses Mass kann in be-
grindeten Fallen unterschritten werden (siehe Bauverordnung Art. 11). Um einen
haushélterischen Umgang mit der begrenzten Ressource Boden aktiv zu férdern
und die Siedlungsentwicklung nach innen voranzutreiben, ist eine hohere Ausnut-
zung der Flachen mit einer GFZo von 0.9 anzustreben.

- Schaffen von baurechtlichen Voraussetzungen fir die Innenentwicklung und
die haushélterische Bodennutzung innerhalb der Bauzone

Die Bestimmungen zum Mehrlangenzuschlag werden ersatzlos gestrichen.

- Prifen Umwandlung der Wohnzone eingeschossig W1 in Wohnzone zweige-
schossig W2

- Festlegung der minimalen Nutzungsdichten fiir Kulturlandflachen

- Mehrwertabschopfung festlegen

- Prifung weiterer Massnahmen zur Innenentwicklung

15.03.2022
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5.8 Mobilisierung bestehende Baulandreserven

Ausgangslage In der Gemeinde Bargen bestehen gemass aktualisiertem Mengengerist rund 1 ha
Baulandreserven fir Wohnen, welche sich im Besitz privater Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentiimer befinden. Die Gemeinde ist daran interessiert, dass
diese Reserven mdoglichst verfiigbar sind und nicht gehortet werden. Sie kann je-
doch die Verfugbarkeit nicht erzwingen. Gemass kantonalem Baugesetz (Art. 126
d BauG) kann die Gemeinde jedoch eine Bauverpflichtung anordnen. Die Ge-
meinde versucht im Rahmen des Mdglichen, die bestehenden Baulandreserven zu
aktivieren.

Ziele - Die Gemeinde fordert die Aktivierung und die Mobilisierung der bestehenden
Baulandreserven.

Massnahmen / Umset- - Die Gemeinde nimmt periodisch Kontakt mit Grundeigentimerinnen und
zung Grundeigentimern von Baulandreserven auf und klart deren Absichten ab.
- Die Gemeinde verschickt Fragebdgen an die betroffenen Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentiimer und fuhrt einen Orientierungsanlass dazu durch.
- Die Gemeinde unterstitzt interessierte Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentimer bei der Baurealisierung / Verausserung der Baulandparzellen
- Fallweise prufen der Méglichkeit zur Anordnung einer Bauverpflichtung (Art.
126 d BauG)
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