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1.1

Einleitung

Teilrevision Ortsplanung
2019

Revisionsbedarf

Ubergeordnete
Rahmenbedingungen

1.2

1.2.1

Einleitung

Raumliches
Entwicklungskonzept

Revision der
Nutzungsplanung

Planungsgegenstand

Rechtskraftige Ortsplanung

Die baurechtliche Grundordnung (Zonenplane und Baureglement) wurde in den
Gemeinden Schlosswil und Grosshochstetten zuletzt 2011 bzw. 2005 gesamtrevi-
diert. Seither gab es in Grosshochstetten (2009, 2012, 2014) und in Schlosswil
(2013, 2014) mehrere punktuelle Erganzungen und eine Teilrevision 2019.

Im Rahmen der Teilrevision 2019 wurden die Planungsinstrumente von Schlosswil
und Grosshochstetten hinsichtlich der Gewdsserschutzgesetzgebung, der Anpas-
sung der Begriffe und Messweisen in der Berner Baugesetzgebung (BMBV) und
Naturgefahrenbestimmungen Uberarbeitet.

Eine Gesamtrevision der Ortsplanung ist hauptsachlich aus zwei Griinden ange-
zeigt. Einerseits missen die Planungsinstrumente nach der Gemeindefusion von
Schlosswil und Grosshéchstetten vom 1. Januar 2018 zusammengefihrt werden.
Andererseits erfuhr die Gemeinde in den letzten Jahren ein grosses Bevolke-
rungswachstum und viele Baulandreserven wurden tUberbaut.

Zudem wurden in den letzten Jahren die Ubergeordneten planungsrechtlichen
Instrumente (Raumplanungsgesetz, kantonaler Richtplan, kantonales Baugesetz)
revidiert. Flr die Gemeinden hat dies methodische und inhaltliche Anpassungen
der kommunalen Planungen zur Folge.

Vorgehensweise

Ablauf der Revision

Die Revision der Ortsplanung wurde in eine konzeptionelle und eine Umset-
zungsphase aufgeteilt:

In der konzeptionellen Phase wurde ein Raumentwicklungskonzept (REK) ausge-
arbeitet. Dieses enthalt die thematischen Entwicklungsschwerpunkte der Berei-
che Siedlung, Verkehr und Landschaft und Zielsetzungen fur die langfristigen
Entwicklungsabsichten von Grosshochstetten. Das REK entstand im Rahmen eines
partizipativen Prozesses mit jeweils zwei Informationsanlassen und zwei Werk-
stattgesprachen und wurde im April 2020 vom Gemeinderat beschlossen.

In der zweiten Phase wurden die Instrumente der Nutzungsplanung (Zonenplane
und Baureglement) revidiert, welche die Zielsetzungen des REK grundeigenti-
merverbindlich umsetzen.



1.2.2

Einleitung

Revision der
Nutzungsplanung

Kommunikationskanéle

1.3

Organigramm

Ortsplanungskommission

Gemeinderat

Begleitgruppe

Planungsteam
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Partizipativer Prozess

Die Bevolkerung wurde bei den wichtigsten Meilensteinen informiert und hatte
die Moglichkeit, sich wahrend des ganzen Prozesses einzubringen.

Bei der Revision der Instrumente der Nutzungsplanung fand wiederum ein Werk-
stattgesprdach mit der Begleitgruppe statt. Zudem wird wahrend der Mitwirkung
eine Informationsveranstaltung durchgefiihrt.

Die Gemeinde informierte die Bevolkerung via Printmedien und Gemeindeweb-
seite Uber die wichtigsten Prozessschritte. Per E-Mail wurden verschiedenste

Anliegen eingebracht, welche in einem separaten Dokument zusammengestellt
wurden.

Projektorganisation

Fir die Ortsplanungsrevision gilt die folgende Projektorganisation:

Stimmberechtige Bevolkerung
Beschlussfassung Nutzungsplanung

Gemeinderat
Planungsbehérde, strategische Entscheide

l Begleitgruppe
Echoraum
Vertretung von Bevélkerungs-
ruppen und Organisationen
fachliche Diskussion Erupp €

Planungsteam (2.B. Vereine, Gewerbe,
Parteien), Interessierte aus

Bevolkerung

Ortsplanungskommission
Projektleitung OPR, operative Entscheide und

Fachliche Unterstiitzung Stefan Graf, ehem. Gemeinderat
Christine Hofer, Gemeindeprasidentin
Magnus Furrer, Gemeinderat
Raymond Beutler, ehem. Gemeinderat Bevolkerung
Waldemar Oertle, Baukommission Einbringungvon Ideen und
Hanspeter Kindler, Bereichsleiter Hochbau Anliegenim Rahmen der
André Kénig, Planer IC Infraconsult Mitwirkung

André Kénig, Projektleitung.
Clemens Flohr, PL Stv.

Die Ortsplanungskommission hat die Funktion der Projektleitung und ist das zent-
rale Organ im Prozess. In diesem Gremium werden die fachlichen Diskussionen
geflihrt und Beschlisse zu Handen des Gemeinderats gefasst.

Der Gemeinderat ist die kommunale Planungsbehorde und zustandig fur die
Freigabe der Instrumente und Berichte im Planerlassverfahren (Mitwirkung, Vor-
prifung etc.) und zur Verabschiedung fir die Beschlussfassung der Bevolkerung.

Die Begleitgruppe besteht aus Vertreterinnen und Vertreter von Vereinen, Par-
teien und dem lokalen Gewerbe und interessierten Birgerinnen und Birger. Sie
dient als ,,Echoraum” der Bevolkerung und wurde mittels Werkstattgesprachen
bei der Erarbeitung der Zwischen- und Schlussergebnisse miteinbezogen.

Das Planungsteam der IC Infraconsult unterstitzt die OPR-Kommission in fachli-
cher Hinsicht und erarbeitete die Planungsinstrumente.



1.4

Einleitung

1.4.1

Siedlung

Berechnung
Wohnbaulandbedarf

1.4.2

Einleitung

Massnahmen Siedlung

Massnahmen Landschaft

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Bei der Revision der Ortsplanung mussen die Ubergeordneten Planungsinstru-
mente der regionalen, kantonalen und nationalen Ebene umgesetzt werden. Dies
betrifft insbesondere folgende Themen:

Kantonaler Richtplan

Baulandbedarf Wohnen bestimmen (Massnahme A_01):
Die Gemeinde ist gemass Massnahmenblatt C_02 in die Raumtypen «Agglome-
rationsgirtel und Entwicklungsachsen (AE)» (Ortsteil Grosshochstetten) und
«Zentrumsnahe landliche Gebiete (ZL)» (Ortsteil Schlosswil) eingeteilt. Die
massgebende Bevdlkerungsentwicklung in den nachsten 15 Jahren betragt fir
diese beiden Raumtypen 8 (AE) bzw. 4 (ZL) Prozent. Gemass dieser Herleitung
ist in der Gemeinde mit 396 zusatzlichen Raumnutzerinnen (Beschaftigte und
Einwohner) zu rechnen. Diese Werte sind die Grundlage fir die Berechnung des
15-jahrigen Baulandbedarfs der Gemeinde und daher entscheidend fir die Vo-
raussetzung von Ein- und Umzonungen.

Der Richtwert der Raumnutzerdichte RND fur Grosshochstetten betragt 53
RN/ha. Aus dem Richtwert der RND und den zusatzlichen 396 Raumnutzern
ergibt sich ein theoretischer Wohnbaulandbedarf von 7.6 ha. Abzlglich der un-
Uberbauten Nutzungsreserven im Umfang von rund 4.0 ha ergibt dies einen tat-
sdchlicher Wohnbaulandbedarf von 3.6 ha.

Siedlungsentwicklung nach innen (SEin) férdern (Massnahme A_07):
Im Rahmen von Ortsplanungsrevisionen sind die Gemeinden verpflichtet, in ei-
ner Ubersicht das vorhandene Innenentwicklungspotenzial (inkl. Verfigbarkeit
und Mobilisierungsmassnahmen) aufzuzeigen und mithilfe der Planungsinstru-
mente umzusetzen. Insbesondere ist bei grosseren Baulandreserven (>1'500
m?) die haushalterische Bodennutzung zu priifen (Art. 1 und Art. 3 Abs. 2 RPG).

Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungs-
konzept RGSK 2021

Das regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) ist das strategische
Raum- und Verkehrsplanungsinstrument der Regionalkonferenz Bern-Mittelland
RKBM und als regionaler Teilrichtplan die behordenverbindliche Grundlage fiir die
kommunalen Ortsplanungen. Das RGSK 2021 wurde im Februar 2022 genehmigt.
Folgende Massnahmen sind fir Grosshéchstetten von Bedeutung:

= Vorranggebiete regionale Siedlungserweiterung Arbeiten:
BM.S-VA.1.3 Trogmatt

= Vorranggebiete Siedlungstrenngirtel: BM.L-Tg.1.13, Latthubel - Lanzlingen
= Erholungsschwerpunkte: BM.T-U.1.40 Schloss Wyl
= Siedlungsbegrenzungen: BM.S-Bgo.1



Massnahmen Verkehr
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= Aufwertung von Bus- und Tramhaltestellen:
OV-0rt.6.5, Ausgestaltung OV-Knotenpunkt Grosshdchstetten

= Langsamverkehr Agglomeration Bern: BM.LV-U.21.29 und BM.LV-U.30, Umset-
zung Velohauptrouten Korridor Tagertschi-Konolfingen-Biglen-Zaziwil

= Aufwertung/Sicherheit Strassenraum: MIV-Auf.5.7, vertragliche Gestaltung
Ortsdurchfahrt
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2.1

Raumlicher Kontext

Bevolkerungsentwicklung

Bevoélkerungsentwicklung
2000 - 2018 [%]

= mehr als 20 %
B 10%bis20%

5% bis 10 %

0% bis 5%

-5% bis 0 %
B  0%bis-5%
T weniger als -10 %
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Bisherige Entwicklung und
Zielsetzungen

Bisherige Entwicklung

Die Gemeinde Grosshochstetten liegt in der Mitte des Kantons Bern und ist die
Schnittstelle zwischen den Regionen Bern/Emmental und Thun/Burgdorf. Die
verkehrstechnisch gute Lage begiinstigte das Gberdurchschnittliche Bevélke-
rungswachstum Grosshochstettens gegentiber den umliegenden Gemeinden und
flhrte zu einer gewissen Zentrumsfunktion.

Seit der Fusion mit Schlosswil 2018 weist die Gemeinde gemdss dem kantonalen
Richtplan zwei Raumtypen auf: Der Ortsteil Grosshochstetten ist dem Raumtyp
Agglomeration und Entwicklungsachsen und der Ortsteil Schlosswil dem Raumtyp
Zentrumsnahes ldndliches Gebiet zugeteilt. Die Zuordnung zu einem Raumtyp hat
unter anderem Einfluss auf den Wohnbaulandbedarf einer Gemeinde (vgl. Kap.
1.4.1). Grosshochstetten befindet sich ausserdem im Agglomerationsperimeter
Bern und ist Teil der Regionalkonferenz Bern-Mitteland.

Die Gemeinde hat sich in den letzten 10 Jahren stark entwickelt. Zwischen 2012
und 2017 ist die Bevolkerung um Uber 300 Personen angestiegen. Zuvor gab es
eine Stagnation der Bevolkerungsentwicklung. Im Zeitraum 2000-2018 betrug die
Bevolkerungszunahme rund 8 Prozent. Im Vergleich zur durchschnittlichen Bevol-
kerungsentwicklung in der Region Bern-Mittelland (8.8 Prozent Zuwachs) ist das
Wachstum in Grosshochstetten leicht tiefer. In der Karte sind die unterschiedli-
chen Bevolkerungsentwicklungen der Gemeinden in der Region Bern Mittelland
dargestellt.

Bevolkerungsentwicklung 2000-2018 (in Prozent) in der Region Bern Mittelland (Quelle: RGSK 2021)



Arbeitsplatzentwicklung
und Branchenstruktur

Beschéftigtenentwicklung 2011 - 2017
mehr als 20 %
10 % bis 20 %

il

5% bis 10 %
0% bis 5%
-5% bis 0 %
-10 % bis -5 %

weniger als -10 %

infraconsult

Ortsplanungsrevision Grosshodchstetten ] \

Erlduterungsbericht v

Die Entwicklung der Beschaftigten entspricht dem schweizweiten Trend, wonach
die Anzahl im ersten und zweiten Sektor eher sinkt und im dritten Sektor steigt.
Die bedeutendsten Branchen in Grosshochstetten sind das Gesundheits- und
Sozialwesen (rund 400 Beschaftigte), das Baugewerbe (227) sowie Handel & In-
standhaltung von Motorfahrzeugen (213).

Die Anzahl der Beschéftigten stieg von 2011-2017 um rund 14 Prozent (+216
Beschéftigte). Dies ist im regionalen Vergleich ein sehr hoher Wert. Auf der Karte
sind die Beschaftigtenentwicklung der Region Bern-Mittelland dargestellt.

Beschaftigentenentwicklung 2011-2017 (in Prozent) in der Region Bern Mittelland
(Quelle: RGSK 2021)
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2.2

REK-Leitsatze

Leitsatz
Siedlung und Bevolkerung

Leitsatz
Wirtschaft

Leitsatz
Verkehr

Leitsatz Landschaft

Raumliche Zielsetzungen

Die rdumlichen Entwicklungsziele wurden im Zuge des Raumentwicklungskon-
zepts festgelegt und stltzen sich auf das Leitbild der Gemeinde und auf zentrale
Aussagen der Partizipationsveranstaltungen. Die Ziele wurden in drei Themenbe-
reiche aufgeteilt und in Form von Leitsdtzen formuliert.

Es wird eine sanfte Siedlungsentwicklung angestrebt. Das Bevdlkerungs- und
Siedlungswachstum wird ortsvertraglich umgesetzt und erfolgt primar im beste-
henden Siedlungsgebiet. Mit der Aufwertung des Dorfkerns und weiteren Begeg-
nungsorten wird das kulturelle und gesellschaftliche Leben geférdert.

Das Gewerbe ist ein Eckpfeiler der wirtschaftlichen Entwicklung von Gross-
hochstetten. Der Erhalt und die Weiterentwicklung des ansassigen Gewerbes
werden mit zweckmdassigen Rahmenbedingungen in den bestehenden Arbeitsge-
bieten unterstitzt. Fir Neuansiedlungen von Unternehmen werden Flachen an
geeigneten Standorten gesichert.

Die Gestaltung der Verkehrsraume soll sich an den Bedurfnissen der Bevdlkerung
und insbesondere dem Fuss- und Veloverkehr ausrichten. Die Verkehrssicherheit
und ortsvertragliche Integration bei der Umsetzung von Verkehrsmassnahmen
stehen dabei im Vordergrund.

Qualitativ hochwertige Landschaften und Biodiversitatsflachen innerhalb und
ausserhalb des Siedlungsgebiets sind ein wichtiger Bestandteil einer hohen Le-
bensqualitat. Sie sind daher zu erhalten und weiterzuentwickeln.
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3. Siedlungsentwicklung nach Innen

Einleitung Die Gemeinde muss die Anforderungen der Siedlungsentwicklung nach innen
(SEin) geméss dem Massnahmenblatt A_07 des kantonalen Richtplans umsetzen.
Ziel ist es, die Siedlungsentwicklung verstarkt nach innen zu lenken, um Kultur-
landflachen zu schonen sowie die Infrastruktur- und Erschliessungskosten zu
begrenzen. Die qualitative und quantitative Auseinandersetzung mit der Thema-
tik erfolgte im REK. Im vorliegenden Kapitel werden die wichtigsten Schlussfolge-
rungen zusammengefasst und die Umsetzung konkretisiert.

Raumplanerische Um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung nach innen zu férdern, gilt es, die

Indikatoren und Begriffe vorhandenen Reserven und Potenziale in der Gemeinde zu eruieren und anhand
geeigneter Kriterien zu beurteilen. Die wichtigsten Begriffe werden daher kurz
erlautert:

= Raumnutzerdichte: Die Raumnutzerdichte beschreibt, wie intensiv ein Gebiet
bevolkerungsmassig genutzt wird und dient dem Kanton als verbindliches Kri-
terium fUr die Bauzonendimensionierung. Sie ist definiert als die Anzahl Ein-
wohnerinnen und Beschéftigte pro Hektare.

= Gebaudealter: Dieser Faktor gibt einen Hinweis auf kurz- oder mittelfristige
Erneuerungs- oder Umstrukturierungstatigkeiten in Quartieren. Bei Sanie-
rungs-/Erneuerungsmassnahmen von alteren Gebduden kdnnen beispielswei-
se Erweiterungen (Anbau, Aufstockung) oder Ersatzneubauten mit hoherer
Ausnitzung in Betracht gezogen werden.

= Alter der Haushalte: Dieser Faktor gibt Hinweise darauf, wo es mittelfristig zu
einem Generationen- bzw. Bewohnerwechsel kommen konnte.

= Nutzungsreserven: Die Nutzungsreserven umfassen unlberbaute Bauzonen
(auf welchen eine Hauptbaute errichtet werden kann) und tUberbaute Flachen
(auf welchen nach geltender Nutzungsplanung mehr Geschossflache zuldssig
waére).

Die Nutzungspotenziale sind an raumplanerisch besonders geeigneten Standor-
ten vorhanden, wo eine Erhohung der geltenden Nutzungsvorschriften (Aufzo-
nung) oder Anderung der Nutzungsart (Umzonung) eine bessere Ausniitzung
ermoglicht (z. B. Neuhauspark).

7 Nutzungsreserven

Geltende
Nutzungs-

/‘% / planung

7+ Nutzungspotenziale

Bezug zum Massnahmenblatt A_01:
1. Relevant flr den Abzug der unlberbauten WMK /
2 Relevant fir den Abzug eines Drittels

der Nutzungsreserven innerhalb Umstrakturi — Unilberbaut
der Uberbauten WMK AT = niberbaute

gebiet Bauzone

Abbildung 1: Schematische Darstellung von Nutzungsreserven und Nutzungspotenzialen (Quelle: Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung nach innen,
Kanton Bern)

infraconsult 12



Ortsplanungsrevision Grosshodchstetten ] \

Erlduterungsbericht v

3.1 Nutzungsreserven

Einleitung Viele Nutzungsreserven konnen im Rahmen der geltenden Nutzungsplanung
aktiviert werden. Die Nutzungsreserven auf uniiberbauten Bauzonen sind bei der
Innenentwicklung von besonderer Bedeutung, da kurz- oder mittelfristig eine
Hauptbaute errichtet werden kann. Die Uberbauten Nutzungsreserven konnen
nach geltendem Planungsrecht noch besser ausgeniitzt werden und spielen ins-
besondere bei Sanierungs-/ Erneuerungstatigkeiten eine Rolle.

Quantifizierung der Im folgenden Kapitel werden die Nutzungsreserven in Grosshdchstetten darge-
Reserven in stellt und quantifiziert. Diese Zusammenstellung bildet die Grundlage fur die
Grosshochstetten Beurteilung und Priorisierung der Innenentwicklungspotenziale im Kapitel 3.3.

Nutzungsreserven auf untiberbauten Bauzonen

UnUberbaute Grosshochstetten hat untberbaute Reserven in Wohn-, Misch- und Kernzonen

Nutzungsreserven WMK (WMK) im Umfang von knapp 4.0 ha (Stand Februar 2023). Diese sind mehrheit-
lich als kleinere Parzellen Uber den Ortsteil Grosshochstetten verteilt. Die einzi-
gen grosseren uniiberbauten Flichen sind bei der Biihimatte (6’200 m?) und beim
Dorfkern Schlosswil (16'000 m?) als Zonen mit Planungspflicht (ZPP) in der bau-
rechtlichen Grundordnung aufgefiihrt.

ZPP Dorfkern Schlosswil 102 9299 40 . 37
ZPP Dorfkern Schlosswil 210 3250 40 13
ZPP Dorfkern Schlosswil 872 3520 40 14
ZPP Bithimatte 12 2210 60 13
ZPP Buhlmatte 124 3952 60 24
Wohnzone W3 502 481 100 5
Wohnzone W2 198 530 40

Wohnzone W2 440 1280 60 8
Wohnzone W2 451 1144 100 11
Wohnzone W2 471 1139 40 5
Wohnzone W2 483 715 40 3
Wohnzone W2 533 763 40 3
Wohnzone W2 537 498 40 2
Wohnzone W2 724 394 40 2
Wohnzone W2 814 1148 40 5
Wohnzone W2 826 1218 40 5
Wohnzone W2 858 1530 40 6
Wohnzone W2 1165 770 40 3
Wohnzone W2 1421 1450 60 9
Wohnzone Hang W2H 861 793 40 3
Kernzone 176 1549 100 15
Kernzone 1031 752 60 5
Kernzone 1203 568 100 6
Kernzone 1274 944 100 9
Total 39'897 207

UnUberbaute Nutzungsreserven in Wohn-, Misch-, und Kernzonen

infraconsult 13
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Uniberbaute Die Gemeinde verfligt zudem Uber vereinzelte uniiberbaute Flachen in Gewerbe-

Nutzungsreserven zonen und Zonen fir 6ffentliche Nutzungen (ZON). In der Summe entsprechen

Gewerbezone und ZON die untberbauten Arbeitszonen rund 0.7 Hektaren.
ZON 436 950
Gewerbezone 415 3784
Gewerbezone 73 1972
Gewerbezone 1077 1133
Gewerbezone 1488 500
ZON 146 1054

UnUberbaute Nutzungsreserven in Arbeitszonen und Zonen fir 6ffentliche Nutzung (ZON)

A

D Untiberbaute Nutzungsreserven

Bauzonen UZP - Mischzone, 2 Geschosse : Grinzone

Wohnzone, 2 Geschosse - Mischzone, 3 Geschosse Zone fir Sport- und Freizeitanlagen
111 Wohnzone, 3 Geschosse [ kernzone landlich | Bauernhofzone
- Arbeitszone Zone fur 6ffentliche Nutzungen Bestandeszone, Erhaltungszone

Ubersichtskarte uniiberbaute Nutzungsreserven (Stand Februar 2023)
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Grossere unltberbaute
Bauzonenreserven

ZPP Bihlmatte

ZPP Dorfkern

Wohnzone W2
Parzellen Nr. 858+533

Kernzone
Parzelle Nr. 176

Gewerbezone
Parzelle Nr. 415

Aufgrund der Gbergeordneten Planungsgrundsatze (Art. 1 und Art. 3 Abs. 2 RPG),
welche den schonungsvollen Umgang mit unliberbauten Flachen innerhalb der
Bauzone sicherstellen, sind auf grosseren uniiberbauten Bauzonenreserven
(grésser 1'500 m?) Verdichtungsmaglichkeiten und minimale Nutzungsdichten zu
prifen und umzusetzen (Art. 11c BauV). In der Gemeinde gibt es finf Gebiete:

Die Buhlmatte liegt im Zentrum der Gemeinde und umfasst eine Flache von rund
6'100 m?. Ein Studienauftrag zur Uberbauung des Gebiets wurde 2022 abge-
schlossen. Eine Uberbauung des Areals wird daher zeitnah erwartet.

In den Bestimmungen der ZPP B ist eine minimale Nutzungsdichte von 0.6 GFZo
festgelegt. Daher sind keine weiteren Massnahmen erforderlich.

Die ZPP liegt in Schlosswil und erstreckt sich Uber 1.6 ha. Gemass REK soll das
Gebiet nicht vollstandig Gberbaut werden, da es den Grundsatzen der Siedlungs-
entwicklung nach innen kaum entspricht. Eine Redimensionierung der ZPP Dorf-
kern ermoglicht eine sanfte Siedlungsentwicklung im Ortsteil Schlosswil und
erhoht den Handlungsspielraum fur die Einzonung des Siedlungserweiterungsge-
biets Trogmatt.

Die Anderung der Nutzungsvorschriften und Verkleinerung der ZPP werden daher
zusammen mit der Einzonung der Trogmatt in einem separaten Verfahren in den
kommenden Jahren durchgefihrt. In der vorliegenden Revision wird die ZPP
Dorfkern als Umstrukturierungsgebiet bezeichnet, so dass die Planbestandigkeit
nicht tangiert wird und eine spatere Nutzungsdanderung moglich bleibt.

In den Bestimmungen der ZPP G des bestehenden Baureglements Schlosswil vom
10.08.2011 ist eine minimale Nutzungsdichte von 0.5 GFZo festgelegt. Daher sind
keine weiteren Massnahmen erforderlich.

Die Parzellen Nr. 858 und 533 liegen am 6stlichen Rand von Grosshochstetten in
der Zone W2 und umfassen eine Flache von rund 2’300 m?.

= Ein Baugesuch fur die Parzelle Nr. 858 wurde eingereicht, das Baubewilligungs-
verfahren ist am Laufen.

= Auf der unliberbauten Flache der Parzelle Nr. 533 sind zurzeit keine Bautatig-
keiten geplant.

Im Sinne der haushalterischen Bodennutzung wird fur die untberbauten Flachen
im Baureglement eine minimale Nutzungsdichte von 0.6 GFZo festgelegt. Im
Zonenplan werden diese Gebiete mit «besonders hohe Nutzungsdichte (Art. 11c
BauV)» bezeichnet.

Die Parzelle liegt mitten im Siedlungsgebiet und umfasst eine Flache von rund
1500 m2. Von der Grundeigentiimerschaft sind keine Bestrebungen fiir eine zeit-
nahe Uberbauung bekannt.

Im Sinne der haushélterischen Bodennutzung wird fir die uniberbaute Flache im
Baureglement eine minimale Nutzungsdichte von 0.6 GFZo festgelegt. Im Zonen-
plan wird das Gebiet mit «besonders hohe Nutzungsdichte (Art. 11c BauV)» be-
zeichnet.

Die Parzelle liegt am stidlichen Rand der Gemeinde und umfasst rund 3800 m?.
Ein Baugesuch fur die Parzelle Nr. 145 wurde eingereicht und das Baubewilli-
gungsverfahren lauft.

Im Sinne der haushalterischen Bodennutzung wird fir diese uniiberbaute Flache
im Baureglement eine minimale Nutzungsdichte von 0.5 GFZo festgelegt. Im
Zonenplan wird das Gebiet mit «besonders hohe Nutzungsdichte (Art. 11c BauV)»
bezeichnet.



Uberbaute
Nutzungsreserven in
Grosshochstetten
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Erlduterungsbericht v

Nutzungsreserven in Giberbauten Bauzonen

Auf bereits Uberbauten Parzellen im gesamten Gemeindegebiet sind die Nut-
zungsreserven erheblich. Bedeutende neue Potenziale ergeben sich durch Aufzo-
nungen und Umzonungen (vgl. Kapitel 3.1). Die Mobilisierung der Reserven in
Uberbauten Bauzonen ist anspruchsvoll. Sie tragen kurz- und mittelfristig nur
geringfligig zur Innenentwicklung bei und kénnen voraussichtlich erst langfristig
als Wohnraum genutzt werden. Deshalb liegt der Fokus der Lenkung der Sied-
lungsentwicklung nach innen bei den uniberbauten Bauzonen und bei der Schaf-
fung neuer Potenziale (Aufzonungen).

Grosshochstetten weist Nutzungsreserven in Gberbauten Bauzonen von rund
13.7 ha auf (Stand Mai 2022). Auf der folgenden Karte sind die Gberbauten Nut-
zungsreserven abgebildet.

16
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Legende

Inhalte

Nutzungsreserven BGF [m?]
auf iiberbauten Bauzonen

() 20 bis 100

() 100 bis 500

9 500 bis 1000

@ > 1000
Parzellen ohne Nutzungsreserven
(BGF <= 20m?)
unvollstéandige Datengrundlage oder
uniiberbaute Bauzonen

Uniiberbaute Bauzonen (AGR Methode)
8 Parzelle
Parzellenteil
Hinweise
Bauinventar
* schiitzenswertes Objekt

* erhaltenswertes Objekt
* Anhangobjekte

Bau- und Strukturgruppen
Baugruppe
Strukturgruppe

Gebédude

@ Gebiude aus AV (mit BGF)
) Gebaude aus AV (ohne BGF)

Ubersichtszonenplan
Spezielle Nutzungsordnung (ZPP, UeO)

D Bauzonen WMK

-:-_'] Gemeindegrenzen
0.5 Ausnitzungsziffer

Nutzungsreserven in Uberbauten Bauzonen (Stand Mai 2022)%, Quelle: Kanton Bern

! Die aktualisierten untberbauten Nutzungsreserven sind in der Abbildung S.14 zu finden.
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3.2

Einleitung

Ermittlung
Nutzungspotenziale

Neuhauspark
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Nutzungspotenziale

Die Anderung der Nutzungsplanung (Umzonung / Aufzonungen) schafft langfristig
neue Flachen fir die Wohn- und Arbeitsnutzung. Um diese Potenzialflachen in
einer Gemeinde zu ermitteln, sind einerseits die rdumlichen Strategien und ande-
rerseits die vorhandenen Grundlagendaten Wohnungs- und Baubereich von Be-
deutung. Im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen sind zusatzliche
Nutzungspotenziale prioritar an zentralen, mit dem OV gut erschlossenen Lagen
und unter BerUcksichtigung der ortsbaulichen Gegebenheiten sinnvoll.

Mogliche Gebiete fur eine Aufzonung und Umzonung wurden im Rahmen des
REK-Prozesses ermittelt und beurteilt. Im folgenden Abschnitt werden die Gebie-
te vorgestellt. Zur Identifikation der Gebiete wurden im REK verschiedenste Krite-
rien herangezogen. Ein Kriterium ist das Alter der Geb&dude und der
Bewohnerlnnen. Es zeigt auf, wo ein méglicher Generationenwechsel und sanie-
rungsbedirftige Gebdude zu erwarten sind.

Zusatzlich zu den Kriterien im REK wurden nachfolgend auch Visualisierungen
erstellt, welche eine weitere Beurteilung der Gebiete ermdglichen. Sie zeigen
schematisch auf, welche maximale Ausnitzung bei einer Aufzonung moglich ist.
Dabei ist zu beachten, dass die Visualisierungen ein maximales Nutzungsmass auf
der bisherigen Gebaudeflache darstellen (gelbe Volumen). Es sind auch Gebaude-
volumen mit geringerer Gebdaudehohe maoglich. Die bestehenden Gebadude in den
Aufzonungsgebieten dienen zur Orientierung.

Umzonung

Flache 1.3 ha

Raumnutzerdichte 175 bzw.
35

Anzahl Wohnungen -

Durchschnittsalter 1981

Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebaudealter 1961-1980

(Periode, mehrheit-

lich)

OV- Giteklasse E

Massnahmen Innenentwicklung:

Die Umzonung in eine Mischzone M3
ermoglicht eine Erneuerung und
Erweiterung der bestehenden Bau-
ten und die Erstellung von Neubau-
ten.

18



Moosweg Sid

Moosweg Nord
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Aufzonungen

Flache 0.8 ha
Raumnutzerdichte 49

Anzahl Wohnungen 17
Durchschnittsalter 1980
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebaudealter 1961-1980
(Periode, mehrheitlich)

OV- Guteklasse c/D

Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 zu W3 ermoglicht héhere
Ausnutzung

Flache 0.5
Raumnutzerdichte 60

Anzahl Wohnungen 10
Durchschnittsalter 1973
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebaudealter 1919-1960
(Periode, mehrheitlich)

OV- Giteklasse C

Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 zu W3 ermoglicht hohere
Ausnutzung
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Schrattenweg
Flache 0.45 ha
Raumnutzerdichte 79
Anzahl Wohnungen 9
Durchschnittsalter 1971
Bewohnerinnen
(Jahrgang)
Gebdudealter 1919-1960
(Periode, mehrheitlich)
OV- Giteklasse C
Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 zu W3 ermoglicht hohere
Ausnutzung

Flurweg

Flache 0.65 ha
Raumnutzerdichte 43

Anzahl Wohnungen 11
Durchschnittsalter 1966
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebdudealter 1919-1960
(Periode, mehrheitlich)

OV- Giteklasse C

Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 zu W3 ermoglicht hohe-
re Ausnutzung

infraconsult 20



Sonnmattstrasse

Hohgantweg
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Erlduterungsbericht

Flache 0.3 ha
Raumnutzerdichte 63

Anzahl Wohnungen 5
Durchschnittsalter 1972
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebdudealter 1919-1960
(Periode, mehrheitlich)

OV- Giteklasse C

Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 zu Mischzone M3 ermog-
licht héhere Ausnutzung

Flache 0.8 ha
Raumnutzerdichte 49

Anzahl Wohnungen 38
Durchschnittsalter 1983
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebaudealter 1919-1960
(Periode, mehrheitlich)

OV- Giteklasse D

Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 zu W3 ermoglicht hohere
Ausnutzung
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Niesenstrasse

Viehmarktstrasse

infraconsult

Ortsplanungsrevision Grosshodchstetten
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Flache 1.1ha
Raumnutzerdichte 60

Anzahl Wohnungen 29
Durchschnittsalter 1980
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebdudealter 1919-1961
(Periode, mehrheitlich)

OV- Giteklasse C

Trotz Hanglage wird das Ortsbild bei einer
Aufzonung nur marginal beeintrachtigt. Da sich
der starke Geldndeanstieg westlich der Niesen-
strasse befindet, ist eine Erhohung des Nut-
zungsmasses vertretbar.

Im Hinblick auf eine mégliche Uberbauung der
Landi-Parzelle (Nr. 563) kann mit der Aufzo-
nung ein «sanfter» baulicher Ubergang zwi-
schen Kantonsstrasse und Moosweg
geschaffen werden.

Flache 0.6 ha
Raumnutzerdichte 76
Anzahl Wohnungen 11
Durchschnittsalter 1970
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebaudealter Vor 1919
(Periode, mehrheitlich)

OV- Giteklasse C

Die Parzellen liegen im Kern der Gemeinde
und verfiigen tber grosses Innenentwick-
lungspotenzial. Da die Parzellen im Ortsbild-
schutzgebiet liegen, muss der Nachweis fur
die Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild
erbracht werden.

22
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Weitere gepriifte Gebiete ohne Aufzonung

Flache 6.1 ha
Raumnutzerdichte 48

Anzahl Wohnungen 54
Durchschnittsalter 1972
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebaudealter 1961-1980
(Periode, mehrheitlich)

OV- Giteklasse E

Aufgrund der Lage am Hang wirde eine Erho-
hung des Nutzungsmasses eine Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbilds bedeuten. Daher
werden an diesem Standort keine Massnahmen
zur Innenentwicklung umgesetzt.
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Einzonungen Uberbauter Gebiete

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision und mit Hinblick auf eine weitere Entwick-
lung mit dem Schwerpunkt einer inneren Verdichtung wurden mehrere bebaute
Flachen im oder am Rande des bestehenden Siedlungsgebiets identifiziert, die
noch der Landwirtschaftszone angehdéren. Durch die Einzonung von solchen Fla-
chen kann die Grundlage flr eine héhere Ausnutzung und somit fur eine Verdich-
tung an gewunschter Stelle geschaffen werden. Die Grundeigentiimerinnen der
entsprechenden Parzellen wurden angefragt, ob sie an der Einzonung der beste-
henden Gebdude Interesse haben.

In der folgenden Ubersichtskarte sind die (berbauten Flichen bezeichnet, in
welchen eine Einzonung von der Grundeigentimerschaft begrisst wird.

D Einzonung Gberbaute Flachen (Parz-Nr.)

Bauzonen UZP - Mischzone, 2 Geschosse Grinzone
Wohnzone, 2 Geschosse - Mischzone, 3 Geschosse Zone fiir Sport- und Frezeltanlagen
Wohnzone, 3 Geschosse - Kernzone landlich Bauernhofzone

-Arhewtszone Zone fiir 6ffentliche Nutzungen

Ubersichtskarte Einzonung tiberbauter Flachen
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3.3

Einleitung

UnUberbaute
Nutzungsreserven

Uberbaute
Nutzungsreserven

Quantifizierung

Beurteilung und Aktivierung der
Nutzungsreserven und -potenziale

Dieses Kapitel fasst die Erhebungen zu Nutzungsreserven und -potenzialen zu-
sammen und bewertet diese im Hinblick auf das angestrebte Siedlungs- und Be-
volkerungswachstum.

Nutzungsreserven

Die Gemeinde hat mit 4.0 ha unlberbauten Bauzonen im kommunalen Vergleich
keine Uberdimensionierten Reserven. Mit der zeitnahen Uberbauung der Biihl-
matte als grosstes und bedeutendstes Gebiet, verbleiben nur noch kleinere un-
Uberbaute Parzellen im Ortsteil Grosshochstetten. In Schlosswil besteht mit der
ZPP Dorfkern eine grossere uniberbaute Reserve.

Unter der Annahme der entsprechenden Parameter in Kapitel 3.1, kann auf den
uniberbauten Nutzungsreserven Wohnraum fir rund 210 Einwohnerinnen und
Einwohner geschaffen werden.

Die Reserve in den Uberbauten Bauzonen betragt 13.7 ha. Die optimale Ausnt-
zung der Reserven auf (berbauten Parzellen ist anspruchsvoll und tragt kurz- und
mittelfristig nur geringfligig zur Innenentwicklung bei. Nur teilweise findet eine
Verdichtung bei umfassenden Sanierungsarbeiten oder Ersatzneubauten statt.
Deshalb wird auf eine Quantifizierung verzichtet. Der Fokus der Lenkung der
Siedlungsentwicklung nach innen liegt bei den uniiberbauten Bauzonen und bei
Aufzonungen.

Nutzungspotenziale

In der folgenden Tabelle sind die wichtigsten Merkmale zusammengefasst und
bewertet. Die zusatzlichen Bewohnerinnen zeigen, wie viel Personen nach der
Aufzonung in den Gebieten wohnen kénnen. Es handelt sich dabei um eine An-
naherung basierend auf den bestehenden und potenziellen Geschossflachen. Die
Beurteilung erfolgt anhand der drei Faktoren in den Spalten 2-4. Bei der Aufzo-
nung samtlicher Gebiete wird mittel- und langfristig Wohnraum fir rund 140
Personen geschaffen.
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1 Neuhauspark + - x* x* hoch Prioritat

2 Moosweg ++ - + 21 hohe Prioritat
sud

3 Moosweg ++ + + 11 hohe Prioritat
Nord

4 Schrattenweg + + + 8 hohe Prioritat

5 Flurweg + + ++ 7 hohe Prioritat

6 Sonnmatt- ++ + ++ 4 hohe Prioritat
strasse

7 Hohgantweg - - + 31 mittlere Prioritat

8 Niesenstrasse + ++ + 20 hohe Prioritat

9 Viehmarktstrasse + ++ + 7 mittlere Prioritat
Total 109

Legende:

- Raumplanerische Faktoren (Orts- und Landschaftsbild, Erschliessung, betroffene Inventare, Lage, Homogenitat): sehr geeignet ++,
geeignet +, weniger geeignet +

L] OV- Erschliessung: Giiteklasse C +, Giiteklasse <D -

. Erneuerungspotenzial (moglicher Generationenwechsel, sanierungsbedurftige Bausubstanz): grosses Potenzial ++, mittleres Potenzial +
*Bewertung und Berechnungen nicht méglich

Fazit
Kurzfristige Die Gemeinde verflgt Gber ausreichend unlberbaute Nutzungsreserven, um das
Siedlungsentwicklung kurz- und mittelfristige moderate Bevolkerungswachstum aufzufangen. Da zwei

grossere Reserven (ZPP Bihlmatte und Parzellen Nr. 858) in naher Zukunft Gber-
baut werden, entstehen zeitnah neue Wohnungen fir zusatzliche Einwohnerin-
nen und Einwohner. Es verbleiben rund 3.1 ha uniberbaute Reserven, was
Wohnraum fir rund 150 Personen entspricht.

Mittelfristige Mit den Nutzungspotenzialen (Umzonungen und Aufzonungen) und dem Um-

Siedlungsentwicklung strukturierungsgebiet Bahnhofareal soll insbesondere mittelfristig der Handlungs-
spielraum fir zusatzliche Wohnungen gesichert werden. Die Aufzonungen bieten
die Moglichkeit fir zusatzlichen Wohnraum fiir mind. 100 Personen. Zudem be-
stehen auf den Uberbauten Nutzungsreserven (13.7 ha) weiteres Wohnraumpo-

tenzial.
Langfristige Far die langfristige Entwicklung der Gemeinde sind die Gebiete im Siedlungsricht-
Siedlungsentwicklung plan vorgesehen (vgl. Kap. 4.4). Gemass dem Raumentwicklungskonzept handelt

es sich bei den beiden Bauernhofzonen innerhalb des Siedlungsgebiets um geeig-
nete Einzonungsgebiete. Damit sie in einer spateren Planungsetappe oder in
einer zukunftigen Revision der Ortsplanung behandelt werden kénnen, verab-
schiedet der Gemeinderat den behordenverbindlichen Siedlungsrichtplan.
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4.

Einleitung

4.1

Einleitung

Systematik und Aufbau

Anderungen

Synoptische Darstellung

4.2

Einleitung

Revision der Planungsinstrumente

Dank der Revision der Ortsplanung kdnnen die Instrumente der Nutzungsplanung
von Grosshochstetten und Schlosswil zusammengefihrt und an die heutigen
Bedurfnisse und gesetzlichen Vorgaben angepasst werden.

Baureglement

Das Baureglement ist Teil der baurechtlichen Grundordnung und enthalt die
allgemeinen Bauvorschriften, baupolizeilichen Masse, Gestaltungsanforderungen
und Nutzungsbeschrankungen der Gemeinde. Damit kann die Gemeinde als Pla-
nungsbehorde das Bauen im Ort von der Planung bis zum Vollzug sicherstellen.
Das Baureglement ist grundeigentimerverbindlich.

Das zusammengefihrte Reglement richtet sich nach dem Musterbaureglement
des Kantons. Dadurch sollen die Vorschriften mit anderen Gemeinden vergleich-
barer sein und ein effizienter Einsatz fur Dritte moglich gemacht werden. Der
Aufbau folgt der Reihenfolge der raumplanerischen Grundséatze:

(1) Wo darf was (Nutzung),

(2) wie und in welchem Mass (Baupolizeivorschriften) und

(3) unter welchen Bedingungen (Gestaltungsvorschriften bzw. Baubeschrankun-
gen) gebaut werden.

Die bisherigen Baureglemente von Schlosswil und Grosshdchstetten werden
zusammengefihrt und vollstdndig Gberarbeitet. Mit schlanken, flexiblen und
klaren Vorschriften soll qualitatives Bauen ermoglicht und gewahrleistet werden.
Zudem werden Inhalte, welche nur Ubergeordnetes Recht wiederholen oder
darauf verweisen, gestrichen bzw. in die Kommentarspalte aufgenommen.

Die Zusammenfihrung der Baureglemente hat Auswirkungen auf die Reihenfolge
der Artikel und Bestimmungen. Insbesondere beim bisherigen Reglement von
Grosshdchstetten, welches nicht wie das Musterbaureglement aufgebaut ist, gibt
es viele Anderungen beziglich Artikelreihenfolge und —nummerierung.

Die wesentlichen Anderungen sind in der vergleichenden synoptischen Darstel-
lung des Baureglements beschrieben.

Zonenplan Siedlung

Der Zonenplan teilt das gesamte Gemeindegebiet in verschiedene Zonen ein. Er
ist grundeigentiimerverbindlich und parzellenscharf. Die Revision der Ortspla-
nung ermoglicht, den Zonenplan grundsétzlich zu Gberprifen und wo nétig An-
passungen vorzunehmen. Im folgenden Kapitel werden die bedeutendsten
Zonenplananderungen dargestellt und erldutert. Die Anpassungen basieren
mehrheitlich auf den Herleitungen im Raumentwicklungskonzept.
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Einleitung

Erweiterung ZSF Arniacher
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Einzonungen

Nachfolgend werden die Einzonungen dokumentiert und begriindet. Bei der
Einzonung handelt es sich um die Zuweisung einer Flache einer Landwirtschafts-
zone zu einer Bauzone. Im Kapitel 3.2 wurde die Herleitung und Bedeutung der
Einzonung von Gberbauten Flachen erldutert.

Landwirtschaftszone Zone fir Sport- und Freizeitanlagen ZSF

Begriindung

Auf der Parzelle 383 befindet sich die Sportanlage Arniacher mit einem Fussballfeld. Die restliche
Flache im Norden der Sportanlage ist nicht ausreichend fir ein weiteres Fussballfeld. Mit einer
geringfligigen Erweiterung der ZSF im Norden soll die Moglichkeit geschaffen werden, zu einem
spateren Zeitpunkt ein zweites Fussballfeld erstellen zu kénnen. Die Realisierung untersteht der
Zustimmung des kreditrechtlichen Organs.

Ein weiteres Trainingsfeld befindet sich auf dem Thaliblhl, welches durch den voraussichtlichen
Bau eines Pumptracks verkleinert werden wird. Der Wunsch nach einem zweiten Trainingsfeld
auf dem Arniacher wird durch die Gemeinde seit langerer Zeit unterstitzt.

Es wird eine Flache von 290 m2 eingezont. Im vorliegenden Fall wird weniger als 300 m2 Kultur-
flache beansprucht und somit muss keine Kompensation der Fruchtfolgeflachen nach Art. 11b
Abs.2 BauV vorgenommen werden.

OV- Giteklasse E

Erschliessung Vorhanden

Kulturland / Fruchtfol- Es werden Fruchtfolgeflachen im Umfang von 290 m? eingezont.
geflachen

Naturgefahren Keine betroffen

Schutzgebiete und Keine betroffen

Inventare
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Einzonung tberbaute CAterzstnd - Newerzusand

Flache Parz. Nr. 454 Landwirtschaftszone Wohnzone W2

Begriindung

Die bezeichnete Flache ist Giberbaut und grenzt an das Siedlungsgebiet. Mit der Einzonung wird
der Grundeigentimerschaft eine bessere Grundlage fur Erweiterungen, Umnutzungen und
Verdichtungen ermoglicht.

Da es sich um eine Einzonung einer Landwirtschafts- in eine Bauzone handelt, fallt ein Pla-
nungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe richtet sich nach dem Reglement tber die Mehr-
wertabgabe.

OV- Giiteklasse -

Erschliessung Vorhanden
Kulturland / Fruchtfol- Keine betroffen
geflachen

Naturgefahren Keine betroffen
Schutzgebiete und Keine betroffen
Inventare

Einzonung berbaute CMkerzatand  Newerzwand

Flache Parz. Nr. 310 Landwirtschaftszone Wohnzone Hang WH2

Begriindung

Die bezeichnete Flache ist Uberbaut und grenzt an das Siedlungsgebiet. Mit der Einzonung wird
der Grundeigentimerschaft eine bessere Grundlage fur Erweiterungen, Umnutzungen und
Verdichtungen ermoglicht.

Da es sich um eine Einzonung einer Landwirtschafts- in eine Bauzone handelt, fallt ein Pla-
nungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe richtet sich nach dem Reglement tiber die Mehr-
wertabgabe.

OV- Giiteklasse -

Erschliessung Vorhanden
Kulturland / Fruchtfol- Keine betroffen
geflachen
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Naturgefahren Keine betroffen

Schutzgebiete und

= Das kommunale Schutzgebiet wurde angepasst und verlduft neu
Inventare

entlang der Parzellengrenze Nr. 310.

= Der Obstgarten wurde geprift und gemdss heutigem Zustand im
Schutzzonenplan festgelegt.

Einzonung Uberbaute

Flache Parz. Nr. 342

Landwirtschaftszone Mischzone M3

10°6501

'
11

i
‘\.

i
H

i
i

'

Begriindung

Die bezeichnete Flache ist iberbaut und grenzt an das Siedlungsgebiet. Mit der Einzonung wird
der Grundeigentimerschaft eine bessere Grundlage fur Erweiterungen, Umnutzungen und
Verdichtungen ermoglicht.

Da es sich um eine Einzonung einer Landwirtschafts- in eine Bauzone handelt, fallt ein Pla-

nungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe richtet sich nach dem Reglement tiber die Mehr-
wertabgabe.

OV- Giiteklasse -

Erschliessung Vorhanden
Kulturland / Fruchtfol- Keine betroffen
geflachen

Naturgefahren Keine betroffen

Schutzgebiete und Das kommunale Schutzgebiet wurde angepasst und verlauft neu
Inventare entlang der Bauzone.

Einzonung Uberbaute

Flache Parz. Nr. 420 und Bauernhofzone Wohnzone W2
Nr. 1191

Begriindung

Die bezeichnete Flache ist Uberbaut und grenzt an das Siedlungsgebiet. Mit der Einzonung wird
der Grundeigentimerschaft eine bessere Grundlage fur Erweiterungen, Umnutzungen und
Verdichtungen ermoglicht.

Da es sich um eine Einzonung einer Landwirtschafts- in eine Bauzone handelt, féllt ein Pla-

nungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe richtet sich nach dem Reglement tber die Mehr-
wertabgabe.

OV- Guteklasse c/D
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4.2.2

Einleitung

Typologie

Kriterien Weilerzone

Erschliessung Vorhanden

Kulturland / Fruchtfol- Keine betroffen

geflachen

Naturgefahren Keine betroffen

Schutzgebiete und Die Prifung des Landschaftsinventars ergab, dass der bezeichnete
Inventare Obstgarten auf der Parzelle Nr. 420 nicht mehr existiert. Daher wurde

er nicht in den neuen Schutzzonenplan aufgenommen.

Weilerzone

Die Raumplanungsverordnung (RPV) stellt mit Art. 33 den Kantonen und Gemein-
den ein planerisches Mittel zur Verfligung, welches erweiterte Baumoglichkeiten
ausserhalb der ordentlichen Bauzonen erlauben soll. Weilerzonen nach Art. 33
RPV sind beschrankte Bauzonen, welche eine gegenulber Art. 24ff RPG grosszUgi-
gere Nutzung der bestehenden Gebaude zulassen. Mit der Weilerzone werden
folgende Ziele verfolgt:

= Zulassen einer grosszligigeren Nutzung in den bestehenden Gebauden, als dies
in der Landwirtschaftszone nach Art. 24ff RPG moglich ist.

= Erhalten der traditionellen Siedlungsstruktur sowie der wertvollen Baugruppen.
Die charakteristischen Aussenraume sowie pragenden Einzelobjekte sollen mit-
einbezogen werden.

Weiler sind strukturell klar als traditionelle geschlossene Baugruppe von mindes-
tens 5 ganzjahrig bewohnten Geb&duden erkennbar. Anrechenbar sind alle ganz-
jahrig bewohnten Gebaude, welche bis zu einem bestimmten maximalen Abstand
auseinander liegen. Es wird unterschieden zwischen gréssere nicht landwirt-
schaftliche Weiler, kleinere gemischte Weiler und landwirtschaftliche Weiler.

Objektive und nachvollziehbare Kriterien stellen sicher, dass die Gemeinden Wei-
lerzonen sinnvoll abgrenzen. Die Grundlage dazu bildet das Massnahmenblatt
A_03 des Kantonalen Richtplans.

a) Der Weiler hat einen traditionellen geschlossenen Siedlungsansatz. D.h. min-
destens funf ganzjahrig bewohnte, nichtlandwirtschaftliche oder nicht mehr
landwirtschaftlich genutzte Gebé&ude.

b) Jede Baute ist Teil des Siedlungsansatzes; in der Regel liegen sie maximal 30
Meter voneinander entfernt.

c) Zwischen dem Weiler und der ndchstgelegenen Bauzone hat es eine klare
Zasur: Unlberbautes Gebiet von einigen 100 Metern — gemessen zwischen
der Bauzone und dem nachstgelegenen bewohnten Gebaude des Weilers.

d) Die Weilerzone umfasst grundsatzlich das Gberbaute Gebiet: Werden die zum
traditionellen Erscheinungsbild gehérenden Aussenrdume ebenfalls in die
Weilerzone einbezogen, erhalten diese den ihnen geblihrenden Schutz.

e) Die Erschliessung mit Strassen, Trink-, Brauch- und Léschwasser sowie die
Entsorgung des Abwassers ist weitgehend vorhanden. Die Erschliessung ist bei
allen geplanten Weilerzonen bereits weitgehend vorhanden.



[ Weilerzone nach Art. 33 RPV

Umsetzung im
Baureglement

infraconsult

Ortsplanungsrevision Grosshodchstetten ] \

Erlduterungsbericht v

Das Gebiet Sagi soll neu einer Weilerzone zugeteilt werden.

Underi Mili

Ausschnitt Zonenplan Siedlung

Die Vorschriften zu den Weilerzonen werden im Baureglement in Anlehnung an
das Musterbaureglement des Kantons Bern aufgenommen und weisen die fol-
genden Inhalte auf:

Die Weilerzone dient der Erhaltung der traditionell entstandenen Siedlungs-
struktur und der massvollen Nutzung der bestehenden Bauvolumen.

Die nachstehenden Regelungen vorbehalten gelten die Vorschriften tber die
Landwirtschaftszone. Es gelten die Vorschriften der ES Ill.

Zugelassen sind Wohnnutzungen sowie massig storende Gewerbe- und Dienst-
leistungen.

Bestehende Gebadudevolumen kénnen vollstdndig umgenutzt und ausgebaut
werden. Sofern innerhalb des Volumens keine geeigneten Raumreserven vor-
handen sind, sind einmalige Erweiterungen im Umfang von max. 30 % der Ge-
schossflache oberirdisch zulassig.

Neue Klein- und Anbauten sind gestattet, sofern sie sich dem Hauptgebaude
unterordnen.

Abbruch und Wiederaufbau sind zulassig.

Umnutzungen diarfen keine landwirtschaftlichen Ersatzbauten zur Folge haben.
Das traditionelle Erscheinungsbild der Bauten und der ortspragende Charakter
der Aussenrdume sind zu wahren.

Bei Bauvorhaben und bei der Umgestaltung von Aussenrdumen wird eine Vor-
anfrage bei der Gemeinde empfohlen. Die Baubehorde kann die Fachberatung
beiziehen.

Gemadss den Hinweisen im Musterbaureglement hat die Nutzung des bestehen-
den Volumens aufgrund des Zwecks der Weilerzone auf jeden Fall Prioritat und
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auch bei Erweiterungen ist das bestehende Erscheinungsbild zu wahren; Bei Bau-
ernhausern, insbesondere bei solchen mit grossem Volumen, dirfte eine Erweite-
rung daher in der Regel ausgeschlossen sein.
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4.2.3

Einleitung

Neuhauspark

infraconsult

Ortsplanungsrevision Grosshodchstetten ] \

Erlduterungsbericht v

Umzonung

Nachfolgend werden die Umzonungen dokumentiert und begriindet. Bei der

Umzonung handelt es sich um die Anderung der Nutzungsart eines Gebiets. Die

Herleitung und Bedeutung des Gebiet Neuhauspark ist im Kapitel 3.2 erldutert.

Dienstleistungszone Mischzone M3

Begriindung

Die Parzellen Nr. 55, 884 und 1066 liegen gemass dem bisherigen Zonenplan Grosshéchstetten
in der Dienstleistungszone DL. Die Nutzungsvorschriften der DL-Zone lassen keine neuen Haupt-
gebaude zu (aGBR Art. 36 Abs. 2). Im Sinne der Innenentwicklung soll eine bauliche Entwicklung
des Gebiets ermoglicht werden. Mit der Umzonung in eine Mischzone M3 werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die die Erneuerungs- und Erweiterungsabsichten der Grundei-
gentimerschaft geschaffen.

Die Parzellen umfassen eine Flache von ca. 1.2 ha. Da es sich um eine Umzonung von einer
Arbeitszone in eine Mischzone handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe
richtet sich nach dem Reglement (iber die Mehrwertabgabe.

OV- Giiteklasse E

Erschliessung Vorhanden
Kulturland / Fruchtfol- Keine betroffen
geflachen

Naturgefahren Keine betroffen
Schutzgebiete und Keine betroffen
Inventare
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Gemeindeverwaltung
Kramgasse
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Kernzone Zone fir 6ffentliche Nutzung P (grau)

Begriindung

Im Rahmen der Liegenschafts- und Schulraumplanung (LSP) hat der Gemeinderat entschieden,
dass die Gemeindeverwaltung langfristig am Standort an der Kramgasse bleiben wird. Zurzeit
befindet sich die Gemeindeverwaltung in der Kernzone. Die baupolizeilichen Masse der Kernzo-
ne schranken mogliche langfristige Entwicklung im Standort ein (z.B. Gebdudelange max. 35m).
Mit einer Umzonung in eine Zone fiir 6ffentliche Nutzung ZoN hat die Gemeinde mehr Hand-
lungsspielraum fur Erweiterungen und Neubauten.

Die Parzelle Nr. 378 liegt im Ortsbildschutzgebiet. Eine sorgfaltige Einpassung ins Ortsbild sowie
der Einbezug der kantonalen Fachstellen gewahrleistet.

OV- Giiteklasse D

Erschliessung Vorhanden

Kulturland / Fruchtfol- Keine betroffen

geflachen

Naturgefahren Keine betroffen

Schutzgebiete und Ortsbildschutzgebiet, erhaltenswertes Objekt
Inventare
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Ehemalige
Gemeindeverwaltung
Parz. Nr. 263
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Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen ZON Mischzone M2

Begriindung

Auf der Parzelle befindet sich das ehemalige Gemeindeverwaltungsgebaude von Schlosswil. Seit
der Fusion wird nur noch der Gemeindesaal im Untergeschoss fur 6ffentliche Zwecke genutzt.
Dieser wird rege gebraucht und soll langfristig erhalten bleiben. Im Rest des Gebdudes sind
Wohnungen. Die Gemeinde ist Eigentimerin der Parzelle.

Mit der Umzonung in eine Mischzone wird der Handlungsspielraum fur Erweiterungen oder
Umbauten vergrossert. Fir die Nutzung des Saals entsteht durch die Umzonung keine Nutzungs-
einschrankungen.

Da es sich um eine Umzonung von einer ZON in eine Mischzone handelt, fallt ein Planungsmehr-
wert an. Die Hohe der Abgabe richtet sich nach dem Reglement Gber die Mehrwertabgabe.
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4.2.4

Einleitung

Moosweg Sid

Moosweg Nord
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Aufzonung

Nachfolgend werden die Aufzonungen dokumentiert und begriindet. Bei der
Aufzonung handelt es sich um die Erhéhung des geltenden Nutzungsmasses. Die

Herleitung und Bedeutung der Gebiete fir die Siedlungsentwicklung nach innen
wurden im Kapitel 3.2 erldutert.

Wohnzone W2 Wohnzone W3 (rot)

Begriindung

Das Gebiet am Moosweg und Mirchelweg lag bisher in der Wohnzone W2 und grenzt im Norden
und Stiden an Wohn- und Mischzonen mit héherer Nutzungsmasse. Eine Erhéhung der Nut-
zungsmasse (+ 1 Geschoss) ist ortsbildvertraglich und leistet einen Beitrag zur Innenverdichtung.

Da es sich um eine Aufzonung handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe
richtet sich nach dem Reglement iber die Mehrwertabgabe.

Wohnzone W2 Wohnzone W3 (rot)

f

.

»
.
—
L]
L ]
L]
L]

[

Begrindung

Das Gebiet am Moosweg wird von einer Wohnzone W2 in eine Wohnzone W3 tberflhrt. Die
Flache liegt an der unteren Hangkante und weist eine gute OV-Erschliessung auf. Eine Erhéhung
der Nutzungsmasse (+ 1 Geschoss) ist ortsbildvertraglich und leistet einen Beitrag zur Innenver-
dichtung.

Da es sich um eine Aufzonung handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe
richtet sich nach dem Reglement Uber die Mehrwertabgabe.

37



Schrattenweg / Flurweg

Sonnmattstrasse
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Wohnzone W2 Wohnzone W3 (rot)

T T

Begrindung

Das Gebiet am Schrattenweg und Flurweg wird von einer Wohnzone W2 in eine Wohnzone W3
Uberfihrt. Im Norden und Westen grenzen die Parzellen an die Zonen W3 und M3. Eine Erho-
hung der Nutzungsmasse (+ 1 Geschoss) ist ortsbildvertraglich und leistet einen Beitrag zur
Innenverdichtung.

Da es sich um eine Aufzonung handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe
richtet sich nach dem Reglement tber die Mehrwertabgabe.

Wohnzone W2 Mischzone M3 (violett)

Begrindung

Das Gebiet an der Sonnmattstrasse wird von einer Wohnzone W2 in eine Mischzone M3 tber-
fahrt. Die Parzellen grenzen im Norden und Stden an die Zone M3 und bilden quasi eine Insel im
hohergeschossigen Umfeld. Eine Erhohung der Nutzungsmasse (+ 1 Geschoss) ist ortsbildver-
tréglich und leistet einen Beitrag zur Innenverdichtung.

Da es sich um eine Aufzonung handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe
richtet sich nach dem Reglement ber die Mehrwertabgabe.
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Hohgantweg
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Wohnzone W2 Wohnzone W3 (rot)
Wi ] /

Stegmatt|

as4

Begrindung

Das Gebiet entlang dem Hohgantweg wird von einer Wohnzone W2 in eine Wohnzone W3
Uberfihrt. Die Parzellen liegen stidostlich des Dorfzentrums und grenzen im Osten und teilweise
im Westen an die Landwirtschaftszone. Im Sinne der Innenentwicklung bietet das Gebiet grosses
Potenzial fur eine Nutzungsverdichtung. Eine Erhohung der Nutzungsmasse (+ 1 Geschoss) ist
aus ortsbild- und landschaftlicher Perspektive tolerierbar.

Da es sich um eine Aufzonung handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe
richtet sich nach dem Reglement Uber die Mehrwertabgabe.

39



Niesenstrasse

Viehmarktstrasse
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Wohnzone W2 Wohnzone W3 (rot)

Begrindung

Das Gebiet entlang der Niesenstrasse wird von einer Wohnzone W2 in eine Wohnzone W3
Uberflhrt. Die Parzellen grenzen im Westen an das Umstrukturierungsgebiet Bahnhof und im
Osten an die Wohnzone W3 (vgl. Aufzonung Moosweg Nord). Im Sinne der Innenentwicklung
und aufgrund der Nahe zum Bahnhof bietet das Gebiet grosses Potenzial fir eine Nutzungsver-
dichtung. Da sich der starke Gelandeanstieg westlich der Niesenstrasse befindet, ist eine Erho-
hung des Nutzungsmasses (+1 Geschoss) vertretbar. Das Orts- und Landschaftsbild wird nur
marginal beeintrachtigt.

Da es sich um eine Aufzonung handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe
richtet sich nach dem Reglement tiber die Mehrwertabgabe.

Kernzone K Wohnzone W3 (rot)

P

P/

Begrindung

Die Parzellen Nr. 153, 771, 842 und 227 liegen im Ortsbildschutzperimeter und im Kern der
Gemeinde. Im Sinne der Innenentwicklung und aufgrund der Nahe zum Bahnhof bietet das
Gebiet grosses Potenzial fir eine Nutzungsverdichtung. Die Beeintrachtigung des Ortsbilds ist
trotz der Hanglage bei einer Nutzungserhohung (+1 Geschoss) vertretbar. Da die Parzellen im
Ortsbildschutzgebiet liegen, ist der Nachweis bzgl. Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu erbringen.

Die Parzelle Nr. 1360 wird in die Wohnzone W2 umgezont, so dass eine klare Trennung zwischen
den Ortsbildschutzgebiet und der westlichen Wohnzone W2 entsteht.

Da es sich um eine Aufzonung handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe
richtet sich nach dem Reglement Uber die Mehrwertabgabe.
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Aufzonungen aufgrund Bei der Zusammenfuhrung der Baureglemente von Schlosswil und Grosshéchstet-

Anpassungen Baureglement ten wurden die bestehenden Zonen der Wohn-, Misch- und Kernzonen integriert
und wo moglich zusammengelegt. In der folgenden Tabelle sind die Zonen und
allfallige Nutzungsmassdanderungen dargestellt.

Wohnzone W2 Wohnzone W2 Wohnzone W2 Nutzungsmass von BR Schloss-
wil tbernommen (Fassadenho-
he traufseitig FHtr 7.0 m)

Wohnzone W2 - Wohnzone W2 Erhohung Nutzungsmass (FHtr
Hang Hang von 6.5m auf 7.0m)
Wohnzone W2 Wohnzone W2 - Keine Anderungen
Nest Nest
Wohnzone W3 - Wohnzone W3 Keine Anderungen
Mischzone M2 Mischzone M2 - Keine Anderungen
Mischzone M3 - Wohn-/ Gewerbe- Keine Anderungen

zone WG3
Kernzone K - Kernzone K Keine Anderungen
Gewerbezone G - Gewerbezone G Ergdnzung grosser Grenzab-

stand gA (5.0m)

Gemass Baugesetz fihrt jede Erhdhung des Nutzungsmasses zu einer Aufzonung.
Daher fallen fur sémtliche Parzellen in der Wohnzone W2 im Ortsteil Gross-
hochstetten und in der Wohnzone W2 Hang ein planungsbedingter Mehrwert an.
Jedoch werden gemass Mehrwertabgabereglement der Gemeinde bei Um- und
Aufzonungen bei einem planungsbedingten Mehrwert von weniger als 30'000
CHF keine Mehrwertabgabe erhoben.
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4.2.5

Einleitung

Gebietsspezifische
Entwicklung

Keine Nutzungs-
dnderungen in OPR

Bahnhofareal
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Umstrukturierungsgebiete

Nachfolgend werden Gebiete erldutert, welche im Rahmen dieser Ortsplanungs-
revision keiner neuen Bauzone zugefuhrt werden. Mit der Bezeichnung «Um-
strukturierungsgebiet» besteht die Moglichkeit zeitnah nach der OPR (innert 15
Jahren) eine Zonenplananderung durchzufihren, ohne dass die Planbestdndigkeit
tangiert wird.

Die Gemeinde Grosshochstetten beabsichtigt mit den Umstrukturierungsgebieten
das Bahnhofareal, die ZPP Dorfkern, die ZON Rosig Schulhaus und ZON Turnhalle
& Sportanlage zum richtigen Zeitpunkt zu entwickeln und der entsprechenden
Nutzungsart zuzufthren. Dazu werden in naher Zukunft die planerischen Vorar-
beiten und Konzepte erarbeitet. Sobald die raumplanerischen Grundlagen und
Voraussetzungen vorliegen, kann die Umstrukturierung je Gebiet einzeln unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten und unter Einbezug der
relevanten Akteure erfolgen.

Im Baureglement wird festgelegt, dass in den Umstrukturierungsgebieten weiter-
hin die Bestimmungen der mittlerweile aufgehobenen baurechtlichen Grundord-
nungen vom 10.02.2006 (Grosshochstetten) bzw. 10.08.2011 (Schlosswil) gelten.
Es werden folglich keine materiellen Anderungen zwischen dem vorliegenden
und den bisherigen Grundordnungen fir diese Gebiete vorgenommen.
Anpassungen im Zonenplan oder im Baureglement erfolgen erst, wenn beztglich
der Nutzungsbediirfnisse verdnderte Verhaltnisse vorliegen. Anderungen der
baurechtlichen Grundordnung innerhalb der Umstrukturierungsgebiete konnen
innerhalb der nachsten 15 Jahre, ohne dass es die Planbestandigkeit tangiert,
vorgenommen werden.

Gewerbezone G Umstrukturierungsgebiet (Nutzungsvorschrif-
ten gemass Gewerbezone G) (rot schraffiert)

Begrindung

Das Gebiet um den Bahnhof weist grosses Entwicklungspotenzial auf. Gemass REK soll das Areal
mittels neuer Nutzungen (Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen) zu einem lebendigen Ort in
der Gemeinde werden. Der Standort eignet sich zudem ausgezeichnet fur die Innenentwicklung.
Die Planungsarbeiten flr die Arealentwicklung sind noch nicht soweit fortgeschritten, dass eine
Anderung der Nutzungsbestimmungen im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision
moglich ist. Um den Handlungsspielraum fur die Nutzungsanderungen in den kommenden
Jahren nicht einzuschranken, wird die Flache als Umstrukturierungsgebiet festgelegt.

Fur das Gebiet gelten weiterhin die Nutzungsvorschriften der Gewerbezone G der bisherigen
baurechtlichen Grundordnung (vom 10.02.2006, Grosshochstetten) und das Gebiet unterliegt
nicht der Planbestandigkeit.
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ZPP Dorfkern
Schlosswil

ZON Nr. 4
Sportanlage und Turnhalle
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ZPP 3 Dorfkern Umstrukturierungsgebiet (Nutzungsvorschrif-
ten gemass ZPP G Dorfkern) (rot schraffiert)

Begrindung

Die ZPP Dorfkern liegt in Schlosswil und umfasst eine Flache von rund 1.6 ha. Gemass REK soll
das Gebiet redimensioniert werden, so dass mit einer kleineren Flache eine sanfte Siedlungs-
entwicklung moglich ist (vgl. Kap. 3.1).

Eine Anderung der Nutzungsbestimmungen erfolgt in Zusammenhang mit der Einzonung der
Trogmatt (RGSK Vorranggebiet Siedlungserweiterung). Um den Handlungsspielraum fur die
Nutzungsanderungen und Redimensionierung in den kommenden Jahren nicht einzuschranken,
wird die Flache als Umstrukturierungsgebiet festgelegt.

Fir das Gebiet gelten weiterhin die Nutzungsvorschriften der ZPP G Dorfkern der bisherigen
baurechtlichen Grundordnung (10.08.2011, Schlosswil) und unterliegt nicht der Planbesténdig-
keit.

ZON Umstrukturierungsgebiet (Nutzungsvorschrif-
ten gemass ZON Nr. 4)
S %\
A Ak

Begrindung

Im Rahmen der Liegenschafts- und Schulraumplanung (LSP) hat der Gemeinderat entschieden
beim Standort Schulgasse/Alpenweg eine Dreifachturnhalle mit Mehrzwecknutzung zu erstellen,
um so die bestehenden Turnhallen zu ersetzen. Als Standort ist das Areal des heutigen Rasen-
felds Alpenweg vorgesehen, welches an einem neuen Standort im zentralen Bereich der Schulan-
lagen erstellt werden soll.

Der Bau der Dreifachturnhalle ist auf Parzelle 920 geplant. Im Zuge der Schulraumplanungs- und
Liegenschaftsstrategie konnen gegebenenfalls Umzonungen in Betracht gezogen werden. Dies
wird im Rahmen eines qualitatssichernden Verfahrens in den nachsten Jahren evaluiert. Um den
Handlungsspielraum fur die Nutzungsanderungen in den kommenden Jahren nicht einzuschran-
ken, wird die Flache als Umstrukturierungsgebiet festgelegt.

Fir das Gebiet gelten weiterhin die Nutzungsvorschriften der ZON 4 Sportanlage und Turnhalle
der bisherigen baurechtlichen Grundordnung (10.02.2006, Grosshochstetten) und das Gebiet
unterliegt nicht der Planbestandigkeit.
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Rosig Schulhaus
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4.2.8

Ausgangslage

Vorteile
behordenverbindliche
Inventarlosung
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ZON Umstrukturierungsgebiet (Nutzungsvorschrif-
ten gemass ZON Nr. 2) (rot scharffiert)

Begrindung

Im Rahmen der Liegenschafts- und Schulraumplanung (LSP) hat der Gemeinderat entschieden
die Schulstandorte am Standort Schulgasse/Alpenweg zusammenzufthren. Die freiwerdende
Schulliegenschaft Rosig soll umgenutzt und/oder verkauft werden.

In naher Zukunft soll geprift werden, welcher Nutzung das Schulhaus Rosig zugefiihrt wird. Um
den Handlungsspielraum fiir die Nutzungsanderungen in den kommenden Jahren nicht einzu-
schranken, wird die Flache als Umstrukturierungsgebiet festgelegt.

Fiir das Gebiet gelten weiterhin die Nutzungsvorschriften der ZON 2 Rosig-Schulhaus der bisheri-
gen baurechtlichen Grundordnung (10.02.2006, Grosshochstetten) und das Gebiet unterliegt
nicht der Planbestandigkeit.

Gewasserraum

Die Gewasserraume wurden in den Ortsteilen Schlosswil und Grosshochstetten
2018 festgelegt und ohne Anderung in die neuen Planungsinstrumente {ber-
nommen.

Naturgefahren

Die Gefahrenkarte von Grosshochstetten und Schlosswil wurde 2011 erarbeitet
und wurde im Zonenplan integriert. Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevi-
sion wurde geprift, ob eine Aktualisierung der Gefahrenkarte notwendig ist.
Nach Riicksprache mit dem Tiefbauamt (OIK 1) besteht kein Uberarbeitungsbe-
darf. Die Naturgefahren werden im neuen Zonenplan Siedlung Gbernommen.

Bauinventar

Das Bauinventar ist ein Fachinventar und beinhaltet wertvolle Bauten des baukul-
turellen Erbes des Kantons Bern. Im Ortsteil Grosshdchstetten ist das Inventar
bisher grundeigentimerverbindlich im Zonenplan und Baureglement festgelegt.
Im Ortsteil Schlosswil ist das Inventar bereits behordenverbindlich umgesetzt.

Die behérdenverbindliche Inventarlosung weist mehrere Vorteile auf. Eigentliime-
rinnen und Eigentimer kénnen die Denkmaleigenschaft ihres Objektes im kon-
kreten Baubewilligungsverfahren bestreiten, also dann, wenn sich der
Inventareintrag fir sie tatsachlich auswirkt. Bei einer grundeigentimerverbindli-
chen Umsetzung muss die Bewertung ihres Objektes als Baudenkmal im Rahmen
der Ortsplanungsrevision bestritten werden. In einem spateren Baubewilligungs-
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verfahren haben sie diese Mdglichkeit nicht mehr. Zudem ist der Umstand, dass
eine spatere Revision des Bauinventars (vom Amt fur Kultur) zu rechtlichen Un-
klarheiten fiihren kann, wenn sich daraus Differenzen zu den grundeigentimer-
verbindlichen Planen und Vorschriften der Gemeinde ergeben, ein weiterer
Nachteil.

Aus den genannten Grinden wird das Bauinventar im Ortsteil Grosshochstetten
aus der baurechtlichen Grundordnung herausgeldst und neu mittels behérden-
verbindlicher Inventarldsung geschiitzt. Im Ortsteil Schlosswil gibt es keine Ver-
anderung.

Im Zonenplan Siedlung und im Schutzzonenplan werden die Objekte des Bauin-
ventars nicht mehr als Festlegungen, sondern als Hinweise aufgefihrt.
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Bereinigung Zonenplan

Im Rahmen der Prifung des bestehenden Zonenplans Grosshéchstetten wurde
die fehlerhafte Zuweisung der Parzelle Nr. 1061 zur UO 5 Moosweg festgestellt.
Gemaéss der rechtsgiiltiger Uberbauungsordnung vom 26.04.1991 befindet sich
die Parzelle nicht im UO-Perimeter. Die Parzelle Nr. 1061 liegt in der ehemaligen
Wohn- und Gewerbezone WG3 bzw. in der Mischzone M3.

Es handelt sich hierbei um eine Bereinigung des Zonenplans und nicht um eine

Zonenplananderung.

fiﬁzi
| o E-'—-I 1062
— || 1061

\H 7¥
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Vorgehen Inventarisierung
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Einleitung

Festlegung Einzelbdume /
Baumreihen

infraconsult

Ortsplanungsrevision Grosshodchstetten u ‘

Erlduterungsbericht v

Landschaftsplanung

Bedeutende Objekte aus Natur und Landschaft sind wichtige fir den Ort identi-
tatsstiftende Elemente und fir die Biodiversitat wichtige Strukturen. Sie mussen
periodisch Gberprift und in der Nutzungsplanung verankert werden. Das neu
erarbeitete Inventar beinhaltet einen Inventarplan sowie eine Objektliste. Dieses
Inventar bildet die Grundlage fir die Festlegungen im grundeigentimerverbindli-
chen Schutzzonenplan sowie den Bestimmungen im Gemeindebaureglement.

Landschaftsinventar

Der Inventarplan legt Gebiete und Objekte mit besonderem Schutz fest. Der Plan
beinhaltet insbesondere samtliche schutzwirdigen Landschaften (z.B. Land-
schaftsschutz- und schongebiete, Bundesinventar der historischen Verkehrswege
der Schweiz), schutzwiirdige Flachen und Objekte (z.B. Hecken und Feldgehdlze,
Trockenstandorte von regionaler und nationaler Bedeutung) und weitere Elemen-
te (z.B. Uberregionale Wildwechselkorridore). Das Inventar hat keine rechtsver-
bindliche Wirkung. Erst im Schutzzonenplan und im Reglement werden sie
Grundeigentimer verbindlich festgelegt.

Die Inventarisierung von schiitzenswerten Natur- und Landschaftsschutzobjekten
erfolgte in zwei Schritten. Im ersten Schritt wurden die Geo-Daten von Kanton
und Bund sowie die bestehenden kommunalen Inventare anhand von Orthofotos
geprift und analysiert. Im zweiten Schritt wurde zur Validierung und Fotodoku-
mentation eine Feldbegehung durchgefihrt. Die Ergebnisse wurden von der
Ortsplanungskommission und der Begleitgruppe geprift und erganzt.

Folgende Kriterien wurden fiur die Inventarisierung angewendet:

Einzelbdume, Baumreichen Ortspragender Charakter; Landschaftspragender Charak-
und Obstgarten Fokus auf offentlichen Raum ter; einzelstehend und gut
wahrnehmbar

Hecken und Feldgeholz Ortspragend und in offentli- Alle

chen Raumen

Schutzzonenplan

Der Schutzzonenplan (SZP) legt die schiitzenswerten Natur- und Landschaftsob-
jekte grundeigentimerverbindlich fest. Fir Objekte, welche nicht Gberkommunal
geschitzt sind, hat die Gemeinde einen Ermessensspielraum bzgl. Aufnahme in
den SZP.

Fir die Umsetzung des Inventars in die Nutzungsplanung wurde bei Einzelbau-
men und Baumreihen ein Kriterienset mit finf Kategorien angewendet (Standort-
qualitat, Ortspragende Lage, Habitus/Form, 6kologische Qualitat, Nutzen fiur
Mensch; vgl. Anhang A1l). Mithilfe der Kriterien konnte eine quantitative Beurtei-
lung vorgenommen werden. Objekte mit mehr als flinf (von zehn) Punkten sind
im Schutzzonenplan aufzunehmen. Dadurch wird sichergestellt, dass alle Elemen-
te mit hoher Lage- oder hoher Objektqualitat geschitzt werden.
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Obstgarten sind ein Kernelement der typischen Kulturlandschaft der Hang- und
Kuppenlagen und daher von grosser Bedeutung fir das Landschaftsbild und die
Artenvielfalt in Grosshochstetten. Dank der meist extensiven Bewirtschaftung
bieten sie zudem vielen Pflanzen und Tieren wertvollen Lebensraum und spielen
eine wichtige Rolle bei der Vernetzung. Aus diesen Griinden wurden samtliche
Obstgarten aus dem Inventar in den Schutzzonenplan Gbernommen.

Die Landschaftsschutzgebiete der Gemeinde dienen dazu, die besonders schénen
und wertvollen Landschaftsbilder der Gemeinde in ihrer Vielfalt und Eigenart zu
erhalten. Im Schutzzonenplan werden sie als zu schitzendes Gut gekennzeichnet:

Die bestehenden Landschaftsschutzgebiete (dunkelgriin) aus den rechtsgultigen
Zonenpldnen von Schlosswil und Grosshoéchstetten wurden unverandert Gber-
nommen. Zusatzlich wurden die Landschaftsschutzgebiete aus dem regionalen
Richtplan aufgenommen (gem. Art. 98 Abs. 3 BauG) In der folgenden Abbildung
sind die bestehenden und neuen Landschaftsschutzgebiete zu sehen:

|\‘ Dot
[
'/ w
VZA Bestehende Landschaftsschutzgebiete Wald
"1 Neue Landschaftsschutzgebiete Bauzonen

infraconsult
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4.4

Einleitung

Ausschnitt
Richtplankarte

Richtplangebiet

(-
(-

e

Wohnen (kommunale Bedeutung)
Arbeiten (kommunale Bedeutung)

Arbeiten (regionale Bedeutung)

Hinweise

Nutzungszonen

Wohnzone W2

Wohnzone Hang WH2
Wohnzone Nest WN2
Wohnzone W3

Kernzone K

Mischzone M3

Gewerbezone G
Agrarprodukteverkaufszone APZ
Griinzone GZ

Zone fur offentliche Nutzung ZoN
Zone fur Sport und Freizeit ZSF
Zone mit Planungspflicht ZPP

Bauernhofzone
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Siedlungsrichtplan

Im Raumentwicklungskonzepts von 2020 wurden drei grossere Gebiete fur die
langfristige Siedlungserweiterung bezeichnet. In der vorliegenden Revision der
Ortsplanung kdnnen diese Gebiete nicht eingezont werden. Damit sie in einer
zweiten Planungsetappe oder in einer zukinftigen Revision der Ortsplanung be-
handelt werden kénnen, verabschiedet der Gemeinderat einen Siedlungsricht-
plan. Die vier Siedlungserweiterungsgebiete sind im Richtplan festgelegt.

Der Richtplan ist behérdenverbindlich und wird vom Gemeinderat beschlossen.
Erist nicht Gegenstand der Urnenabstimmung zur Revision der Ortsplanung.
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Richtplangebiet

Wohnen
Ausgangslage Die Gebiete M 1.1 (Parzelle Nr. 361) und M 1.2 (Parzelle Nr. 420) liegen gemass
rechtsgiltiger Bauordnung in der Bauernhofzone BHZ. In dieser Zone gelten die
Nutzungsvorschriften der Landwirtschaftszone. Aufgrund der hervorragenden
Lage mitten im Siedlungsgebiet bieten sie ein grosses Potenzial fur die Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum. Auch eine Mischzone ist in den Gebieten
denkbar. Um diese Nutzung zu erméglichen, missen die Parzellen in eine
Bauzone Uberfuhrt werden.
Die Grundstiicke sind in Privatbesitz. Eine Einzonung ist in Zusammenarbeit mit
den Grundeigentimern anzugehen.
Ziele Langfristiges Entwicklungsgebiet Wohnen
Koordinationsstand ~ Festsetzung
Massnahmen / Einzonung in einer zweiten Planungsetappe oder spater in einer nachsten
Umsetzung Ortsplanungsrevision
Richtplangebiet
Arbeiten
Ausgangslage Das Gebiet der Trogmatt liegt gemass rechtsgultiger Bauordnung in der Land-

wirtschaftszone und befindet sich in einer Grundwasserschutzzone S2/S3. Die
Aufhebung dieser Grundwasserschutzzone ist Voraussetzung fiir die Einzo-
nung. Die Aufhebung ist abhangig vom Neubau des Pumpwerks Gmeis, das
sich in einer fortgeschrittenen Planungsphase befindet. Im RGSK 2021 ist die
Flache als Vorranggebiet Siedlungserweiterung Arbeiten bezeichnet (Koordi-
nationsstand Zwischenergebnis). Das Gebiet eignet sich aufgrund der guten
Lage und Erschliessung fiir Arbeitsnutzung (Gewerbe und Dienstleistungen).
Im nordlichen Teil der Trogmatt ist auch Wohnnutzung vorstellbar.

Die Einzonung ist in enger Abstimmung mit dem Wasserverbund Kiesental
WAKI und den Grundeigentiimern anzugehen.

Ziele Langfristiges Entwicklungsgebiet Arbeiten

Koordinationsstand Festsetzung

Massnahmen / = Aufhebung Grundwasserschutzzone in Abstimmungen mit dem Wasserver-
Umsetzung bund Kiesental WAKI

= Evaluation von Kompensationsflachen mit Fruchtfolgequalitat

= Einzonung in einer zweiten Planungsetappe
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Das Gebiet liegt beim Felderkreisel und grenzt im Westen an die Mischzone
M3. Aufgrund der guten Erschliessungssituation und der angrenzende Nut-
zungszonen (Mischzone, Gewerbezone, Zone fiir Sport und Freizeit) eignet
sich der Standort, um den Bedarf fir zusatzliche Gewerbeflachen langfristig
zu decken.

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand ist eine bedarfsgerechte Einzonung und
Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild wichtig. Daher soll eine Teilflache
des Gebiets eingezont werden.

Im Rahmen des Raumentwicklungskonzepts REK wurde dieses Gebiet als
Uberdimensioniert bezeichnet und daher als RGSK Vorranggebiet Arbeiten
nicht weiter bericksichtigt. Im Rahmen der OPR stellt sich heraus, dass sich
die Entwicklung der Trogmatt verzogert (vgl. M2) und das Gebiet stidlich des
Kreisels aufgrund eines moglichen Ausbaus der BLS (oberhalb Tunnel) auf
zwei Spuren nicht zur Verflgung steht.

Ziele

Langfristiges Entwicklungsgebiet Arbeiten

Koordinationsstand

Festsetzung

Massnahmen /
Umsetzung

= Erarbeitung Konzept zur Bestimmung von Form und Grosse der einzuzo-
nenden Flache
= Einzonung in einer zweiten Planungsetappe
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4.5

Ausgangslage

Verbindlichkeit

Grundlagen

Inhalt

Kommunaler Richtplan Fuss- und
Velowegnetz

Die Gemeinden im Kanton Bern mussen im Rahmen der Ortsplanungsrevision das
Fuss- und Wanderwegnetz in der Richt- und Nutzungsplanung festlegen (Art. 27
Strassenverordnung). Zudem sind die Gemeinden in der Pflicht, die kommunalen
Velorouten in einem Richtplan festzulegen. Daher wird fir Grosshdchstetten ein
kommunaler Richtplan Fuss- und Velowegnetz erarbeitet.

Der Richtplan Fuss- und Velowegnetz ist nach Art. 68 BauG. behordenverbindlich.
Er dient der Gemeindebehdérde als Fiihrungs- und Koordinationsinstrument. Das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) ist Genehmigungsbehorde.

Als Grundlage dienen der kantonale Sachplan Veloverkehr, die regionale Velo-
wegnetzplanung, der Sachplan Wanderroutennetz und historische Verkehrswege.
Mitbericksichtigt wurden zudem die Ergebnisse der REK-Bearbeitung und die
Arbeiten der Begleitgruppe.

Der Richtplan besteht aus dem Teilrichtplan Fusswegnetz, dem Teilrichtplan Ve-
lowegnetz und den Massnahmen M1-M5.
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Richtplankarte Fusswegnetz

- /
Behordenverbindliche Inhalte

Strassennetz (bestehend)

Siedlungsorientierte Strasse
Trottoir ein-/beidseitig
o Fussverkehr Querung
Massnahmen
@ = =} Netzlicken Fuss- & Velonetz (M1, M2)
Aufwertung Fuss- & Velonetz (M1, M2)
@R Vertragliche Gestaltung Ortsdurchfahrt (M5)

Hinweise
— \/erkehrsorientierte Strasse Offentlicher Verkehr
Wanderwege w—— Bahn (BLS)
e o o Schulweg (Fuss und Velo) B Bushaltestelle
Tempo-30-Zone Amtliche Vermessung (AV)
Offentliche und Freizeiteinrichtungen Wald

© schule (Ober-/Unterstufe, KiGa) [____J Gemeindegrenzen \
@ Grossere Einkaufsmoglichkeiten
@ Freizeiteinrichtung
O Verwaltung
Historische Verkehrswege Schweiz (IVS)
Lokale Bedeutung, Historischer Verlauf mit Substanz
Lokale Bedeutung, Historischer Verlauf mit viel Substanz
........ Regionale Bedeutung, Historischer Verlauf mit Substanz

........ Nationale Bedeutung, Historischer Verlauf mit Substanz
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Richtplankarte Velowegnetz

Behordenverbindliche Inhalte

Strassennetz (bestehend)

Siedlungsorientierte Strasse
©  Fussverkehr Querung
Massnahmen
&= = ¥ Licken Fuss- & Velowegnetz (M1, M2)
Aufwertung Fuss- & Velowegnetz (M1, M2)
¥ Vertragliche Gestaltung Ortsdurchfahrt (M5)

Hinweise
s \erkehrsorientierte Strasse Offentlicher Verkehr

4P Netzlicken Sachplan Veloverkehr e Bahn (BLS)

Tempo-30-Zone Bl Bushaltestelle
¢ * « Schulwege (Fuss und Velo) Amtliche Vermessung (AV)
Besteh. Alltagsrouten mit kant. Netzfunktion Wald
s Hauptverbindung [.__1 Gemeindegrenzen

w— Basisnetz

Offentliche Gebaude und Einrichtungen

© Schule (Ober-/Unterstufe, KiGa)
@ grossere Einkaufsmoglichkeiten
@ Freizeiteinrichtung
© Verwaltung
Massnahmen
Massnahmendibersicht Die Grundlage fur die Massnahmen bildet die Analyse, welche im Rahmen des

REK erarbeitet wurde sowie die Netzllckenplanung des Sachplans Veloverkehr.
Der Fokus liegt bei der Aufwertung sowie der Schliessung der Licken im Fuss-
und Velowegnetz. Zudem werden die Massnahmen aus dem Regionalen Gesamt-
verkehrs- und Siedlungskonzept 2021 Gbernommen.

M1  Velonetz optimieren und Netzlicken schliessen

M2  Fusswegnetz optimieren und Netzllicken schliessen

M3 Schulwegsicherheit erhéhen

M4 Umsetzung Velohauptrouten Korridor Tagertschi-Konolfingen-Biglen-
Zaziwil (MA RGSK 2021)

M5 Vertragliche Gestaltung Ortsdurchfahrt Grosshochstetten (MA RGSK 2021)
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M1

Ausgangslage Grosshochstetten verflugt aufgrund der Topographie und der kompakten
Siedlungsstruktur Gber keine zusammenhangenden Velorouten abseits der
Hauptverkehrsachsen. Mit der Schliessung von punktuellen Licken kénnen
wichtige Veloverbindungen geschaffen werden.

Ziele Die Licken im Velonetz, die zu Umwegfahrten und zur Verminderung der
Verkehrssicherheit fiihren, werden geschlossen.

Massnahmen / = Bei Neuerstellungen und Sanierungen von Strassen und Wegen werden den
Umsetzung Anliegen der Velofahrenden in hohem Masse Rechnung getragen. Es wird
gepruft, ob Massnahmen méglich sind, welche Gber die Standardnormen
hinausgehen.
= Die Netzliicken werden gemass Richtplankarte geschlossen. Die Gemeinde
legt die Prioritaten der zu schliessenden Netzllicken fest.

M2

Ausgangslage Die Gemeinde verflgt bereits Uber ein dichtes Fusswegnetz. Um die Aufent-
haltsqualitat im Dorf zu steigern, sollen die Fusswege gestarkt und so dass
Zufussgehen in der Gemeinde attraktiviert werden.

Ziele Die Fusswege entlang der Hauptverkehrsachsen sind attraktiv und sicher.
Entlang der wichtigsten Fusswegachsen sind mit Sitzbanken die Verweil- und
Aufenthaltsqualitat zu verbessern.

Das Fusswegnetz erfillt die Bedurfnisse des Arbeits-, Einkaufs- und Freizeit-

verkehrs sowie der Schulkinder und der Menschen mit Behinderung.

Massnahmen / Bei der Neuerstellung und Sanierung von Strassen und Wegen werden den
Umsetzung Anliegen der zu Fuss Gehenden, insbesondere der schwacheren Verkehrs-
teilnehmenden wie Kinder (Schulwege), altere Leute und Menschen mit Be-
hinderung in hohem Masse Rechnung getragen.

Eruierung der wichtigsten Fusswegachsen und Aufwertung durch Fussver-
kehrsinfrastruktur (Trottoir, Sitzbanke, Querungshilfen)

Prifung der Sitzbankstandorte (Seniorenrat) und Umsetzung

M3

Ausgangslage Die Schulwegsicherheit hat in der Gemeinde Grosshochstetten eine hohe
Prioritat. Kinder haben im Strassenverkehr ein besonderes Schutzbedurfnis und
sollten ohne Gefdhrdung zu Fuss unterwegs sein konnen.

Ziele Die Schulkinder der Gemeinde konnen selbstandig und ohne Gefahrdung zur
Schule gehen.
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Massnahmen / Gefahrliche Stellen — insbesondere entlang der Hauptverkehrsachsen - auf dem

Umsetzung Schulweg werden eruiert und Losungen in Form von Kleinmassnahmen ge-
sucht.

Ausgangslage Es soll ein Netz von schnellen, direkten und widerstandsfreien Velohauptrouten

zur Verbindung von wichtigen Quell- und Zielgebieten des taglichen Verkehrs

umgesetzt werden.

Ziele Die Massnahme tragt zur Realisierung des Velohauptroutennetzes bei und

beinhaltet die qualitative Netzlticke 19.

Massnahmen / Die Umsetzung findet etappiert statt. Der Baustart der Massnahme soll im A-

Umsetzung Horizont (2024-2027) erfolgen. Kernelemente sind:

= Optimierung bestehende Strasseninfrastrukturen mit Markie-
rung/Signalisation: z.B. Grosshochstetten-Biglen, Hasliweg

= Bau eines neuen Radweges entlang der Kantonsstrasse: Konolfingen- Gross-

hochstetten
= Diverse Verbesserungen an Querungsstellen und Ubergéngen

Ausgangslage Der Durchgangsverkehr fuhrt zu negativen Auswirkungen auf den Lokalen- und
Langsamverkehr und auf die Aufenthaltsqualitat innerhalb der Ortschaft.
Generell ist das Erscheinungsbild dominiert vom motorisierten Individualver-
kehr MIV.

Ziele Die Massnahmen sollen die notigen Verbesserungen insbesondere fir den
Veloverkehr (langs) und Fussganger (quer) kosteneffizient angegangen werden.

Massnahmen /
Umsetzung senqguerschnitt

Uberbreite Randlinien, einheitlich sanfte Rander
Sicherung von Querschnittsstellen fur den F mit Mittelinsel

Aussenraumes

anschliessender Quartierstrassen

Umgestaltung des Kernbereichs der Ortsdurchfahren im bestehenden Stras-

Sanfte gestalterische Aufwertung unter Beriicksichtigung des gesamten
Tempo 30 im engeren Kernbereich auf Bern-, Bahnhof- und Dorfstrasse inkl.

Radstreifen auf der KS10 bergwarts mit leicht erweitertem Strassenquer-

schnitt in den dusseren Bereichen, Sicherung Querung mit Mittelinseln

Pfértner auf der KS10 (von Zaziwil her)

Grosshochstetten)
Der Baustart der Massnahme soll im B-Horizont (2028-2031) erfolgen.

Radstreifen bergwarts durch Querschnittsverbreiterung (ausserorts Zaziwil-




5.1

5.1.1

Umsetzung der
Anforderungen A_07

5.1.2

Wohn-, Misch- und
Kernzone WMK

Arbeitszone A

Zone fur offentliche
Nutzungen Z6N
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Gewasserraum

Naturgefahren

Auswirkungen der Planung
(Bericht nach Art. 47 RPV)

Ubereinstimmung mit ibergeordnetem
Recht

Siedlungsentwicklung nach innen (SEin)

Die Gemeinde hat die Anforderungen gemdss dem Massnahmenblatt A_07 zur
Siedlungsentwicklung nach innen umgesetzt. Die Analysen, Entwicklungsziele,
MengengerUst und Beurteilung sind im Raumentwicklungskonzept von 2020 und
im Kapitel 3 enthalten. Die vorliegende Revision der Ortsplanung setzt die Ergeb-
nisse bzw. die Massnahmen zur Innenentwicklung entsprechend um.

Die Gemeinde richtet den Fokus der Siedlungsentwicklung nach innen auf die
Um- und Aufzonungen sowie die Mobilisierung der uniberbauten Nutzungsre-
serven. So kann mittelfristig eine moderate Bevolkerungs- und Siedlungsentwick-
lung sichergestellt werden. Zudem werden mit den Umstrukturierungsgebieten
und den Gebieten des Siedlungsrichtplans die langfristige Siedlungsentwicklung
aufgezeigt.

Baudimensionierung

Im Rahmen der Revision der Ortsplanung werden keine Neueinzonungen von
uniberbauten Gebieten in die WMK noch Auszonungen vorgenommen. Die Ge-
meinde Grosshochstetten weist heute knapp 4.0 ha uniberbaute Wohnbauland-
reserven auf (Stand Februar 2023).

Grosshochstetten verfugt Uber uniberbaute Arbeitszonen im Umfang von 0.7 ha
(Stand Februar 2023).

Grosshdchstetten verfligt Uber untberbaute Zonen fur 6ffentliche Nutzungen im
Umfang von 0.2 ha (Stand Februar 2023).

Gewasserraum und Naturgefahren

Mit der Festlegung der Gewasserrdume 2018 wurden die Ubergeordneten Vorga-
ben umgesetzt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision wurde gepriift, ob eine Aktuali-
sierung der Gefahrenkarte notwendig ist. Nach Ricksprache mit dem Tiefbauamt
(OIK 11) besteht kein Uberarbeitungsbedarf.
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RGSK 2021

Umsetzung RGSK 2021 Bern-Mittelland

Die Regionalkonferenz hat im RGSK 2021 Massnahmen zu den Themen Siedlung,

Landschaft und Verkehr bezeichnet (vgl. Kapitel 1.4.2). In der folgenden Ubersicht
wird aufgezeigt, inwieweit die behdrdenverbindlichen Inhalte des RGSK in die
Revision der Ortsplanung umgesetzt wurden.

Siedlung Vorranggebiete regionale Siedlungserweiterung Aufgrund der Grundwasserschutzzone S2 ist eine Einzonung im Rahmen
Arbeiten Trogmatt (BM.S-VA.1.3) dieser OPR noch nicht méglich. Mit der Bezeichnung des Gebiets im
Die Trogmatt ist im RGSK 2021 mit Koordinations- Siedlungsrichtplan sind die Abhdngigkeiten und der Koordinationsbe-
stand Festsetzung bezeichnet. Die Gemeinde haben darf aufgezeigt, so dass eine Einzonung in einem spateren Planungs-
die Einzonung des Gebiets zu fordern. schritt angegangen werden kann (vgl. Kapitel 4.4).

Landschaft Vorranggebiete Siedlungstrenngurtel Latthubel — Das Gebiet ist teilweise bereits als kommunales Landschaftsschutzge-
Lanzlingen (BM.L-Tg.1.13) biet festgelegt. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wird das Land-
Vorranggebiete Siedlungstrenngirtel sind von der schaftsschutzgebiet erweitert, so dass der Schutz des
Gemeinde mit verbindlichen kommunalen Siedlungs- Siedlungstrenngurtels sichergestellt ist.
grenzen oder mit Landschaftsschutz/-schongebieten
zu sichern.
Erholungsschwerpunkt Schloss Wyl Mit den bestehenden Bestimmungen in der baurechtlichen Grundord-
(BM.T-0.1.40) nung ist der Schutz des Schloss” Wyl gewéhrleistet. Mittels kommuna-
Das Schloss Wyl ist eine regional bedeutende Se- lem Richtplan Fuss- und Velowegnetz werden die Zu- und Wegfahrten
henswurdigkeit. Sie sind mit geeigneten Mitteln vor fur den Fuss- und Veloverkehr optimiert.
Beeintrachtigungen zu schitzen.
Siedlungsbegrenzungslinien Die Siedlungsbegrenzungslinien werden in den Schutzzonenplan Gber-
(BM.S-Bgo.1) nommen und sind dadurch grundeigentimerverbindlich gesichert.
Die Gemeinden beriicksichtigen im Rahmen der
Ortsplanungen die in der Karte bezeichneten Sied-
lungsbegrenzungen von regionaler Bedeutung und
sichern sie grundeigentimerverbindlich.

Verkehr Ausgestaltung OV-Knotenpunkt Grosshéchstetten Aufgrund der Verzogerung bei den Planungs- und Entwicklungsarbeiten

(OV-0rt.6.5)

Im Zusammenhang mit der Neugestaltung des Bahn-
hofareals soll die Umsteigesituation zwischen Bus
und Bahn verbessert werden sowie neue Infrastruk-
turanlagen fur zuklnftige Mobilitatsbedirfnisse
erstellt werden.

beim Bahnhofareal bestehen noch keine Konzepte fir die Umsetzung
der Massnahme.

Umsetzung Velohauptrouten Korridor Tagertschi-
Konolfingen-Biglen-Zaziwil (BM.LV-0.21.29)

Die Massnahmen werden im kommunalen Richtplan Fuss- und Velo-
wegnetz Gbernommen (vgl. Kapitel 4.5).

Vertragliche Gestaltung Ortsdurchfahrt
(MIV-Auf.5.7)

Die Massnahmen werden im kommunalen Richtplan Fuss- und Velo-
wegnetz Gbernommen (vgl. Kapitel 4.5).
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Mehrwertabgabereglement

Planerische Beurteilung und Wiirdigung

Abstimmung raumwirksame Tatigkeit

Die Revision der Ortsplanung sieht nur Erweiterungen des Baugebiets bei tiber-
bauten Flachen vor (vgl. Kap. 4.2.1) . Die verschiedenen Massnahmen betreffen
vor allem das bestehende Baugebiet und schaffen Voraussetzungen der inneren
Verdichtung (Aufzonungen, Erhéhung Nutzungsmasse im Baureglement etc.).

Ein Schwerpunkt Revision der Ortsplanung stellt die Zusammenfihrung der Pla-
nungsinstrumente von Schlosswil und Grosshdchstetten dar. Die Nutzungszonen
und -vorschriften werden sorgfaltig aufeinander abstimmt, so dass bei der zu-
kiinftigen Siedlungsentwicklung der Charakter der beiden Ortsteile mitberdck-
sichtigt wird.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Mit dem kommunalen Richtplan Fuss- und Velowegnetz hat die Gemeinde ein
behordenverbindliches Instrument geschaffen, um die Forderung des Fuss- und
Veloverkehrs zu starken sowie die Aufenthaltsqualitat auf den Hauptverkehrsach-
sen zu verbessern. Die Richtplanmassnahmen tragen dazu bei die Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung aufeinander abzustimmen.

Auswirkungen Larm

Die Planungsmassnahmen der Ortsplanungsrevision haben keine Auswirkungen
auf die Larmbelastung in der Gemeinde, da keine Neueinzonungen vorgenom-

men werden. Die geplanten Um- und Aufzonungen befinden sich nicht an Kan-

tonsstrassen.

Ausgleich von Planungsmehrwerten

Der Ausgleich von Planungsvorteilen ist im kantonalen Baugesetz geregelt. Die
Gemeinde hat das Mehrwertabgabereglements teilrevidiert. Es ist seit dem
01.04.2023 in Kraft. Das Ziel des Reglements ist es, die Mehrwertabgabe bei Ein-,
Um- und Aufzonungen zu regeln.

Im Rahmen der Revision der Ortsplanung werden Aufzonungen, Umzonungen
und Einzonung (von Gberauten Flachen) vorgenommen. Gemass Reglement wer-
den bei Um- und Aufzonungen bei einem planungsbedingten Mehrwert von we-
niger als 30'000 CHF keine Mehrwertabgabe erhoben. Bei Einzonung betragt die
Freigrenze gemass Art. 142a Abs 4 BauG 20'000 CHF.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage informiert die Gemeinde die betroffenen
Grundeigentimerschaften, inwiefern fur ihre Liegenschaften ein planerischer
Mehrwert und in welcher Gréssenordnung festgestellt wurde.
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Planerlassverfahren

Die Mitwirkung fand vom 24.04.2023 bis am 02.06.2023 statt. Ein Informations-
anlass wurde am 09.05.2023 durchgefihrt. Es gingen insgesamt 26 Mitwirkungs-
eingaben ein (siehe Mitwirkungsbericht).

Die Mitwirkungseingaben wurden ausgewertet und der Gemeinderat hat fol-
gende Anpassungen der Planungsinstrumente beschlossen: Die Parzellen ent-
lang der Niesenstrasse (Nr. 851, 852, 585, 550, 571, 549, 548, 544, 541, 515,
511, 507, 510, 731, 265, 498) werden von der Wohnzone W2 in die Wohnzone
W3 aufgezont (vgl. Kap. 4.2.4).

Die Parzellen entlang der Viehmarktstrasse (Nr. 153, 771, 842 und 227) werden
von der Kernzone K in die Wohnzone W3 aufgezont. Die Parzelle Nr. 1360 wird
in die Wohnzone W2 tberfuhrt (vgl. Kap. 4.2.4).

Das Flachdachverbot im Ortsteil Schlosswil wird aufgehoben. Neu sind im gan-
zen Gemeindegebiet (ausser in der Wohnzone W2 Hang) Flachdachbauten zu-
ldssig. Zudem wird die minimale Dachneigung im Baureglement gestrichen, um
mehr Handlungsspielraum bei der Dachgestaltung zu ermdglichen. Die max.
Dachneigung von 40 Grad beleibt bestehen. Da Schlosswil im Ortsbildschutzge-
biet liegt muss bei Bauprojekten der Nachweis zur Einpassung ins Orts- und
Landschaftsbild erbracht werden.

Das kommunale Landschaftsschutzgebiet in Schlosswil wird mit Chiilemoos
erweitert und reicht neu bis an die Bauzonengrenze.

Aufgrund der vorgenommenen Anderungen beim Zonenplan und Baureglement
wird eine zweite Mitwirkung durchgefihrt. Im Rahmen der zweiten Mitwirkungen
kann zu den Anderungen (rot) Mitwirkungseingaben eingereicht werden. Sie
erfolgt parallel zur Vorprifung.

folgt

folgt

folgt

60



Ortsplanungsrevision Grosshochstetten ] \

Erlduterungsbericht v

A1 Aufnahmekriterien Landschaftsplanung

Lagequalitat

Standortqualitat Hoch 2.B. spezielle, exponierte oder gut einsehbare Lage 2
Mittel 1
Tief Wenig einsehbar, versteckt, kaum wahrnehmbare Lage 0
Ortspragende Lage Hoch Objekt pragt seine Umgebung im Ort, historische Bedeutung 2
Mittel 1
Tief Geringer Einfluss auf ndhere Umgebung im Ort 0
Objektqualitaten
Habitus/Form Hoch Méchtiger Habitus, spezielle Wuchsform, 2
Mittel 1
Tief Kleiner Habitus, durch Mensch deformiert 0
Okol. Qualitat Hoch 2.B. einheimisch, sehr alt, Vernetzungscharakter (in Kombi- 2

nation mit anderen Bdumen/Pflanzen)

Mittel 1
Tief Nichteinheimisch; jung 0
Nutzen fir Menschen Hoch 2.B. Schattenspender, mikroklimatische Bedeutung, Larm- 2

schutz, Sichtschutz, Erholungsqualitaten

Mittel 1

Tief Kein direkter Nutzen ersichtlich 0

= Maximale Punktzahl 10 Punkte.

= Die Beurteilung fur Alleen und Baumreihen erfolgt summarisch.

= Unterschutzstellung fur Objekte mit 5 oder mehr Punkten. Damit wird sichergestellt, dass alle Objekte mit hoher
Lagequalitat oder hoher Objektqualitat geschitzt werden.
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