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1.1

Einleitung

Teilrevision Ortsplanung
2019

Revisionsbedarf

Ubergeordnete
Rahmenbedingungen

1.2

1.2.1

Einleitung

Raumliches
Entwicklungskonzept

Revision der
Nutzungsplanung
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Planungsgegenstand

Rechtskraftige Ortsplanung

Die baurechtliche Grundordnung (Zonenplane und Baureglement) wurde in den
Gemeinden Schlosswil undoSshéchstetten zuletzt 2011 bzw. 2005 gesamtrevi-
diert. Seither gab es in Grosshéchstetten (2009, 22024 und in Schlosswil
(2013, 2013 mehrere punktuelle Erganzungen wide Teilrevision 2019.

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

EineGesamtevision deOrtsplanungst hauptsachlich aus zw@riindenange-
zeigt. Einerseits missen die Planungsinstrumeath der Gemeindefusion von
Schlosswil und Grosshdchstetten vonddnar 2018 zusammengefuhrt ween.
Andererseitserfuhr die Gemeind& den letzten Jahreain grosses Bevolke-
rungswachstunund viele Baulandreserven wurden Gibarba

Zudem wurden in den letzten Jahren diergeordneterplanungsrectiichen
Instrumente (Raumplanungsgesetz, kantonaler Richtplan, kantonales Baugesetz)
revidiert. Fur die Gemeinden hat diegthodischeund inhaltliche Anpassungen

der kommunalen Planungen zudde

Vorgehensweise

Ablauf der Revision

Die Revision der Ortsplanuwgrdein eine konzeptionelle und eine dat-
zungsphase aufgeteilt:

In derkonzeptionellerPhasevurde ein Raumentwicklungskonzept (REK) ausge-
arbeitet. Diessenthdlt de thematischen Entwicklungsschwerpunétes Berei-
cheSiedlung, Verkehr und Landschaft ulielsetzungefiir die langfristigen
Entwicklungsabsichten von Grosshéchstetizas 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 Phaseurdendie Instrumente der Nutzungsplanung (Zonenplane
und Baureglement) revidienvelche die Zielsetzungen des REK grundeigenti-
merverbindlich umsetzen.



1.2.2

Einleitung

Revision der
Nutzungsplanung

Kommunikabnskanale

1.3

Organigramm

Ontsplanungskommission

Gemeinderat

Begleitgruppe

Planungsteam
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Partizipativer Prozess

Die Bevodlkerungiurde bei den wichtigsten Meilensteinen informiert und teat
die Mdglichkeit sichwahrend des ganzen Prozessewubringen

Bei der Revision der Instrumente der Nutzungsplafamdwiederum ein Werk-
stattgesprach mit der Begleitgruppe statt. Zudem wird wahrend der Mitwirkung
eine Informationsveranstaltung durchgefihrt.

Die Gemeinde informierteiel Bevolkerung via Printmedien und Gemeindeweb-
seite Uber die wichtigsteRrozessschritte?er EMail wurden verschiedenste

Anliegen eingebrachtvelchein einem separaten Dokument zusammengestellt
wurden

Projektorganisation

Fur die Ortsplanungsrevision gilt die folgende Projektorganisation:

StimmberechtigeBevolkerung
Beschlussfassung Nutzungsplanung

Gemeinderat
Planungsbehérdetrategische Entscheide

| Begleitgruppe
Echoraum

Vertretungvon Bevolkerungs

gruppen und Organisationen

Ortsplanungskommission
ProjektleitungOPR, operative Entscheide UN s
fachliche Diskussion

Planungsteam (z.B. Vereine, Gewerbe,
Fachlichéntersttzung Stefan Grafehem. Gemeinderat Pan?Ien), IIETEEDES
. 1 e q Bevolkerung
=====Christine Hofer, Gemeindepréasidentin

André Konig, Projektleitung Magnus Furrer, Gemeinderat

Clemens Flohr, PL Stv. Raymond Beutler, ehem. Gemeinderat Bevolkerung
Waldemar Oertle, Baukommission Einbringungon Ideen und
Hanspeter Kindler, Bereichsleiter Hochbau Anliegenim Rahmen der
André Konig, Planer IC Infraconsult Mitwirkung

Die Ortsplanungskommission hat die Funktion der Projektleitung und ist das zent-
rale Organ im Prozeds.diesem Gremium werden die fachlichen Diskussionen
gefuhrt und Beschlisse zu Handies Gemeinderats gefasst.

Der Gemeinderat ist die kommunale Planungsbehodrde und zustandig fur die
Freigabe der Instrumente und Berichte im Planerlassverfahren (Mitwirkung, Vor-
prufung etc.) und zur Verabschiedung fiir die BeschlussfadsuBgvolkerung.

Die Rxgleitgruppe besteht aus Vertreterinnen und Vertreter von Vereinen, Par-
teien und dem lokalen Gewerbe und interessie&rgerinnen und BlrgeSie

] v8 oec Z}E pur E VvArddmiEgqiswWRernkstattgesprachen
bei der Erarbeitung der Zwischemd Schlussergebnisse miteinbezange

DasPlanungsteander IC Infraconsult werstiitzt die OPRKommission in fachli-
cher Hinsicht unérarbeiteie die Planungsistrumente



1.4

Einleitung

1.4.1

Siedlung

Berechnung
Wohnbaulandbedarf

1.4.2

Einleitung

Massnahmergiedlung

Massnahmemhandschaft
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Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Bei der Revision der Ortsplanungssendie (ibergeordneterPlanungsinstru-
menteder regional@, kantonal@ und nationale Ebene urgestzt 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-
rationsgurtel und Entwicklungsachg&kE) (Ortsteil Grosshdchstetten) und
«Zentrumsnahe landliche Gebid#l ) (Ortsteil Schlossw#jngeteilt Die mas-
sgebende Bevolkerungsentwicklinglen nachsten 15 Jahréetragtfir diese
beiden Raumtypen AE)ozw. 4(ZL)Prozent Gemass dieser Herleitung ist in
der Gemeinde mit 396 zusatzlichen Raumnuitzen (Beschaftigte und Ein-
wohner) zu rechnerDiese Werte sind die Grundlage fiur die Bemaoly des
15jahrigen Baulandbedarfs der Gemeinde und daher entscheidend fir die Vo-
raussetzung von Einnd Umzonungen

Der Richtwertler RaumnutzerdichtBNDfir Grosshéchstetten betragt 53
RN/haAus dem Richtwert der RND und den zusétzlichen 396 Raumnutzern
ergibt sich ein theoretischer Wohnbaulandbedarf von 7.@\batglich der un-
Uberbauten Nutzungsreserven im Umfang wamd 4.0 ha ergibt dies eign tat-
sachlicheWohnbaulandbedarfon 3.6 ha.

Siedlungsentwicklung nach innen (SEin) férdern (Massnahme A_07):
Im Rahmen von Ortsplanungsrevisiosard die Gemeinden verpflichtét ei-
ner Ubersicht das vorhandene Innenentwicklungspotenzial (inkl. Verfiigbarkeit
und Mobilisierungsmassnahmen) aufzuzeigen und mithilfe der Planungsinstru-
mente umzusetzen. Insbesondeasebei grosseremaulandreserven (>1'500
m?) die haushalterische Bodennutzung zu prifen (Art. 1 und Art. 3 Abs. 2 RPG).

Regionales Gesamtverkehtsd Siedlungs
konzeptRGSK 2021

Das regionale Gesamtverkehusd Siedlungskonzept (RGBKjlas strategische
Raum und Verkehrsplanungsinstrument der Regionalkonferenz-Bétalland

RKBM und als regionaler Teilrichtplan die behérdenverbindliche Grundlage fiir die
kommunalen Ortsplanungen. Das RGSK 2021 vimr&ebruar 2022 genehmigt.
Folgende Massnahmen sind fir Grosshochstetten von Bedeutung:

fVorranggebieteegionale Siedlungserweiterung Arbeiten
BM.SVA.1.3Trogmatt

fVorranggebiete Siedlungstrenngurt8M.l-Tg.1.13, LatthubelLanzlingen
fErholungsschwerpunkte: BMUI1.40 Schloss Wyl
f Siedlungsbegrenzueg: BM.SBgol



MassnahmerYerkehr

Ortsplanungsrevision Grosshdchstetten
Erlauterungsbericht

fAufwertung von Busind Tramhaltestellen:
OMOrt.6.5, Ausgestaltung ERhotenpunkt Grosshichstetten
fLangsamverkehr Agglomeration BeBM.LVU.21.29und BM.LMJ.30, Umset-
zung Velohauptrouten Korridor TagertsklonolfingerBiglenZaziwil
fAufwertung/Sicherheit StrassenraumtV-Auf.5.7, vertragliche Gestaltung
Ortsdurchfahrt
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2.1

Raumlicher Kontext

Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung
2000 - 2018 [%]

[ mehr als 20 %
10 % bis 20 %
5% bis 10 %
0% bis 5%
-5%bis0 %
— -10 % bis -5 %
[ weniger als -10 %

infraconsult

Bisherige Entwicklung und
Zielsetzungen

Bisherige Entwicklung

Die Gemeinde Grosshdchstetten liegt in der Mitte des Kantons Bern und ist die
Schnittstelle zwischen den Regionen Bern/Emmental und Thun/Burgdorf. Die
verkehrstechnisch gute Lage begunstigte das Uberdurchschnittliche Bevdlke-
rungswachstum Grosshéchstettens gegentiber den umliegenden Gemeinden und
fuhrte zu einer gewissen Zentrumsfunktion.

Seit der Fusion mit Schlosswil 2018 weist die Gemeinde geméass dem kantonalen
Richtplan zwei Raumtypen auf: Der Ortsteil Grosshéchstetten ist dem Raumtyp
Agglomeration und Entwicklungsachsel der Ortsteil Schlosswil dem Raumtyp
Zentrumsnahes landliches Gelziggeteilt. Die Zuordnung zu einem Raumtyp hat
unter anderem Einfluss auf den Wohnbaulandbedarf einer Gemeinde (vgl. Kap.
1.4.7). Grosshoéchstetten befindet sich ausserdem im Agglomerationsperimeter
Bern und ist Teil der Regionalkonferenz Bditteland.

Die Gemeinde hat sich in den letzten 10 Jaktarkentwickelt. Zwischen 2012

und 2017 ist die Bevélkerung um tber 300 Personen angestiegen. Zuvor gab es
eine Stagnation der BevolkerungsentwicklungZeitraum 200@018 betrug die
Bevolkerungszunahme rund 8 Prozent. Im Vergleich zur durchschnittlichen Bevoél-
kerungsentwicklung in der Region Bétfittelland (8.8 Prozent Zuwachs) dists
Wachstum irGrosshochstetten leicht tiefer. In der Karte sind die unterschiedli-
chen Bevolkerungsentwicklungdar Gemeindelin der Region Bern Mittelland
dargestellt.

PN 42% 32% _dhoa.
9% S 17.9% & W

32% 168% 106% 69% |
9.3% M
4

203% 139%

294%
123% 204%

8.6%
132%

46% Q229

19.2%
35% 193% 11.1% f

87% 18%

-2.2%

72% | 200% ) g

/ - A @
‘ frot

Bevdlkerungsentwicklung 20@018(in Prozent)n der Region Bern Mittelland (Quelle: RGSK 2021)



Ortsplanungsrevision Grosshdchstetten
Erlauterungsbericht

Arbeitsplatzentwicklung Die Entwicklung der Beschéftigten entspricht dem schweizweiten Trend, wonach

und Branchenstruktur die Anzahl im ersten und zweiten Sektor eher sinkt und im dritten Sektor steigt.
Die bedeutendsten Branchen in Grosshdchstetten sind das Gesundhdits
Sozialwesen (rund 400 Beschéftigte), das Baugewerbe (227) sowie Handel & In-
standhaltung von Motorfahrzeugen (213).
Die Anzahl der Beschéateg stieg von 2012017 um rundL4 Prozent(+216
Beschaftigte)Dies istm regionalen Vergleich ein sehr hoher Wert. Auf der Karte
sind die Beschéftigtenentwicklung der Region Béittelland dargestellt.

Beschaftigtenentwicklung 2011 - 2017
1 mehr als 20 %

= 10 % bis 20 %

5% bis 10 %

0% bis 5%

-5% bis 0%

-10 % bis -5 %

weniger als -10 %

Beschéftigentenentwicklung 202017 (in Prozenih der Region Bern Mittelland
(Quelle RGSR021)
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2.2

REKLeitsatze

Leitsatz
Siedlungind Bevélkerung

Leitsatz
Wirtschaft

Leitsatz

Verkehr

Leitsatz Landschaft
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Raumliche Zielsetzungen

Die rdumlichen Entwicklungsziele wurdienZuge des Raumentwicklungskon-
zepts festgelegt und stiitzen sich dakLeitbild der Gemeinde uralfzentrale
Aussagen der Partizipationsveranstaltungen. Die &igidenin drei Themenbe-
reiche aufgeteilt und in Form von Leitsatzen formuliert.

Es wird eine sanfte Siedlungsentwicklung angestrebt. Das Bevolkemhgs
Siedlungswachstum wird ortsvertréglich umgesetzt und erfolgt priméar 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-
hdchstetten. Der Erhalt und die Weiterentwicklung des ansassigen Gewerbes
werden mit zweckmassigen Rahmenbedingungen in den bestehenden Arbeitsge-
bieten unterstiutzt. Fir Neuansiedlungen von Unternehmen werden Flachen an
geeigneten Standorten gesichert.

Die Gestaltung der Verkehrsraume soll sich an den Bedurfnissen der Bevélkerung
und insbesondere dem Fussd 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.



3.

Einleitung

Raumplanerische
Indikatoren und Begriffe
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Siedlungsentwicklung nach Innen

Die Gemeinde musie Anforderungen der Siedlungsentwicklung nach innen
(SEin) geméass dem Massnahmenblatt A_07 des kantonalen Richtpkaizen

Ziel ist esdie Siedlungsentwicklung verstarkt nach innen zu lenken, um Kultur-
landflachen zu schonen sowie die Infrastruktumd Erschliessungskosten zu
begrenzenDiequalitative und quantitativéuseinanderseung mit der Thema-

tik erfolgte im REK. Im vorliegenden Kapitel werden die wichtigsten Schlussfolge-
rungenzusammengefassind die Umsetzung konkretisiert.

Um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung nachnizogdrdern, gilt edie
vorhandenen Reserven und Potenzialder Gemeinde zu eruieren und anhand
geeigneter Kriterien zu beurteilen. Die wichtigsten Begriffe werden daher kurz
erlautert:

f Raumnutzerdichte: Die Raumnutzerdichte beschreibt, wie intensiv ein Gebiet
bevolkerungsmassigenutzt wird und dient dem Kanton als verbindliches Kri-
terium fir die Bauzonendimensionierung. Sie ist definiert als die Anzahl Ein-
wohnerlnnen und Beschéftigte pro Hektare.

f Gebaudealter: Dieser Faktor gibt einen Hinweis auf kder mittelfristige
Erneuerungsoder Umstrukturierungstatigkeiten in Quartieren. Bei Sanie-
rungs/Erneuerungsmassnahmen von alteren Gebauden kdnnen beispielswei-
se Erweiterungen (Anbau, Aufstockung) oder Ersatzneubauten mit héherer
Ausnitzung in Betracht gezogen werden.

f Alter der HaushalteDieser Faktor gibt Hinweise darauf, wo es mittelfristig zu
einem Generationerbzw. Bewohnerwechsel kommen konnte.

f Nutzungsreserven: DNutzungsreserven umfassen uniberbaute Bauzonen
(auf welchen eine Hauptbaute errichtet werden kann) und Uberbaute Flachen
(auf welchen nach geltender Nutzungsplanung mehr Geschossflache zulassig
ware).

Die Nutzungspotenziale sind an raumplanerisch besonders geeigneten Standor-
ten vorhanden, wo eine Erhdhung der geltenden Nutzungsvorschriften (Aufzo-
nung) oder Anderung der Nutzungsart (Umzonung) eine bessere Ausniitzung
ermdglicht (zB.Neutauspar.

7 Nutzungsreserven
7+ Nutzungspotenziale

Bezug zum Massnahmenblatt A_01:

1, Relevant fir den Abzug der uniberbauten WMK (5]

Relevant flr den Abzug eines Drittels
der Nutzungsreserven innerhalb
der Uberbauten WMK

Geltende
Nutzungs-
planung

.

2

Umstrukturierungs- Unilberbaute
gebiet Bauzone

Schematische Darstellung von Nutzungsreserven und Nutzungspotenzialen (Quelle: Arbeitshilfe SiedlungsentwicklungKeatomBem)
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Ortsplanungsrevision Grosshdchstetten
Erlauterungsbericht

3.1 Nutzungsreserven

Einleitung VieleNutzungsreserven kdnnen im Rahmen der geltenden Nutzungsplanung
aktiviert werden. Die Nutzungsreserven auf uniiberbauten Bauzonen sind bei der
Innenentwicklung von besonderer Bedeutung, da-aoer mittelfristig eine
Hauptbaute errichtet werden kann. Die Uberbauten Nutzungsreserven kdénne
nach geltendem Planungsrecht noch besser ausgenitzt werden und spielen ins-
besondere bei Sanierung&rneuerungstatigkeiten 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 bmentwicklungspotenziale im Kapi@B.

Nutzungsreserven auf uniiberbauten Bauzonen

Uniliberbaute Grosshochstetten hat uniuberbaute ReserireldVohn, Misch und Kernzonen
NutzungsreserveWMK (WMK)im Umfang vorknapp4.2 ha StandMai 2025). Diese sind mehrheitlich
als kleinere Parzellen tGber den Ortsteil Grosshdchstetten verteilt. Die einzigen
grosseren untiberbauten Flachen sind bei der BuhIn(a#0 m?) und beim
Dorfkern Schlossw(il6'000 n3) als Zonen mit Planungspflicht (ZPP) in der bau-
rechtlichen Grundordnung aufgefthrt.

ZPP G Dorfkern Schlosswil 102 9299 40 37
ZPP B Bihimatte 124 3952 60 24
Kernzone K 176 1549 100 15
ZPP Dorfkern Schlosswil 210 3250 40 13
Wohnzone Hang W2H 306 851 40 3
Kernzone K 315 654 60 4
Wohnzone W2 440 1280 60 8
Wohnzone W2 451 1144 100 11
Wohnzone W2 471 1139 40 5
Kernzone K 479 1223 60 7
Wohnzone W2 483 496 40 2
Wohnzone W2 502 481 100 5
Wohnzone W2 533 546 60 3
Wohnzone W2 537 498 40 2
Mischzone M3 598 1787 40 7
Wohnzone W2 724 394 40 2
Wohnzone W2 814 1208 40 5
Wohnzone W2 826 993 40 4
Wohnzone W2 858 1688 40 7
Wohnzone Hang W2H 861 793 40 3
ZPP G Dorfkern Schlosswil 872 3520 40 14
Wohnzone W2 911 269 40 1
Kernzone K 1031 752 60 5
Wohnzone Hang W2H 1128 563 40 2
Wohnzone W2 1203 568 100 6
Kernzone K 1274 944 100 9
Wohnzone Hang W2H 1333 121 40 1
Kernzone K 1459 1113 60 7
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Mischzone M3

1472 967 40 4

Total

42042 216

UniiberbauteNutzungsreserven in WohrMisch, und KernzonetWMK)

Unliberbaute
Nutzungsreserven
Arbeitszonaind ZONZSF

Die Gemeinde verfugt zudem Uber vereinzelte uniiberbiliteherin Arbeitszo-
nen, Zonen fur offentliche Nutzungé@ONund Zonen fiir Sport und Freizéit
der Summe entsprechen dimuberbautenArbeitszonen rund @5 Hektarenund
die unuberbauten ZONZLSFund 1.1 Hektaren

Dienstleistungszone 55 1178
Dienstleistungszone 884 844
Gewerbezone 1488 500
Total 2522

Unliberbaute Nutzungsreserven in Arbeitszonen

ZSF 383 9292
ZON 146 1054
ZON 436 950
Total 11296

Uniiberbaute Nutzungsreserven in Zonen fir 6ffentliche Nutzung (#@Nponen fiir Sport und
Freizeit (ZSF)
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:l Uniiberbaute Nutzungsreserven E Kernzone K Grinzone

Grundnutzung Bestandeszone Bauernhofzone

[ | Wohnzone W2 Erhaltungszone Thali [] Intensivlandwirtschaftszone
[T Wohnzone Nest WN2 [ Gewerbezone G [] Uberbauungsordung
=1 Wohnzone Hang WH2 [ITT] Agrarprodukteverkaufszone APZ X1 zone mit Planungspflicht

Wohnzone W3

(—
[ Mischzone M3

Zone fur offentliche Nutzungen

Zone fur Sport- und Freizeitanlagen

Ubersichtskarte unilberbaute Nutzungsreser¢@andMai 2025

Grossere uniuberbaute
Bauzonereserven

ZPP Bihlmatte

Aufgrund der Gibergeorteten Planungsgrundsatze (Art. 1 und Art. 3 Abs. 2 RPG),
welche den schonungsvollen Umgang mit uniberbauten Flachen innerhalb der
Bauzone sicherstellen, sind auf grésseren uniiberbauten Bauzonenreserven
(grosser 1'500 Ay Verdichtungsmdglichkeiten und minimale Nutzungsdichten zu

prufen und umzusetzefkantonaler Richtplan MA A_D1nder Gemeindgibt es
funf Gebiete:

Die Bihlmatte liegt im Zentrum der Gemeinde und umfasst eine Flénhrand

6'100 n?. EinStudienauftragur Uberbauung des Gebiets wu2iz22 abge-
schlossenEine 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.
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ZPP Dorfkern Die ZPP liegt in Schlosawitl erstreckt sich Uber 1.6 h@aeméass REK soll das
Gebiet nicht vollstandig Gberbaut werden, da es den Grundsatzen der Siedlungs-
entwicklung nach innekaum entsprichtEine Redimensionierung der ZPP Dorf-
kern ermdglicht eine sanfte Siedlungsentwicklung im Ortsteil Schlosswil und
erhodht den Handlungsspielraum fiir die Einzonung des Siedlungserweiterungsge-
biets Trogmaitt.
Die Anderung der Nutzungsvorschriften und Verkleinerung der ZPP werden daher
zusammen mit der Einzonung der Trogmatt in einem separaten Verfatden
kommenden Jahren durchgefihin. der vorliegenden Revision wird die ZPP
Dorfkern als Umstrukturierungsgebiet bezeichnet, so dass die Planbestandigkeit
nicht tangiert wirdund eine spétere Nutzungsénderung maoglich 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.

Wohnzone W2 Die Parzellen Nr. 858 uB@3liegen am dstlichen Rand von Grosshdchstetten
ParzellerNr. 8584533 der Zone W2ind umfassen eine Flache vamd 7[ 71 im?
fEin Baugesuch fir die Parzelle Nr. 858 wurde eingereicht, das Baubewilligungs-
verfahren ist am Laufen.
fAuf der untiberbauten Flache dearzelle Nr. 538ind zurzeit keine Bautatig-
keiten geplant.
Im Sinne dehaushélterischen Bodennutzung witd die uniiberbauten Flachen
im Baureglement eine minimale Nutzungsdichte véB GFZo festgelegt. Im
Zonenplan werdenidse Gebiete mit «besonders hohe Nutzungsdichte» bezeich-

net.
Kernzone Die Parzelle lieghitten im Siedlungsgebiet und umfasst eine Flache von rund
Parzelle Nr176 1500 n?. Von der Grundeigentiimerschaft sind keine Bestrebungen firr eine zeit-

nahe Uberbauung bekannt.

Im Sinne der haushélterischen Bodennutzung wird fiir die uniiberbaute Flache im
Baureglement eine minimale Nutzungsdichte v&@bGFZo festgelegt. Im Zo-
nenplanwird dasGebiet mit «besonders hohe Nutzungsdichte» bezeichnet.

Mischzone Die Parzellen 1472 und 598 liegan Muhlebachweg und umfassen eine Flache

Parzelle Nr. 1472+598 von rund 2'900 rh Das Gebiet dient den umliegenden Gewerbebetrieben als
Lager und Abstellplatz. Kurznd mittelfristig ist keine Nutzungsénderung vorge-
sehen.Um bei einer allfalligen Uberbauung in Zukunft eine haushélterische Bo-
dennutzung sicherzustellen wird fir diese Flache im Baureglement eine minimale
Nutzungsdichte von 0.6 GFZo festgelegt. Im Zonenplan wird das Gebiet mit «be-
sonders hohe Nutzungsdichte» bezeichnet.

Nutzungsreserven in tUberbauten Bauzonen

Uberbaute Auf bereits Uberbauten Parzellen im gesamten Gemeindegebiet sind die Nut-
Nutzungsreserven in zungsreserven erheblicBedeutendeneue Potenziale ergeben sich durch Aufzo-
Grosshdchstetten nungen und Umzonungen (vgl. Kapdd). Die Mobilisierung der Reservan

Uberbauten Bauzoneist anspruchsvoll. Sie tragen kurd mittelfristig nur
geringfiigig 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 uniiberbauten Bauzondrbei der Schaf-
fung neuer Potenziale (Aufzonungen)

Grosshdchstetten weist Nutzungsreserven in Giberbauten Bauzonen von rund
137 ha auf(Stand Mai 2022Auf der folgenden Karte sind die Uberbauten Nut-
zungsreserveabgebildet.
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Legende

Inhalte

Nutzungsreserven BGF [m?]

aif Uberbauten Bauzonen

() 20 bis 100

(") 100 bis 500

9 500 bis 1000

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

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

* erhaltenswertes Objekt
* Anhangobjekte

Bau- und Strukturgruppen
D Baugruppe
O Strukturgruppe
Gebéude
@ Gebiude aus AV (mit BGF)
) Gebaude aus AV (ohne BGF)
Ubersichtszonenplan
Spezielle Nutzungsordnung (ZPP, UeO)
D Bauzonen WMK

f'_'j Gemeindegrenzen
0.5 Ausnitzungsziffer

Nutzungsreserveim tiberbauten Bauzonen (StaMhi 2022)1, Quelle: Kanton Bern

3.2 Nutzungspotenziale

Einleitung Die Anderung der Nutzungsplanung (Umzonulgfzonungen) schafft langfristig
neue Flachen fur die Wohand Arbeitsnutzung. Um diese Potenzialflachen in
einer Gemeinde zu ermitteln, sind einerseits die rAumlichen Strategien und ande-
rerseits die vorhandenen Grundlagenda®ohnungsund Baubereickon Be-

1 Die aktualisierten untiberbauten Nutzungsreserven sind in der Abbildung S.14 zu finden.



Ermittlung
Nutzungspotenziale

Neuhauspark
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deutung. Im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen sind zusatzliche Nut-
zungspotenziale prioritar an zentralen, mit dem OV gut erschlossenen Lagen und
unter Beriicksichtigung der ortsbaulichen Gegebenheiten sinnvoll.

Mdgliche Gebiete fir eine fonung und Umzonungurden im Rahmen des
REKProzesses ermittelt und beurteilin folgenden Abschnittverden die Gebie-

te vorgestellt. Zur Identifikation der Gebiete wurden im REK verschiedenste Krite-
rien herangezogen. Ein Kriterium ist das Alter der Gebaude und der
BewohnerlnnenEs zeigauf, woein mogliche Generationenwechsel und sanie-
rungsbeduirftige Gebaudai erwarten sind

Zusatzlich zu den Kriterien im REK wurden nachfolgend auch Visualisierungen
erstellt, welche eine weitere Beurteilung der Gebiete ermdglicBenzeigen
schematisch auf, welchmaximaleAusritzung bei einer Aufzonung mdglich ist.
Dabei ist zu beachten, dass Wisualisierungeain maximales Nutzungsmaasf
derbisherigen Gebaudeflache darstellgelbe Volumenks sind auch Gebaude-
volumen mit geringerer Gebaudehdhe moglidke bestehenden Gebé&ude in den
Aufzonungsgebieten dienen zur Orientierung

Umzonung

Flache 1.3ha
Raumnutzerdichte 175 bzw
35

Anzahl Wohnungen

Durchschnittsalter 1981
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebaudealter 1961-1980
(Periode, mehrheit-

lich)

OV Giiteklasse D/E

Massnahmernnenentwicklung:

Die Umzonunn eine Mischzone M3
ermdglicht eine Erneuerung und
Erweiterung der bestehenden Bau-
tenund die Erstellung von Neubau-
ten.
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Aufzonungn

Moosweg Sud

Flache 0.8 ha
Raumnutzerdichte 49

Anzahl Wohnungen 17
Durchschnittsalter 1980
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebaudealter 1961-1980
(Periode, mehrheitlich)

OV Giteklasse C/D

Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 zu W3 ermdglicht hdhere
Ausnutzung

Moosweg Nord

Flache 0.5
Raumnutzerdichte 60

Anzahl Wohnungen 10
Durchschnittsalter 1973
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebaudealter 19191960
(Periode, mehrheitlich)

OV Giteklasse C

Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 zu WBmdglicht héhere
Ausnutzung

infrasonsult 19
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Schrattenweg
Flache 0.45 ha
Raumnutzerdichte 79
Anzahl Wohnungen 9
Durchschnittsalter 1971
Bewohnerinnen
(Jahrgang)
Gebaudealter 19191960
(Periode, mehrheitlich)
OV Gitteklasse C
Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 zu W3 ermdglicht hdhere
Ausnutzung

Flurweg
Flache 0.65 ha
Raumnutzerdichte 43
AnzahWohnungen 11
Durchschnittsalter 1966
Bewohnerinnen
(Jahrgang)
Gebaudealter 19191960
(Periode, mehrheitlich)
OV Giiteklasse C

Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 zu W3 ermdglicht héhe
re Ausnutzung
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Sonnmattstrasse
Flache 0.3 ha
Raumnutzerdichte 63
Anzahl Wohnungen 5
Durchschnittsalter 1972
Bewohnerlnnen
(Jahrgang)
Gebéaudealter 19191960
(Periode, mehrheitlich)
OV Gitteklasse C
Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 adischzone N8 ermdg-
licht héhere Ausnutzung
Hohgantweg

Flache 0.8 ha
Raumnutzerdichte 49
AnzahWohnungen 38
Durchschnittsalter 1983
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebaudealter 19191960
(Periode, mehrheitlich)

OV Giteklasse D

Massnahmen Innenentwicklung:
Aufzonung von W2 zu W3 ermdglicht hohere
Ausnutzung
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Viehmarktstrasse

Flache 0.6 ha
Raumnutzerdichte 76
Anzahl Wohnungen 11
Durchschnittsalter 1970
Bewohnerinnen

(Jahrgang)

Gebaudealter Vor 1919
(Periode, mehrheitlich)

OV Giiteklasse C

Die Parzellen liegen im Kern der Gemeinde
und verfiigen iiber grosses Innenentwick-
lungspotenzial. Da die Parzellen im Ortsbild-
schutzgebiet liegemuss der Nachweis fir
die Einpassung ins Ortsd Landschaftsbild
erbracht werden.

infrasonsult 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 Beeintrachtigt
des Ortsund Landschaftsbilds bedeuten. Dahe
werden an diesem Standort keine Massnahme
zur Innenentwicklung umgesetzt.
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Punktuelle Verdichtung
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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 inoder am Rande ddsestehenden Siedlungsgelséentifiziert, die

noch der Landwirtschaftszone angehdren. Durch die Einzonung von solchen Fla-
chen kann die Grundlage fiur einéhere Ausnutzungnd somit fir eine Verdich-
tung an gewuiinschter Steligeschafferwerden. Die Grundeigentimerinnen der
entsprechenden Parzellen wurdangefragt, ob sie an der Einzonung der beste-
henden Gebaude Interesse haben.

In der folgenden Ubersichtskarte sind die iberbauten Flachen bezeichnet,
welcheneine Einzonung vater Grundeigentiimerschafiegrisst wird

D Einzonung tberbaute Flachen (Parz.-Nr)

Grundnutzung E Kernzone K Bauernhofzone

[ ] wohnzone w2 1 Gewerbezone G D Uberbauungsordung
=] wohnzone Hang WH2 Zone fir 6ffentliche Nutzungen m Zone mit Planungspflicht
E Wohnzone W3 Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen

[ Mischzone M3 Griinzone

Ubersichtskarte Einzonung tiberbauter Flachen
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3.3

Einleitung

Unuberbaute
NutzungsreserveWMK

Uberbaute
Nutzungsreserven

Quantifizierung

infraconsult
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Beurteilung undAktivierung de
Nutzungsreserven ungbotenziale

Dieses Kapitel fasst die Erhebungen zu Nutzungsreservepaiadzialen zu-
sammen und bewertet diese im Hinblick auf das angestrebte SiedlunhBe-
volkerungswachstum.

Nutzungsreserven

Die Gemeinde hat mdt.2 ha unuberbauterwohn, Misch und Kernzoneim
kommunalen Vergleich keine Uberdimensionierten ReseMimer zeitnahen
Uberbauung der Buhimatedsgrosste und bedeutendstessebiet verbleiben

nur noch kleinere uniiberbaute ParzellenOrtsteil Grosshéchstettein
Schlosswil besteht mit der ZPP Dorfkern eine gréssere unuberbaute Reserve.
Unter der Annahme der entsprechenden Paramatdgapite3.1, kannauf den
uniberbauten Nutzungsreserven Wohnraum fur r@té Einwohnerinnen und
Einwohneigeschafferwerden.

Die Reserve in den Uberbauten Bauzonen betragt 13.7 ha. Die optimale Ausnit-
zung der Reserven auf Uberbauten Parzellen ist anspruchsvatghkiurz und
mittelfristig nur geringflgig zur Innenentwicklung Ba&ir teilweisefindet eine
Verdichtung bei umfassenden Sanierungsarbeiten oder Ersatzneubauten statt.
Deshalb wird auf eine Quantifizierung verzichtet. Der Fokus der Siedlungsentwick-
lung nach innen liegt bei den uniiberbauten Bauzanghbei Aufzonungen

Nutzungspotenziale

In der folgenden Tabelle sind die wichtigsten Merkmatammengefasst und
bewertet. Die zusatzlicheBewohnerinnen zeigen, wie viel Personen nach der
Aufzonung in den Gebieten wohnen kdnnen. Es handelt sich dabei um eine An-
naherung basierend auf dérestehenden und potenziellédeschossflachemie
Beurteilung erfolgt anhand der drei Faktoremémn Spalten 24. Bei der Aufzo-

nung samtlicher Gebiete wird mitteind langfristig Wohnraum fr ruriD Per-
sonen geschaffen.
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1 Neuhauspark + - x* x* hochPrioritat

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 Viehmarktstrasse + ++ + 7 mittlere Prioritéat
Total 89

Legende

f  Raumplanerische Faktoré@rts und Landschaftsbild, Erschliessurggroffene Inventag, LageHomogenitdt sehr geeignet+
geeignet+, weniger geeignet

f OV Erschliessung: Giiteklasse C +, GiiteklaSse <

f  Erneuerungspotenzi@indglicherGenerationenwechsgdanierungsbedurftigBausubstanz grosses Potenzial ++, mittleres Potenzial +
*Bewertung und Berechnungemcht méglich

Fazit
KurZristige DieGemeinde verfiigt Gberusreichend uniiberbaute Nutzungsreservemdas
Siedlungsentwicklung kurz und mittelfristige moderate Bevolkerungswachstum aufzufangeawea

grossere Reserven (ZPP Bihlmatte und Parzellen Nr. 858) in naher Zukunft Giber-
baut werden entstelen zeitnah neue Wohnungefir zusétzliche Einwohnerin-

nen und EinwohnekEs verbleiben rund.Bha uniuberbaute Reservewas

Wohnraum furund 180 Personen entspricht.

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

Siedlungsentwicklung strukturierungsgebiet Bahnhofaresill insbesondere mittelfristig der Handlungs-
spielraum flr zusatzliche Wohnungen gesichert werBén Aufzonungen bieten
zuséatzlichen Wohnraum fimnd 90 PersonenZudem bestehen auf den Gber-
bauten Nutzungsreserven (13.7 ha) weiteres Wohnraumpotenzial.

Langfristige Fir die langfristige Entwicklung der Gemeinde sind die Gebiete im Siedlungsricht-

Siedlungsentwicklung plan vorgesehen (vgl. Kapd4.4). Gemass dem Raumentwicklungskonzept han-
delt es sich bei delpeiden Bauernhofzonen innerhalb des Siedlungsgetets
geeignete Einzonungsgebiel@amit sie in einer spateren Planungsetappe oder in
einer zukunftigen Revision der Ortsplanung behandelt werden kénnen, verab-
schiedet der Gemeinderat den behdrdenverbindlichen Siedlungsrichtplan.



4.

Einleitung

4.1

Einleitung

Systematikund Aufbau

Anderungen

Synoptische Darstellung
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Revision der Planungsinstrumente

Dank der Revision der Ortsplanung kdnnen die Instrumente der Nutzungsplanung
von Grosshochstetten undt8osswil zusammengefuhrt und an die heutigen
Bedurfnisse und gesetzlichen Vorgaben angepasst werden.

Baureglement

Das Baureglement ist Teil der baurechtlichen Grundordnung und enthélt die
allgemeinen Bauvorschriften, baupolizeilichéasse, Gestaltungsanforderungen
und Nutzungsbeschrankungen der Gemeinde. Damit kann die Gemeinde als Pla-
nungsbehodrde das Bauen im Ort von der Planung bis zum Vollzug sicherstellen.
Das Baureglement ist grundeigentiimerverbindlich.

Das zusammengefuhrte Reglement richtet sich nach dem Musterbaureglement
des Kantons. Dadurch sollen die Vorschriften mit anderen Gemeinden vergleich-
barerseinund ein effizienter iBsatz fur Bitte moglich gemacht werden. Der
Aufbau folgt der Reihenfolge der raumplanerischen Grundsatze:

(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 Grosshéchstetten werden
zusammengefiihrt und vollstandig Uberarbeitet. Mit schlanken, flexiblen und
klaren Vorschriften soll qualitatives Bauen erméglicht und gewahrleistet werden.
Zudem werden Inhalte, welche nur Gbergewetds Recht wiederholen oder

darauf verweisen, gestrichen bzw. in die Kommentarspalte aufgenommen.

Die Zusammenfuhrung der Baureglemente hat Auswirkungen auf die Reihenfolge
der Artikel und Bestimmungen. Insbesondere beim bisherigen Reglement von
Grosshochstetten, welches nicht wie das Musterbaureglement aufgebaut ist, gibt
es vieleAnderungerbeziiglich Artikelreihenfolge unshummerierung.

Die wesentlichen Anderungasindin derfolgenden Tabelle ersichtlich.

211 Art der Nutzung: Mischzo-
ne M2

Die bisherige Mischzone M aus dem BauR Schlosswil heisst neu Mischzone M2. Der Hinwei:
aus demMusterbaureglemenerganzt.

211 Art der Nutzung: Mischzo-
nen M3

Die bisherige WohfGewerbezone WG3 von Grosshdchstetten heisst neu Mischzone M3. Im |
Grosshdchstetten wurden Dienstleistungsbetriebe bis anhin nicht in der gemischten Zone (Ai
erwahnt (im vgl. zur Kernzone).

211,2 Artder NutzungLarm

epu N Zpdl AYE ° Eu ++]P u > Eu *]v (°E pinfHen feYgelegich Z [
Bereichergeeignete Massnahmen zu treffen und im Baubewilliguegahren nachzuweisebie
Gebiete sind im Zonenplan Siedlung dargestellt (Schallpegeldiffegérigap4.2.10

212 Mass der Nutzung: Ver-
zicht auf Gebaudebreite

Da die Gebaudelange und die zulassigen Grenzabstande die mdglichen Gebaudedimensiont
bereits geniigend regeln werden keine Vorgaben zur Geb&audebreite festgelegt.
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212 Mass der Nutzung: Zu- Im Sinne der Innenentwicklung wird bei der Zusammenfihrung der Baureglemessitsjdas
sammenfihrung Baureg- hohere Nutzungsmass festgelegt. So gilt beispielsweise bei der Wohnzone W2 und der W2H
lemente eine FHtr von 7 m (vorher 6.5 m). Dies ermdglicht eine héhere Ausnutzung.

212 Mass der Nutzung: Dach- Neu wird es neben der FHtr eine maximale Dachneigung (40°) geben. Dies regelt dann autoi
neigung wie hoch ein Gebaude auf der Giebelseite maximal sein kann. Dann braucht man nicht noch

Mass in Meter (Gesamthdhe oder Fassadenhthe giebelseitig) festzulegen, dass dann je nac
lage, an der ein Gebaude steht, sehr einschneidend sein kann (vgl. Art. 414 Dachgestaltung)

212 Nutzungsmasg/ohnzone  Bei Hauptgeb&udein der Wohnzone WRannunter gewissen Voraussetzungan zusatzliches
W34 Vollgeschoss erstellt werdéArt. 212 Abs. 1 Wohnzone YW)3 Damit werden Aufstockungen bei

Gebauden, welche den Gratwstand nicht einhalten, ermdglicht und die sanfte Siedlungsentwi
lung nach innen geférdert.

212h Geschosse: Kniestockhdh: Das Mass fir die Kniestockhdlmn max. 1.7 nwurde vom BaukSrosshochstettefibernommen.
Im Ortsbildschutzgebiet gilt maximal 1.5Shlosswihatte bisher 12 m. EinéhoheKniestockhéhe
hat zusatzlichdlutzungsmaéglichkeiten zur Folge. Im Sinne der Innenentwicklung ist dies zu b
sen.

212h Geschoss: Attikageschoss Attikageschoss: Die Formulierung fiir das Attikageschoss wurde v@no®iRdchstettefiber-
nommen und durch die aktuellsten Weisungen vom AGR erddmrdarf die Flache des Attikage
schosses maximal 80 Prozent des darunterliegenden Vollgeschosses betragen. Damit wird €
ortshildvertragliche Umsetzung sichergestellt.

241 Umstrukturierungsgebiete Damit in den Gebieten Bahnhofareal, ZPP Dorfkern, Z6N 4 Sportanlage/Turnhalle und Z&N Z
Schulhaus keine Nutzungsanpassungen vorgenommen werden mussen, welche der Planbes
keit unterliegen, werden sie als Umstrukturierungsgebiete festgelegt. Fir diese Flachen gelte
weiterhin die Bestimmungen der baurechtlichen Grundordnung von 2006 (Grosshdchstetten)
2011 (Schlosswil); vgl. Anhang A2

424,1 Dachgestaltung: Dachnei- Die minimale Dachneigung von 20° wird aufgehoben, um den Handlungsspielraum bei der D
gung staltung zu erweitern. (vgl. baupolizeiliche Masse Art. 212)

424,3 Dachgestaltung: Flachdacl Das Flachdachverbot fiir den Ortsteil Schlosswil wird aufgehoben, da es bereits mehrere Gel

mit Flachdacher in Schlegkgibt. Zudem tragen Bauten mit Flachdach mit hoher ortsbaulicher
Qualitat zum Erhalt des Ortslsiloei.

424,7 Dachgestaltungdachauf-  Die Gesamtbreite fir Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster wird erhéht ul
bauten, Dacheinschnitte ~ sorgt so fiir mehr gestalterische Freiheiten.
und Dachflachenfenster Im Ortsteil Grosshéchstetten dirfen neu Dachaufbauten und dgl. mit keinem Teil néher als O

die Trauflinie zu liegen kommen (bisher nur Finstl Gratlinie).

424,8 Dachgestaltung: Firstober- Die Flachen von Firstoberlichter im Ortsteil Schlosswil waren bis anhin bis max. 30% der Dac
lichter zulassig. Neu sind Firstoberlichter auch in Grosshdchstetten zuldssig. Zum Schutz des Ortsb

die max. Flache auf 10 % reduziert.

415,1 Aussenraumgestaltung: Zur Vermeidung von Schottergéarten in der Gemeinde wurde der Hinweis angepasst. Schotte
Schottergarten sind aus 6kologischer, klimatischer und raumplanerischer Sicht zu verhindern. Gegenuber Sc

garten (oft mit Vlies) sind Ruderalflachen (mit Steinhaufen) wichtig fir die 6kologische Vielfal
in der Gemeinde erwiinscht.

421,1 Fachberatung zu Gestal-  Zur Sicherung der baulichen Qualitat in der Gemeinde werden in bestimmten Fallen Fachper
tungsfragen zur Beratung beigezogen. Im Art. 421 Abs. 2 sind die Voraussetzung fir eiber&acty defi-

niert.

421,3 Qualitatssichernde Verfah- Mit diesem Artikel hat die Béeommission die Moglichkeit bei Bauprojekten mit erheblichen Au

ren

wirkungen auf Ortaund Landschaftsbild ein qualitétssicherndes Verfahren einzufordern und di
die Einpassung in Ortsbild sicherzustellen.
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431 Okologischer Ausgleich im Zur Férderung der Okologie werden neue Bestimmungen ergénzt. Die Bestimmungen wurde
Siedlungsgebiet Musterbaureglement tibernommen.

521,1 Baudenkmaler Das Bauinventar vom Ortsteil Grosshdchstetten wird neu nicht mehr grundeigestérnrdlich
im Zonenplan und Baureglement festgelegt. Neu ist es behdrdenverbindlich. Dies ermdglicht
einfachere und flexiblere Handhabung bei Anderungen des Bauinventars (vgl4<agitel

523 Einzelbdume, Baumreihen Aufgrund der tGibergeordneten Bestimmungen wurden die Vorschriften zum Erhalt und Schut:

Obstgérten Einzelbdume, Baumreihen und Hochstammobstbdume angepasst. Neue wird unterschieden
schen 6kologischen und landschafteésischenObjekten.

531 Landschaftsschutzgebiete Um Velorouten (gemass Richtplan Fussl Velowegnetz) im Landschaftsschutzgebiet zu ermdg
chen wird der Artikel 531 ergéanzt. Mit Abs. 4 wird die Integration ins Landschaftsbild gewahrl

602, 3 Zustandigkeiten Die Summe zur Erteilung von kleinen Baubewilligungen wird von 20'000 auf 100'000 CHF erl

dass z.B. Warmepumpen und Heizungsersatz vereinfacht bewilligt werden kénnen.
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Einleitung

42.1

Einleitung

Erweiterung ZSF Arniacht
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Zonenplan Siedlung

Der Dnenplan teilt das gesamte Gemeindegebiet in verschiedene Zonen ein. Er
ist grundeigentiimerverbindlich und parzellens¢haie Revision der Ortspla-

nung ermdglichtden Zonenplan grundsétzlich zu tGberprifen und wo nétig An-
passungen vorzunehmeim folgenden Kapitel werden diedeutendsten
Zonenplananderungen dargestellt und erlautert. Die Anpassuragaren
mehrheitlich auf den Herleitungen im Raumentwicklungskonzept.

EinzonundgZone fur Sport und Freizeit

Nachfolgend werden die Einzonungen dokumentiert und begriBeeter
Einzonung handelt es sich um die Zuweisung einer Flache einer Landwirtschafts-
zone zu einer Bauzonken KapiteB.2wurdedie Herleitung und Bedeutung der
Einzonung von Uberbauten Flachen erlautert.

Landwirtschaftszone ~ Zone fur Sportund FreizeitanlageZSF

Arniacher

Begriindung

Auf der Parzelle 383 befindet sich die Sportanlage Arniacher mit einem Fussballfeld. Die r
Flache im Norden der Sportanlage ist nicht ausreichend fiur ein weiteres Fussballfeld. Mit «
geringfiigigen Erweiterung der ZSF im Norden soll die Mdglichkeit geschaffen werden, zu
spateren Zeitpunkt ein zweites Fussballfeld erstellen zu kénnen. Die Realisierung unterste
Zustimmung des kreditrechtlichen Organs.

Ein weiteres Trainingsfeld befindet sich auf dem Thalibtihl, welches durch den Bau eine
Pumptracks verkleinemturde. Der Wunsch nach einem zweiten Trainingsfeld auf dem Arnia
wird durch dieGemeinde seit langerer Zeitterstiitzt

Es wird eine Flache von2®? eingezont. Im vorliegenden Fall wird weniger als 30Ruttur-
flache beansprucht und sonmtusskeine Kompensation der Fruchtfolgeflachen nach Art. 11t
Abs.2 BauV vorgenommen werdBie Restflache am nérdlichen Rand der ZSF Arniacher bl
weiterhin landwirtschaftlich bewirtschaftbar.

Die flachensparende Anordnung von Bauten und Anlagen wird qualitativ sichergestellt. (vg
222im Baureglement

Interessenabwagung

Der Bedarf nach einem zusatzlichen Fussballpletizhe die Richtlinien des SFV einhalten, is
seit Jahren sehr gross. Auf der ZSF Arniacher besteht bereits ein Platz sowie die dazuget
Infrastruktur/ Erschliessunddas geplante Spielfeld halt die minimal erforderlichen Masse
gemass SFV ein (90x57.680 dass nur eine geringe Beanspruchung von Kulturland erforde
ist. Mit der Erweiterung der ZSF und dem Bau kann die Sportnutzung im Arniacher konzer
werden und die uniiberbaute Flache optimal und flachensparend genutzt werden.

Auf dem Gemeindegebiet bestehen keine geeigneten alternativen Standorte fir einen neu
Fussballplatz. Die ZSF Arniacher verfligt Gber keine Baulandreserven. Auch auf weiteren
deeigenen Parzellen und Z6N gibt es keine verfugbaren Fl&&matiiche weiteren gepruften
Standorte hatten ei@grosse Beanspruchung von Kulturland zur Folge.
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OV Gitteklasse E
Erschliessung Vorhanden
Kulturland / Fruchtfol- Es werden Fruchtfolgeflachend Kulturlandm Umfang von 2Bm?
geflachen beansprucht

. Beanspruchte Fruchtfolgeflache [JBeanspruchtes Kulturland

Naturgefahren Keine betroffen
Schutzgebiete und Keine betroffen
Inventare
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4.2.2

Zweck

Beurteilung

Standortnachweis

Optimale Nutzung

Einzonung Uberbaute
Flache Parz. Nr. 454

Ortsplanungsrevision Grosshdchstetten
Erlauterungsbericht

Einzonung tberbauter Gebiete

Die Einzonung bereits Uberbauter Gebiete, die an eine Bauzone angrenzen ist
eine Massnahme im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen, die in dieser
Ortsplanung vorgenommen wird. Als Uberbaut gelten fur diesen Zweck Bereiche,
wo Bauten und Anlagen oder befestigte Flachen bestehen. Es werden nur die
Uberbauten Teile der betreffenden Parzellen eingezont.

Bei den Einzonungen Uberbauter Gebiete handelt es sich um Neueinzonungen
aus der Landwirtschaftszone in Bauzone. Gemass den Rickmeldungen aus der
Umfrage der Gemeinde befirworten die Grundeigentiimerschaften die Einzo-
nungen. Diese werden im Folgenden hinsichtlich der Erfullung kantonaler Vorga-
ben (u.a. gemass der Arbeitshilfe Umgang mit Kulturland (AGR, 2023) beurteilt.
Weil die Flachen bereits bebaut sind und die Einzonung aus den oben genannten
Grinden winschenswert ist, werden diese Neueinzonungen nicht vom Bauland-
kontigent der Gemeinde abgezogen.

Von der Einzonung betroffene landwirtschaftliche Flachen befinden sich in unmit-
telbarer Nahe von Bauten und Anlagen. Ohne ihren Einbezug kann eine Einzo-
nung nicht vorgenommen werden, da die Grenzabsténde andernfalls nicht
eingehalten werden kénnen.

Im Vordergrund steht die Sicherung des Erhalts von bestehenden Bauten. Die von
einer Einzonung betroffenen landwirtschaftlichen Flachen dienen dazu, den not-
wendigen Abstand dieser bestehenden Bauten zur neuen Zonengrenze sicherzu-
stellen. Grundsatzlich sind die Flachen aufgrund der Neueinzonung in Zukunft
besser nutzbar. Die Flachen bleiben trotz Einzonung landwirtschaftlich nutzbar
wie bis anhin.

Landwirtschaftszone Wohnzone W2

Begriindung

Die bezeichnete Flache ist Uberbaut und grenzt an das Siedlungsgebiet. Mit der Einzonun
der Grundeigentimerschaft eine bessere Grundlage fur Erweiterungen, Umnutzungen unc
Verdichtungen ermdglicht.

Da es sich um eine Einzonung einer LandwirtselaféneBauzonéhandelt, fallt ein Pla-
nungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe richtet sich nach dem Reglement uber die Mehr
wertabgabe.

OV Giiteklasse -
Erschliessung Vorhanden
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Flache Parz. N810
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Kulturland / Fruchtfol-  Es wird Kulturland im Umfang v@h3m? und Fruchtfolgeflache im
geflachen Umfang vor92 m? beansprucht

Beanspruchte Fruchtfolgeflache [CJseanspruchtes Ku!trland
Naturgefahren Keine betroffen
Schutzgebiete und Keine betroffen
Inventare

Landwirtschaftszone Wohnzone Hang WH2

Begriindung

Die bezeichnete Flache ist iberbaut und grenzt an das Siedlungsgebiet. Mit der Einzonun
der Grundeigentiimerschaft eine bessere Grundlage fur Erweiterungen, Umnutzungen unc
Verdichtungen erméglicht.

Da es sich um eine Einzonung einer LandwirtscliagneBauzonehandelt, féllt ein Pla-
nungsmehrwert an. Die Héhe 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 f Das kommunale Schutzgebiet wurde angepasst und verlauft ne:
Inventare entlang deBauzone

f Der Obstgarten wurde geprift und gemass heuigeistand im
Schutzzonenplan festgelegt.
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Flache Parz. Nr42
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Landwirtschaftszone Mischzone M3
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Begriindung

Die bezeichnete Flache ist Uberbaut und grenzt an das Siedlungsgebiet. Mit der Einzonun
der Grundeigentiimerschaft eine bessere Grundlage fur Erweiterungen, Umnutzungen unc
Verdichtungen erméglicht.

Da es sich um eine Einzonung einer Landwirtseliaf$ne Bauzone handelt, fallt ein Pla-

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

OV Giteklasse -

Erschliessung Vorhanden

Kulturland / Fruchtfol-  Es wird Kulturland im Umfang von 95beansprucht.
geflachen

o

Beanspruchte Fruchtfolgefliche ”D Beansp Kulturland

Naturgefahren Keine betroffen

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

Larm

Die geltenden Grenzwer{@anungswert ES Illkdnnenauf der
Parzellengrenze am Tag und in der Nacht nicht eingehaéteten
Gemass Larmgutachten (B+S AG, 2025) kammeimé\bstand von 14
m kann ohne Massnahmen gebaut werden. Wird ein Baukorper in
Grenzabstand zur Biglenstrasse erstellt, miissen mindestens an d
Strasse hingewandten Fassade Massnahmen getroffen werglen
Bereich Schallpegeldifferenz Zonenplan Siedlung)
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Flache Parz. Nr. 420 und
Nr. 1191
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Bauernhofzone Wohnzone W2

Begriindung

Die bezeichnete Flache ist iberbaut und grenzt an das Siedlungsgebiet. Mit der Einzonun
der Grundeigentiimerschaft eine bessere Grundlage fur Erweiterungen, Umnutzungen unc
Verdichtungen ermdglicht.

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

OV Giteklasse C/D

Erschliessung Vorhanden

Kulturland / Fruchtfol-  Es wird Kulturland im Umfang von 288und Fruchtfolgeflache im
geflachen Umfang von 228 fbeansprucht.

: "r.g".‘ © Koo RS \
Beanspruchte Fruchtfolgeflache [JBeanspruchtes Kulturlan
Naturgefahren Keine betroffen
Schutzgebiete und Die Prifung des Landschaftsinventars ergab, dass der bezeichnet
Inventare Obstgarten auf der Parzelle Nr. 420 nicht mehr existiert. Daher wt
er nicht in den neuen Schutzzonenplan aufgenommen.
Larm Die geltenden GrenzwerteléiAungswert ES Il) kénnen auf der Parz:

lengrenze sowohl tags wie nachts eingehalten werden. Mit dem
geltenden Grenzabstand von Abstand von 4 m auf der Ostseite d¢
Parzellen kann ohne Massnahmen gebaut werden.
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Einzonung tUberbaute
Flache Parz. Nr. 100 Landwirtschaftszone Wohnzone W2 Nest

Begriindung

Die bezeichnete Flache ist iberbaut und grenzt an das Siedlungsgebiet. Mit der Einzonun
der Grundeigentimerschaft eine bessere Grundlage fir Erweiterungen, Umnutzungen unt
Verdichtungen ermdglicht.

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

wertabgabe.

OV Giiteklasse E

Erschliessung Vorhanden

Kulturland / Fruchtfol-  Keine betroffen

geflachen

Naturgefahren Keine betroffen

Schutzgebiete und Die bezeichnete Flache liegt im OrtsbildschutzperimBlierbeste-
Inventare henden Gebaude sind erhaltefizw. schiitzenswerte Objekte.
Larm Die geltenden Grenzwer{@anungswert ES lllkénnenam Tag und

in der Nacht auf der Parzelle nicht eingehaltemden Gemass
Larmgutachten (B+S AG, 2025) musseamnlestens an der Frontfassa
de Massnahmen getroffen werdévgl. Bereich Schallpegeldifferenz
Zonenplan Siedlung)
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4.2.3

Einleitung

Typologie

KriterienWeilerzone

infraconsult

»;

Wellerzone

Die Raumplanungsverordnung (RPV) stellt mit Art. 33 den Kantonen und Gemein-
den ein planerisches Mittel zur Verfiigung, welches erweiterte Baumdglichkeiten
ausserhalb der ordentlichen Bauzonen erlauben soll. Weilerzonen na8B Art.

RPV sind beschrankte Bauzonen, welche eine gegenib24#ARPG grosszigi-

gere Nutzung der bestehenden Gebaude zulassen. Mit der Weilerzone werden
folgende Ziele verfolgt:

fZulassen einer grosszigigeren Nutzung in den bestehenden Gebalsdiias
in der Landwirtschaftszone nach Art. 24ff RPG mdglich ist.

fErhalten der traditionellen Siedlungsstruktur sowie der wertvollen Baugruppen.
Die charakteristischen Aussenrdume sowie pragenden Einzelobjekte sollen mit-
einbezogen werden

Weiler sind strukturell klar als traditionelle geschlossene Baugruppe von mindes-
tens 5 ganzjahrig bewohnten Gebauden erkennbar. Anrechenbar sind alle ganz-
jahrig bewohnten Gebaude, welche bis zu einem bestimmten maximalen Abstand
auseinander liegen. Es wird unterschieden zwisghi&ssere nicht landwirt-
schaftliche Weiler, kleinere gemisehVeilerund 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 Siedlungsandatmib-
destens funf ganzjahrig bewohnte, nichtlandwirtschaftliche oder nicht mehr
landwirtschaftlich genutzte Gebaude.

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

c) Zwischen dem Weiler und der nachstgelegenen Bauzone hat es eine klare
Zasur: Unuiberbautes Gebiet von einigen 100 Metagamessen zwischen
der Bauzone und dem nachstgelegenen bewohnten Gebaude des Weilers.

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

e) Die Erschliessung mit Strassen, FriBkauchund Loschwasser 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

»;

DasGebietSagsoll neu einer Weilerzone zugeteilt werden

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:

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

f Die nachstehenden Regelungen vorbehalten gelten die Vorschriften Uber die
Landwirtschaftszone. Es gelten die Vorschriften der ES Il.

fZugelassen sind Wohnnutzungen sowie massig stérende GewathBienst-
leistungen.

fBestehende Gebaudevolumen kénnen vollstandig 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.

fNeue Kleinund Anbauten sind gestattet, sofern sie sich dem Hauptgebaude
unterordnen.

fAbbruch und Wiederaufbau sind zuléssig.

fUmnutzungen dirfen keine landwirtschaftlichen Ersatzbauten zur Folge haben.

fDas traditionelle Erscheinungsbild der Bauten und der ortsprédgende Charakter
der Aussenrdume sind zu wahren.

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

Gemass den Hinweisen im Musterbaureglement hat die Nutzwsigedeehen-

den Volumesaufgrund des Zwecks der Weilerzone auf jeden Fall Prioritat und
auch bei Erweiterungen ist das bestehende Erscheinungsbild zu wahren; Bei Bau-
ernhdusern, insbesondere bei solchen mit grossem Volumen, dirfte eine Erweite-
rung daher in der Regel ausgeschlossen sein.
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4.2.4 Umzonung

Einleitung Nachfolgend werden die Umzonungen dokumentiert und begriBdetder
Umzonung handelt es sich um die Anderung der Nutzungsart eines Gelaets.
Herleitung und Bedeutung des Gebiet Neulpaukist im KapiteB.2 erlautert.

Dienstleistungszone Mischzone \3

Begriindung
Die Parzellen Nr. 55, 884 und 1066 liegen gemass dem bisherigen Zonenplan Grosshéch:
in der Dienstleistungszone DL. Die Nutzungsvorschriften déorigllassen keine neuen Haupt
gebaude zu (aGBR Art. 36 Absli2)Sinne der Innenentwicklung soll eine bauliche EntwickIL
des Gebiets ermdglicht werdeMlit der Umzonung in eine Mischzone M3 werden die planun
rechtlichen Voraussetzungen fir die die Erneuerumgd Erweiterungsabsichten der Grundei-
gentimerschaft geschaffeBa es sich um eine Umzonur\einer Arbeitszone in eine

Mischzone handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Hohe der Abgabe richtet sich nach

Reglement liber die Mehrwertabgabe.

Die Parzellen umfassen eine Flache von ca. 1.2 ha, davon sind rund 0.2 ha uniiberbaute |

(vgl.pinkschraffierte Flachenl:ir diese Flachen wird Wohnbaulandbedarf beansprucht (ger

MA A_01 kant. Richtplan).

Interessenabwéagung

f Das Gebiet Neuhauspark bietet ein wichtiges Potenzial fur die mittelfristige Siedlungsen
lung in Grosshdchstetten (vgl. REK 2023). Es liegt im Siedlungsgebiet und ist bereits me
lich Gberbaut.

f Die Gemeinde verfugt iber einen (tatséchlichen) Wohnbaulandbedarf von rund 3.6 ha (i
Kap.1.4.1). Die Beanspruchung von 0.2 ha Wohnbaulandbéslavereinbar mit dem kanto-
nalen Richtplan (MA A_01).

f Das Gebiet ist erschlossen und liegt mehrheitlich in deBl®klasse E. Der siidliche Teil de
Parzelle 55 befindet sich in der-@teklasse D. Die Bernstrasse ist als Hauptverbindung
kantonalen Sachplan Velo bezeichnet und stellt damit eine hervorragende Veloerschlies
dar.

f Fur einen haushalterischen Umgang mit dem Boden wididiuniiberbauten Flachen im
Baureglement eine minimale Nutzungsdichte von 0.55 GFZo festgelegt. Im Zonenplan s
Gebiete mit «besonders hohe Nutzungsdichte» bezeichnet.

OV Giteklasse D/E
Erschliessung Vorhanden
Kulturland / Fruchtfol-  Keine betroffen
geflachen

Naturgefahren Keinebetroffen
Schutzgebiete und Keine betroffen
Inventare
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Wohnbaulandbedarf f Auf der Parzelle 884 wird Wohnbaulandbedarf im Umfang von &

m? beansprucht.
f Auf der Parzelle 55 wird Wohnbaulandbedarf im Umfang von 12
m? beansprucht.
Gemeindeverwaltung
Kramgasse
Kernzone Zone fiir 6ffentliche Nutzung P (grau)

Begriindung

Die Parzelle Nr. 378 ist im Eigentum der Gemelnd®ahmen der Liegenschafisd Schul-
raumplanung (LSP) hat der Gemeinderat entschieden, dass die Gemeindeverwaltung lan¢
am Standort an der Kramgasse bleiben viet. Raumbedarf der Verwaltung und Evaluierunc
von Alternativstandorten erfolgte im Bericht von 2023s Fazit der Standortanalyse fur die
Gemeindeverwaltung ist: «Der bestehende Standort an der Kramgasse 3 hat sich bewahr
Moment ist dank der Erweiterung der Biroraumlichkeiten 2018/19 der Bedarf fiir die Verw
tung einigermassen gedec Zur Deckung eines allfalligen erhéhten Raumbedarfs der Verwe
tung steht innerhalb des bestehenden Gebaudekomplexes grundsatzlich gentigend Volurr
Verfligung. Eine Erweiterung der Raumlichkeiten soll mit der Gesamtsanierung der Lieger
einhergehen. Wann diese geschieht, kann heute nicht vorhergesagt werden.»

Da dieVerwaltung an einem Standort konzentriert wird, spiels éemeindehaus in Schlosswil
(Parzelle Nr. 263jir die Gemeinde nur noch eine untergeordnete Rolle (v.a. Gemeindesdal
wird deshalb in eine Mischzone umgezont (Zgkemalige Gemeindeverwaltung Schlosswil).

Die baupolizeilichen Masse der Kernzone schranken mdgliche langfristige Entwicklung im
ort ein (z.B. Gebaudelange max. 35m). Mit einer Umzonung in eine Zone fir 6ffentliche Ni
ZON hat die Gemeinde mehr Handlungsspielraum fiir Erweiterungen und Neubauten.

Die Parzelle Nr. 378 liegt im Ortsbildschutzgebiet. Eine sorgféltige Einpassung ins Ortsbilc
der Einbezug der kantonalen Fachstel¢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

Schlosswil Zonen fir dffentliche NutzungetON Mischzone M2
Parz. Nr. 263

Begriindung

Auf der Parzelle befindet sich das ehemalige Gemeindeverwaltungsgebaude von Schloss'
der Fusion wird nur noch der Gemeindesaal im Untergeschoss fiir 6ffentliche Zwecke gen
Dieser wird rege gebraucht und soll langfristig erhalten blelbeRest des Gebaudes sind
WohnungenDie Gemeinde ist Eigentiimerin der Parzelle.

Mit der Umzonung in eine Mischzone wird der Handlungsspielraum fir Erweiterungen ode
Umbauten vergrosserEur die Nutzung des Saals entsteht durch die Umzonung keine Nutz
einschréankungen.

Da es sich um eine Umzonung von einer ZON in eine Mischzone handelt, fallt ein Planung
wert an. Die Hohe der Abgabe richtet sich nach dem Reglement tiber die Mehrabeabg
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4.2.5 Aufzonung

Einleitung Nachfolgend werden die Aufzonungen dokumentiert und begriindet. Bei der
Aufzonung handelt es sich um die Erhéhdeggeltenden NutzungeassesDie
Herleitung und Bedeutung der Gebiete fur die Siedlungsentwicklung nach innen
wurdenim KapiteB.2 erlautert.

Moosweg Sud
Wohnzone W2 Wohnzone W3rot)

|asse

Begriindung

DasGebiet am Moosweg und Mirchelwkegy bisher in der Wohnzone W2dugrenzt imNorden
und Siiden an Wohnind Mischzonen mit hoherer Nutzungsmadsiee Erhéhung der Nut-
zungsmasse (+ 1 Geschoss) ist ortsbildvertraglich und leistet einen Beitrag zur Innenverdi
Da es sich um eine Aufzonung handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Hohe der Abge
richtet sich nach dem Reglement tber die Mehrwertabgabe.

Moosweg Nord

Wohnzone W2 Wohnzone W3rot)

Begriindung

Das Gebiet am Mooswegrd von einer Wohnzone W2 in eine Wohnzone W3 uberflhet.
Flachdiegt an der unteren Hangkante und weist eine guteE@¥¢hliessung auine Erhéhung
der Nutzungsmasse (+ 1 Geschoss) ist ortshildvertraglich und leistet einen Beitrag zur Inn
dichtung.

Da es sich um eine Aufzonung handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Hohe der Abge
richtet sich nach dem Reglement uber die Mehrwertabgabe.
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Schrattenwed Flurweg

Wohnzone W2 Wohnzone W3rot)
==y “N?"\.:— 77».

Begriindung
Das Gebiet arBchrattenwegind Flurwegvird von einer Wohnzone W2 in eine Wohnzone W
Uberfuihrt. Im Norden und Westen grenzen die Parzellen an die Zonen W3 uBth®Brho-
hung der Nutzungsmasse (+ 1 Geschoss) ist ortsbildvertraglich und leistet einen Beitrag z
Innenverdichtung.

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

Sonnmattstrasse

Wohnzone W2 Mischzone M3violett)

5

Begriindung

Das Gebiet an der Sonnmattstrasse wird von einer Wohnzone W2 in eine Mischzone M3 i
fuhrt. Die Parzellen grenzen im Norden und Suden an die Zone M3 und bilden quasi eine
héhergeschossigen Umfeld. Eine Erhdhung der Nutzungsmasse (+ 1 Geschoss) ist ortsbil
tréglich und leistet einen Beitrag zur Innenverdichtung.

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

Wohnzone W2 Wohnzone W3rot)

)

Stegmatt]

asa

Begriindung
Das Gebie¢ntlang denHohgantwegvird von einer Wohnzone W2 in eidohnzone W3
Uberfuihrt. Die Parzellen liegen suddstlich des Dorfzentrums und grenzen im Osten und teil
im Westen an die Landwirtschaftszole.Sinne der Innenentwicklung bietet das Gebiet gros
Potenzial fiir eine Nutzungsverdichtukgne Erhdhung der Nutzungsmasse (+ 1 Geschoss) i
aus ortsbildund landschaftlicher Perspektive tolerierbar.

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

Viehmarktstrasse

Kernzone K MischzoneM3 (violett)

Begriindung
Die Parzellen Nr. 771, 842 und 227 liegen im Ortsbildschutzperinometém Kern der Gemein-
de. Im Sinne der Innenentwicklung und aufgrund der N&he zum Bahnhof bietet das Gebie
grosses Potenzial fir eine Nutzungsverdichtung. Die Beeintrachtigung des Ortsbilds ist trc
Hanglage bei einer Nutzungserhéhung (+1 Geschoss) vertigtbdie Parzellen im Ortsbild-
schutzgebiet liegen, ist der Nachweis bzgl. Einpassung insi@risandschaftsbilidn Rahmen
des Baubewilligungsverfahrensezbringen Die Parzellen Nr. 153 ist aus historischer und mc
phologisch Perspektive dimtegraler Bestandteil des Dorfkerns und wird nicht aufgefzmes
sich um eine Aufzonung handelt, fallt ein Planungsmehrwert an. Die Héhe der Abgabe rict
sich nach dem Reglement lber die Mehrwertabgabe.

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

Ortsplanungsrevision Grosshdchstetten
Erlauterungsbericht

Bei der Zusammenfuhrung deaureglemente von Schlosswil und Grosshdchstet-
ten wurden die bestehenden Zonen der Wghvlisch und Kernzonen integriert
und wo mdglich zusammengelelt.der folgenden Tabelle sind dienen und
allfallige Nutzungsmassanderungen dargestellt.

Wohnzone W2 Wohnzone W2 Wohnzone W2 Nutzungsmass voraBR
Schlosswil Gibernommen (Fas-
sadenhohe traufseitig FHtr 7.0

m)

Wohnzone W2 - Wohnzone W2 Erhéhung Nutzungsmass (FHt
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 Erganzung grosser Grenzab-

stand gA (5.0m)

Gemass Baugesdtihrt jede Erhéhung des Nutzungsmasaesiner Aufzonung.
Jedoch werdenaméss Mehrwertabgabereglement der Gemeinde bei thd
Aufzonungen bei einem planungsbedingten Mehrwert von weniger als 30'000
CHF keine Mehrwertabgabe erhoben.
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4.2.6 Umstrukturierungsgebiete

Einleitung Nachfolgend werdefebiete erlautert, welche im Rahmen dieser Ortsplanungs-
revision keiner neuen Bauzone zugefihrt werdéit der Bezeichnung «Um-
strukturierungsgebietbestehtdie Moglichkeizeitnah nach der ORRinert 15
Jahrenkine Zonenplananderurdpurchzufiihren, ohne dass die Planbestandigkeit
tangiert wird.

Gebietsspezifische Die Gemeinde Grosshdchstetten beabsichitigtdenUmstrukturierungsgebieten

Entwicklung das Bahnhofareal, die ZPP Dorfkern, die ZON Rosig Schulhaus und ZON Turnhalle
& Sportanlageum richtigen Zeitpunkt zu entwickeln und der entsprechenden
Nutzungsart zuzufuhremazu werden in naher Zukunft die planerischen Vorar-
beiten und Konzepte erarbeitet. Sobald die raumplanerischen Grundlagen
Voraussetzungevorliegen kann die Umstrukturierung je Gebiet einzeln unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten und unter Einbezug der
relevanten Akteure erfolgen.

Keine Nutzungs Im Baureglement wirtestgelegt, dasim den Umstrukturierungsgebieten weiter-

anderungerin OPR hin die Bestimmungen der mittlerweile aufgehobebaurechtliche@ Grundord-
nungenvom10.02.2006 (Grosshéchstetten) bzw. 10.08.2011 (Schlosswil) gelten.
Es werden folglich keine materiellen Anderungen zwischen dem vorliegenden
und den bisherigen Grundordnungim diese Gebietgorgenommen.
Anpassungen im Zonenplan oder im Baureglement erfolgen erst, wenn beziglich
der Nutzungbediirfnissereranderte Verhaltnisse vorliegen. Anderungen der
baurechtlichen Grundordnung innerhalb der Umstrukturierungsgebiete kénnen
innerhalb der nachsten 15 Jahre, ohne dass es die Planbestandigkeit tangiert,
vorgenommen werden.

Bahnhofareal

Gewerbezone G UmstrukturierungsgebigfNutzungsvorschrif-

Begriindung

Das Gebiet um den Bahnhof weist grosses Entwicklungspotenzial auf. GensadsdagKreal
mittels neue Nutzungen (Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen) zu einem lebendigen C
der Gemeinde werderer Standort eignet sich zudem ausgezeichnet fir die Innenentwickl
Die Planungsarbeiten fiur die Arealentwicklung sind noch nicht soweit fortgeschritten, dass
Anderung der Nutzungsbestimmungen im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevisior
mdglich istUm den Handlungsspielraum fur die Nutzungsénderungen in den kommenden
Jahren nicht einzuschréanken, wird die Flache als Umstrukturierungsgebiet festgelegt.

Fir das Gebiet gelten weiterhin die Nutzungsvorschriften der Gewerbezone G der bisheric
baurechtlicherGrundordnung (vom 10.02.2006rosshdchstettérund das Gebietinterliegt
nicht der Planbestandigkeit.




ZPP Dorfkern
Schlosswil
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ten gemasZPP G Dorfkeyirot schraffiert)

ZPP 3 Dorfkern Umstrukturierungsgebiet (Nutzungsvorschrif

‘k.unnmnn

Begriindung

Die ZPP Dorfkern liegt in Schlosswil und umfasst eine Flache von rundseéss REK soll
das Gebiet redimensioniert werden, so damseiner kleineren Flache eine sanfte Siedlungs-
entwicklung méglich ist (vgl. K&pl).

Eine Anderung der Nutzungsbestimmungen erfolgt in Zusammenhang mit der Einzonung

Trogmatt (RGSK Vorranggebiet Siedlungserweitetdngilen Handlungsspielraum fir die
Nutzungsanderungemnd Redimensionierurig den kommenden Jahren nicht einzuschranke
wird die Flache als Umstrukturierungsgebiet festgelegt.

Fur das Gebiet gelten weiterhin die Nutzungsvorschrifte@ B&r G Dorfkewter bisherigen
baurechtlichenGrundordnung%0.08.2011, Schlossilnd unterliegt nicht der Planbesténdig-
keit.
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ZON 4
Sportanlage und Turnhalli
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ZON Umstrukturierungsgebiet (Nutzungsvorschrif
ten gemass ZOM und Perimetererweiterung

Begriindung

Im Rahmen der Liegenschafisd Schulraumplanung (LSP) hat der Gemeinderat entschiede
beim Standort Schulgasse/Alpenweg eine Dreifachturnhalle mit Mehrzwecknmizarsiellen
umsodie bestehenden Turnhallen zu ersetzen. Als Standort ist das Areal des heutigen Re
felds Alpenweg vorgesehen, welches an einem neuen Standort im zentralen Bereich der ¢
lagen erstellt werden soll.

Das Bauprojekder Dreifachturnhallsowie dieGestaltungler ZN 4 werden mithilfe eines
zweistufigerGesamtleistungswetewerks ermittelt. Im Rahmen des Wettbewerbs sind auch
Landreserven fiir eine spatere Selihdergartemnlage undBaulandauszuweisen. Umiie
Gestaltungsmaglichkeiteiir dasAreal zu vergrossern und den provisorischen Kindergarten
(Parzelle Nr. 148) bei der Planung zu integrieren, wird der Perimet2Otidrvergrossert und
die ZOND «Schulanlage Schulgasse/Alpenweg» (vatt3) um die entsprechende Flache
verkleinert Neu umfasst di@ON4 die Parzelle Nr. 148 und einen Teil der Parzelle [396)fis-
tig kdnnen gegebenenfalls Umzonungen in Betracht gezogen werden. Diesetirdem Ab-
schluss des Wettbewesberfahrens evaluiert

Um den Handlungsspielraum fiir die Nutzungsanderungen in den kommenden Jahren nict
einzuschréanken, wird die Flaother ZON4 als Umstrukturierungsgebiet festgelegt.

Fir das Gebiet gelten weiterhin die Nutzungsvorschriftez@# Sportanlage und Turnhalle
der bisherigen baurechtlichen Grundordnung (10.02.2008ssBichstetten)Das Gebietinter-
liegt nicht der Planbestandigkeit.

BetrachtungsperimetedesGesamtleistungswettbewestxNeubau Dreifachsporthalle
Grosshdochstetten»
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