inde
h

gemein

trac

h

WiIC

g

=

ent

o

Al

O
@
S

er fUr raur

eli

at




gemeinde

wichtrach

atelier fir raumentwicklung

Inhalte des heutigen Abends
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Fragen und Diskussion
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Ausloser fir die Ortsplanungsrevision (OPR)

— Entwicklungsabsichten der Gemeinde sichern

Strategiepapier Ortsplanungsrevision

- Letzte Gesamtrevision der Ortsplanung 2010

Gemeinderat Wichtrach am

- Wie soll sich Wichtrach in den kommenden
15 Jahren entwickeln?
- Strategiepapier des Gemeinderats

— Anpassung an libergeordnetes Planungsrecht

- Revision Raumplanungsgesetz RPG 2014

- Revision Richtplan Kanton Bern 2016
- Revision Baugesetz 2017
- Auftrage von Bund und Kanton

Wohnraum
sichern

Landschaft
schiitzen

am 3. Méarz 2013
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Rahmenbedingungen — Vorgaben des Kantons Bern

— Kantonaler Richtplan: Planungshorizont 2030

- Entwicklungsstrategie flir den Kanton
- Legt die Dimensionen des Baulands fest
- Definiert den Handlungsspielraum

der Gemeinden

— Kantonales Baugesetz / Bauverordnung
- Seit 1. April 2017 in Kraft
- Regelt die Mehrwertabgabe
- Gibt den Gemeinden neue Instrumente zur

Erhohung der Verfugbarkeit von Bauland
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Rahmenbedingungen — Vorgaben fiir die Gemeinde Wichtrach

— Raumtyp AE «Agglomerationsgurtel und
Entwicklungsachsen»

— 8% Wachstum (rund 400 Raumnutzer)
— Theoretischer Wohnlandbaubedarf: 7.5 ha
— Nutzungsreserven Bauland: ca. 3.9 ha

— Wohnlandbaubedarf: 3.6 ha Einzonung
ware kompensationslos moglich

— Raumnutzerdichte deutlich hoher als
Richtwert Kanton: 67 zu 53 RN/ha

60
70
60
20
40
30
20
10

Raumnutzerdichte RN/ha

67

mVorgabe Kanton
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2. Riickblick auf bisheriges Planerlassverfahren
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Konzept Gesamtrevision

( Gestaltung Lebensraum )
( Planung ) ( Entwicklung )
/Strategiephase: A @ntwurfs-/ A /Entwicklu ngsphase: A
= Wie will sich die Verfahrensphase: = Entwicklung des Lebensraums durch die

Gemeinde entwickeln? || = Erarbeiten von
= Welche Ziele setzt sie zeitgemassen, v Gemeindebehdrden

sich fur die angehende genehmigungsfahigen v’ Bevdlkerung

Revision? und idealen
= Welche Anliegen und Planungsinstrumenten

BedUrfnisse hat die

Bevolkerung?

AN J Y

2022 2025 2035
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Strategiepapier Gemeinderat: Ziele fiir die Ortsplanung

— Fokus auf Siedlungsentwicklung nach innen

— Leichtes Wachstum als attraktiver
Wohn- und Lebensort angestrebt

— Unterstltzung und Forderung
lokaler Gewerbe

— Schutz und Er
Natur- und Le

— Erhalt Ortsbilo

nalt wertvoller
pensraume

— Forderung Energieeffizienz und
Nutzung erneuerbarer Energien

Legende

® Magliche Zon nanderungen
Ontsplanur gyawsmn
Magliche Aufzonung:
Ortsplanungsrevi
Entwicklung Wohner RGS
L J Entwickiung Arb RGS
Hinweise
[] Gebaude
Gewasser
Wald
Bauzone
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Umsetzung durch die Spezialkommission OPR

— Bruno Riem, Gemeindeprasident, Vorsitz

— Ernst Brugger, Gemeinderat (Ressort Raumplanung und Bauten)
— Simone Aeberhard, Mitglied Spezialkommission

— Reto Bachofner, Mitglied Spezialkommission

— Patrick Bangerter, Mitglied Spezialkommission

— Janik Luthi, Mitglied Spezialkommission

— Martin Schmocker, Stellenleiter Bau + Infrastruktur

— Fachliche Unterstutzung durch georegio ag, Burgdorf:
Thomas Frei, Valérie Fux und Tobias Francke
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Zeitlicher Ablauf Planungsverfahren

Strategiepapier OPR

Entwurfsphase

- Gesprache mit Eigentiimer/innen
von Baulandreserven

- Prifung von Antragen
zu Zonenplananderungen

- Informationsveranstaltungen und
Informationsschreiben

- Entwicklung der neuen
Planungsinstrumente

Konsolidierung
Umsetzung der 6ffentlichen
Mitwirkung und kant. Vorprifung

Beschluss / Genehmigung OPR

Sommer 2022 — September 2023
Herbst 2022 — Ende 2023

2024

2025
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3. Uberblick Planungsinstrumente und Anderungen
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Gegenstand der OPR

— Grundeigentimerverbindlich
- Baureglement
- Zonenplan Siedlung
- Zonenplan Landschaft

J

Baureglement (BR)

— Behordenverbindlich
- Richtplan Erschliessung und
Langsamverkehr

— Hinweisende Unterlagen
- Erlauterungsbericht mit Beilagen
- Inventarplan
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Baureglement

Kanton Bem
Gemeinde Wichtrach

Baureglement (BR)

Stand: 16.10.2023, !
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Rlickblick Teilrevision Baureglement 2020

— ImJahr 2020 wurde das "
Baureglement teilrevidiert. L

— Anpassung der Begriffe und
Messweisen im Rahmen der
BMBV-Revision
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Anderungen am Baureglement

o A“e Anderungeh m ] Planbestandigkeit: Materielle Anderungen ab Teilrevision 2020
Baureglement Slnd farbIICh Anderungen gemaéss laufender Ortsplanungsrevision

markiert.

— Anderungen sollen einen
massgeblichen Beitrag zur
Siedlungsentwicklung nach
innen leisten

— Alle Festlegungen wurden
unter diesem Gesichtspunkt
gepruft.
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Bedingte Einzonungen (Art. 3)

Bei Neueinzonungen ist die Sicherstellung der Verfugbarkeit zwingend
sicherzustellen. Gemass dem Raumplanungsgesetz sind die Bauzonen fir
den Bedarf der nachsten 15 Jahre zu planen — innert dieser Frist sollten
neu eingezonte Flachen also Uberbaut werden.

Das kantonale Baugesetz gibt den Gemeinden in Art. 126 ff. BauG
verschiedene Instrumente, wie diese Verflugbarkeit sichergestellt werden
kann.

In der Gemeinde Wichtrach wird das Instrument der «bedingten
Einzonung» angewendet. Die betroffenen Parzellen sind im Baureglement
aufgefuhrt.

«Bedingte Einzonung»: Das Land fallt bei einem Verzicht auf die Bebauung
wieder in die Landwirtschaftszone zuruck.
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Streichung der Grunflachenziffer (Art. 5)

— Die Grunflachenziffer (Art. 31 BMBV) wird gestrichen.

— Die Grunflachenziffer ist keine Garantie flr eine qualitatsvolle
Umgebungsgestaltung.

Art. 31 Grinflachenziffer

" Die Grianflachenziffer (GZ) ist das Verhaltnis der anrechenbaren Grinflache (aGrF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF).

% Als anrechenbare Grinflache gelten natirliche und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und
die nicht als Abstellflachen dienen.
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Streichung Mehrlangen- / Mehrbreitenzuschlag (Art. 5)

— Der Vorschriften zum Mehrlangenzuschlag und Mehrbreiten-
zuschlag, welche bei besonders langen und breiten Gebauden
eine Erhéhung des Grenzabstands verlangten, wird
aufgehoben. Die komplizierte Regelung hat kaum
Auswirkungen in der Praxis und fuhrt insbesondere bei
spateren Ausbauten zu Problemen.

— Die Regelung, dass in begriindeten Fallen zugunsten eines
Gewerbebetriebs die Fassadenhohe bis zu 1.0 m Uberschritten
werden kann, wird ebenfalls gestrichen.



gemeinde

wichtrach

19

atelier fir raumentwicklung

Mindestdichten (Art. 5 Abs. 6)

— Betrifft Einzonung von untberbauten Kulturlandflachen und
grossere Baulandreserven.

— Mindestdichten muss im Rahmen von
Ortsplanungsrevisionen zwingend festgelegt werden.
Neueinzonungen und Reserven > 1500 m? = 0.55 GFZo
Neueinzonungen Kulturland ab 300 m? = 0.6 GFZo

— GFZo = Geschossflachenziffer oberirdisch
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Mindestdichten

— Die betroffenen Parzellen werden im Baureglement
aufgefihrt und im Zonenplan Siedlung dargestellt.

W 1 2 - \

/
2
{f \(\\
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Zonen fiur offentliche Nutzung (Art. 11)

— In den folgenden Zonen fir 6ffentliche Nutzung (Z6N) wird im
Sinne einer vorausschauenden Schulplanung die Fassadenhdhe
traufseitig (FH t) auf neu 20 m (vorher 13 m), die Gebaudelange
(GL) neu auf 100 m (vorher 80 m) festgelegt:

- ZO6N A - Schulanlage am Bach
- ZO6N E - Schulanlage Hangertstrasse
- Z6N F - Gemeindeverwaltung und Schulanlage Stadelfeld

— In der Z6N G - Schulanlage Niesenstrasse und Spielplatz wird die
Gebaudelange neu auf 50 m (vorher 30 m) festgelegt.

— Die Bezeichnungen und Zweckbestimmungen wurden
entsprechend der bestehenden Nutzungen angepasst.
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Zonenplan Siedlung
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Uberblick der Anderungen

Vorgenommene Anderungen
- 29 Einzonungen

- Aufzonung W1 =2 W2

- Aufzonung W2 - W3

- 3 Umzonungen

- Eine Auszonung

Weitere Anderungen

- Uberpriifung aller UeO/ZPP

- Aufhebung mehrerer UeO/ZPP
- Festlegung von Mindestdichten

Einzonungen erfolgen hauptsachlich auf Antrag
von betroffenen Grundeigentiimer/innen.
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Einzonung Landwirtschaftszone in Bestandeszone

— (Teil-)Flachen der Parzellen Nr. 1034 und
1042 werden neu der Bestandeszone
Zzugewiesen.

— Die Bestandeszone dient der Erhaltung
traditionell entstandener Siedlungs-
strukturen und der zeitgemassen
Nutzung der bestehenden Gebaude.

— Wohnnutzungen sowie massig storende
Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen -\
sind zulassig, soweit sie sich in B
bestehende Gebaude integrieren lassen.

1
1
'\ 1042
]
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Einzonung aus Bestandeszone in Bauzone
Einzonung weitgehend liberbautes Gebiet in Bauzone

— Bestandeszone: Einzonung von rund 12 (Teil-)
Grundstucken mit bestehenden Gebauden in die
Kernzone, Wohnzone 2 und Wohn- und Arbeitszone 2.
- Verbesserte Nutzungsmoglichkeiten gegeniber der

Landwirtschaftszone / Bestandeszone.

— Weitgehend tiberbaut: Einzonung von rund 19 (Teil-)
Grundstucken mit bestehenden Gebauden in die
Wohnzone 2 und Wohn- und Arbeitszone 2.

- Keine Ausnahme mehr notig fur «Bauen ausserhalb
der Bauzone» sondern Bauen nach Baureglement.
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Weitere Einzonungen

Einzonungen untberbauter Flachen

— Im Zusammenhang mit den bisher genannten
Einzonungen von bereits Uberbauten Flachen
werden 7 untiberbaute (Teil-) Grundstiicke in die
Wohnzone 2, Wohn- und Arbeitszone 2 bzw. 3
eingezont.

— Es handelt sich grosstenteils um kleinraumige
Erweiterungen, die das Siedlungsgebiet aus
raumplanerischer Sicht zweckmassig erganzen.

— Fur alle Flachen wurde eine Interessenabwagung
gemacht.

— Eine Mindestdichte ist in der Regel festzulegen.
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Weitere Einzonungen

Erweiterung der ZPP 13

— Mit der Erganzung der ZPP 13 auf der
Parzelle Nr. 333 wird die
Siedlungsentwicklung am Bahnhof
Wichtrach abgeschlossen.

Es handelt sich um eine zielgerichtete
Erganzung der ZPP (spiegelbildliche
Erweiterung).
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Weitere Einzonungen

Einzonung Gartenbauzone B

— Auf Antrag des Grundeigentimers
soll auf der Parzelle 232 eine

Flache von rund 2'500 m?
eingezont werden.

— Es sind Lagerhallen und
Parkplatze fur die
Brigger Garten AG vorgesehen.
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Aufzonungen

Grundsatzlich werden alle eingeschossigen Wohnzonen
in die zweigeschossige Wohnzone aufgezont
(mit Ausnahme des Gebiets Bergacker).

Fir ein zweigeschossiges Gebiet an der Thalgutstrasse
ist zudem eine Aufzonung in eine dreigeschossige
Wohnzone vorgesehen.

Ein zusatzliches Geschoss erlaubt es insbesondere in
den aktuell eingeschossigen Einfamilienhausquartieren| .
attraktiven und zeitgemassen Wohnraum zu schaffen.

Die Gemeinde mochte auf diese Weise im Rahmen der
Siedlungsentwicklung nach innen eine dichtere |
Bauweise in der Gemeinde fordern.
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Umzonungen / Bereinigungen

— Die bisherige Dienstleistungszone «Herrlichkeit»
(Parzelle Nr. 1012) wird in die Wohn- und
Arbeitszone 2 umgezont.

- Nutzungsmass bleibt grundsatzlich gleich.
- Wegzug der Tagesschule macht DLZ UberflUssig.

— Die Parzelle Nr. 991 wird von der Arbeitszone 3 in

die Wohn- und Arbeitszone 3 umgezont.
- Somit kann das bewilligte Gewerbe- und Wohnhaus
wieder rechtmassig genutzt werden.

— Die Parzelle Nr. 251 wird von der Zone fir Sport
und Freizeit in eine Zone fur 6ffentliche Nutzung
umgezont.

- Damit soll unter anderem die zukiinftige Entwicklung

der Primarschule gesichert werden ohne
Beeintrachtigung des Tennisplatzes
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Auszonung

— Der Eigentimer der Parzelle NR. 418
(Oberwichtrach) hat seine
Zusicherungen fur die freiwillige,
entschadigungslose Auszonung von
Bauzonen in die Landwirtschaftszone
gegeben.

— 509 m? werden aus der W2 ausgezont.
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Von der OPR ausgenommene Gebiete

— Die Gemeinde Wichtrach hat die Festsetzung mehrerer Gebiete im
regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept RGSK Bern-Mittelland
2025 beantragt.

— Die folgenden Gebiete, welche im RGSK 2025 mit Koordinationsstand
Festsetzung vorgesehen sind, werden aufgrund des Umgangs mit der
Planbestandigkeit von der aktuellen OPR ausgenommen.
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Bereinigungen Uberbauungsordnungen (UeO) und
Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

— Aufhebung Uberbauungsordnungen

- UeO «Untere Hauptstrasse» 2> Kernzone

- UeO «Chéasereiweg-Dorfplatz» > Kernzone

- UeO 6 «Furen» - Wohnzone 2

- UeO «Fure-Lerchenberg» - Wohnzone 2
— Aufhebung ZPP

- ZPP 1 «Lochweg» - Kernzone

- ZPP 4 «Chasereiweg» - Kernzone

— Erweiterung ZPP 13 «Bahnhof Stid»




eoregio ., gemeinde
?elier far raumentwgicklung W I C h t r a C h

34

Zonenplan Landschaft
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Landschaftsschutzgebiete und
«Vorranggebiete Kulturlandschaft»

— Der Regionale Richtplan macht
Vorgaben zu Landschaftsschutz
und Landschaftsschongebieten
- Schutzgebiete sind zwingend in der

kommunalen Planung umzusetzen

- «Vorranggebiete Kulturlandschaft»
konnen freiwillig ibernommen werden.

— Der Gemeinde bleibt bei der
Umsetzung ein gewisser Spielraum.
Abweichungen mussen jedoch
begrindet werden. e

Neue Landschaftsschutzgebiete OPR 2025
[] Bestehende kommunale Landschaftsschutzgebiete
[\_] Regionale Landschaftsschutzgebiete (RGSK)

[77] Vorranggebiete Kulturlandschaft (RGSK)
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Landschaftsschutzgebiete und
«Vorranggebiete Kulturlandschaft»

— Das regionale Landschaftsschutzgebiet ist
deckungsgleich mit dem kantonalen
Naturschutzgebiet (Aare)und braucht
daher keine Aufnahme auf der
kommunalen Ebene.

— Das re%ionale Vorranggebiet Kulturland-
schaft liegt vor allem im Waldgebiet der |\
Gemeinde. Daher wird auf eine Aufnahme
als Landschaftsschutzgebiet verzichtet.

— Die bestehenden kommunalen
Landschaftsschutzgebiete werden
uUbernommen — ausser im Bereich zwischen
den Ortsteilen Nieder- und Oberwichtrach.

Neue Landschaftsschutzgebiete OPR 2025
_ [] Bestehende kommunale Landschaftsschutzgebiete
N\ %] Regionale Landschaftsschutzgebiete (RGSK)

7] Vorranggebiete Kulturlandschaft (RGSK)
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Weitere Inhalte Zonenplan Landschaft

Gefahrengebiete

Historische Verkehrswege
Archaologische Schutzgebiete
Naturschutzgebiet Tali
Markante Einzelbaume

Legende
Festlegungen
mmmm Historische Verkehrswege von nationaler Bedeutung (mit Substanz und mit viel Substanz)

Historische Verkehrswege von lokaler Bedeutung (mit Substanz und mit viel Substanz)
Archdologisches Schutzgebiet
Landschaftsschutzgebist

[l:l:l:l Kommunales Naturschutzgebiet "Tali"

®  Markanter Einzefbaum

Gefahrengebiete

Geringe GefEhrdung

Mitthere Gefahndung

Erhebliche Gefahrdung

Gefahrengebiet mit Restgefahrdung|

N

Gefahrengebiet mit nicht bestmmiter Gefahrenstufe
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Richtplan Erschliessung und Langsamverkehr
W I AT T

— Uberpriifung und
Uberarbeitung

— Nur flr Behorden verbindlich.

— Integration der vom Kanton
vorgeschriebenen
Fusswegnetzplanung.

— Mit Angaben zur Basis- und
Detailerschliessung.

Legende

Festlegung

— Fusswege

Basis- und Detailerschliessung
Basserschlessung
B Detaberschiiessang

Hinweise

i Jielorte Fusswegnetz (siehe Beschrifiung im Plan)
B BahnhoflBushaltestelle

2 Querungsstalien
#5 Begegnungszonen fir Fussgingerinnen

Schulen

& Kindergaran

B Schulzentrum mit Otarstufe
@ Schulzentrum chne Oberstufs

Wailaras
Gebauds
Bauzonen
Gewhsaar
Waid
I Kantonsstrasse
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Aufhebung von Planungsinstrumenten

— Mit der neuen baurechtlichen Grundordnung
werden das alte Baureglement und die alten
Zonenplane aufgehoben.

— Bei dieser Gelegenheit wird das Planverzeichnis
auch bereinigt und alte Strassenplane,
Richtpldne und Uberbauungspline werden
aufgehoben, soweit sie nicht mehr notig sind.

— Die aufgehobenen Planungen sind im
Baureglement und im Erlauterungsbericht
aufgefihrt.
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4. Auswirkungen der Ortsplanung
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Auswirkungen der Ortsplanung
— Mit der OPR konnen circa 75% des

prognostizierte Bevolkerungswachstum tber
15 Jahre hinaus aufgenommen werden.

— Nicht einberechnet sind die Gebiete

«Wohnen und Arbeiten», fiir welche die
Festsetzung im RGSK 2025 beantragt ist.

— Die Massnahmen der OPR stellen sicher, dass

die Reserven optimal genutzt werden.

— Es wird nur zurlckhaltend eingezo

nt.

Kantonaler Rich{:
' nnnnnn {wicklung

Ravmylanungsgesefz
‘?Ian
2

— Die Ortsplanung entspricht den

Ubergeordneten Vorgaben.

TETEE ITotal ca. 301 RN

OEMEYT 1500 BN (Kap. 6.1.1)

101 BN
(Kap. 6.1.3)
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Mehrwertabschopfung

Mehrwertabgabe gemass Reglement der Gemeinde Wichtrach
(In Kraft seit Juni 2017)

Es gelten die folgenden Abgabesatze:

- Einzonungen: 20% / 30% / 40% / 50%
(alle 5 Jahre ansteigend)

- Umzonungen und Aufzonungen: 20%

Falligkeit: Bei Uberbauung oder Verdusserung
FAQ auf Website der Gemeinde verflugbar
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5. Weiteres Vorgehen und Ablauf der Mitwirkung
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Weiteres Vorgehen

Mitwirkung (laufend)

Offentlicher Informationsanlass
Auswertung Mitwirkung, Uberarbeitung
Kantonale Vorprifung

Bereinigung, Mehrwertschatzungen

Beschluss (Gemeindeversammlung)

30. Oktober — 1. Dezember 2023
7. November 2023

Dezember 2023 — Januar 2024
Ab Marz 2024

Nach Abschluss Vorprufung
Sommer 2025
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Herzlichen Dank fir Ihre Aufmerksamkeit!
Haben Sie Fragen oder Bemerkungen?
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