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Planungsgebiet: ehe-
mals landwirtschaftlich
genutzte Bauernhauser

1. Planungsgegenstand

1.1 Ausgangslage

Im Umfeld des historischen Dorfkerns von Schwarzenburg befinden sich an
der Junkerngasse, resp. dem Oberdorf die Parzellen GB Nr. 759, bzw. 3536
und 4960. Die bestehenden Bauernhauser wie aber auch dazugehorige
Speicher und Stockli sind historisch bedeutsam und wurden Uber die ver-
gangenen Jahrzehnte landwirtschaftlich genutzt. Seit 1994 befinden sich die
erwahnten Parzellen planungsrechtlich in der «Bauernhofzone» nach Artikel
10 des Gemeindebaureglements, resp. nach Artikel 85 des kantonalen Bau-
gesetzes. Mit dem damaligen Erlass der Bauernhofzone wurde das Ziel ver-
folgt, die landwirtschaftliche Nutzung der Hofe zu sichern.

Zeitgemésse Nutzung
der Bauernhéuser er-
maoglichen

Abb. 1 Orthophoto Dorf Schwarzenburg mit Planungsgebiet (orange umrandet).

1.2 Anlass und Absichten

Aufgrund des Generationenwechsels und der veranderten Anspriche an die
Landwirtschaft wurde die landwirtschaftliche Nutzung der Betriebe auf die-
sen Grundstucken vor langerer Zeit aufgegeben (Parzellen GB Nr. 3546 und
4960) oder aber wird in naher Zukunft eingestellt (Parzelle GB Nr. 759). Die
betroffene Grundeigentimerschaft hat daher die Gemeinde Schwarzenburg
darum ersucht, im Hinblick auf eine zeitgemasse Nutzung der historischen
Bauernhauser eine Um-, respektive Einzonung der drei Grundstliicke von der
Bauernhofzone in eine Wohn- oder Mischzone zu prufen.

Parzelle GB Nr. Flache Bebauung
759 4'450 m? teilweise Uberbaut
3546 1'937 m2 teilweise Uberbaut

4960 417 m2 Uberbaut
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Raumkonzept:
Zentrum 3. Stufe

Siedlungsentwicklung
nach innen

Massnahmenblatt A_01
- Wohnbaulandbedarf

- haushélterische
Bodennutzung

Massnahmenblatt A_07

RGSK 2021

1.3  Ubergeordnete Rahmenbedingungen

1.3.1 Richtplan des Kantons Bern

Allgemein

Die Gemeinde Schwarzenburg wird gemass Raumkonzept des Kantons Bern
dem Entwicklungsraum «Zentrumsnahe landliche Gebiete: Siedlung konzent-
rieren» zugeteilt. Die Gemeinde Schwarzenburg ist zudem als Zentrum 3.
Stufe festgesetzt. In den zentrumsnahen landlichen Gebieten soll die Sied-
lungsentwicklung auf gut erschlossene Standorte und speziell in die Zentren
der 3. und 4 Stufe gelenkt werden. Die Siedlungsentwicklung nach innen soll
dabei mit innovativen Ideen geférdert werden.

Der Kanton Bern forciert mit dem revidierten kantonalen Richtplan die Sied-
lungsentwicklung nach Innen. Gemass Massnahmenblatt A_01 soll die Be-
volkerung der Zentren der 3. Stufe wie Schwarzenburg in den nachsten 15
Jahren um rund 10 % wachsen. So sollen u.a. zentral gelegene und gut er-
schlossene Bauzonenreserven aktiviert und mobilisiert werden.

Baulandbedarf Wohnen / SEIn

Gemass Massnahmenblatt A_01 («Baulandbedarf Wohnen bestimmen») ha-
ben Gemeinden ihre geplanten Ein- und Umzonungen gestlitzt auf die Krite-
rien zur Bemessung des 15-jahrigen Baulandbedarfs Wohnen zu begriinden.
Der «tatsachliche Wohnbaulandbedarf» der Gemeinde Schwarzenburg be-
tragt mit Stand vom 1. Januar 2021 rund 5,1 Hektaren. Die Gemeinde ver-
flgt somit aktuell Gber 5,1 Hektaren fir potentielle Ein- und Umzonungen in
Wohn-, Misch- und Kernzonen.

Weiter ist bei Ein- und Umzonungen im Hinblick auf die Sicherung des haus-
halterischen Umgangs mit dem Boden im Falle der Gemeinde Schwarzen-
burg als regionales Zentrum von kantonaler Bedeutung eine «Geschossfla-
chenziffer oberirdisch» GFZo von minimal 0.60 sicherzustellen. Zur Wahrung
vorhandener Qualitaten im Umfeld von Baudenkmalern gemass Art. 10a
BauG oder in Ortsbildschutzgebieten resp. Strukturerhaltungsgebieten kann
in begrindeten Fallen von der minimalen GFZo abgewichen werden.

Zudem ist laut Massnahmenblatt A_O7 «Siedlungsentwicklung nach innen
fordern» bei Neueinzonungen resp. Umzonungen zur Geltendmachung des
15-jahrigen Baulandbedarfs Wohnen und Arbeiten eine Gesamtulibersicht
Uber die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale durch die Gemeinde zu
erstellen. Durch die Erstellung der Potenzialstudie Siedlungsentwicklung
nach innen (SEin) vom 28. Mai 2018 hat die Gemeinde diese Anforderung
erflllt.

1.3.2 Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) 2021

Das regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) 2021 wurde
am 24. Februar 2022 durch den Kanton Bern genehmigt. Das RGSK ist ein
Instrument mit Richtplancharakter und bildet eine behdrdenverbindliche
Grundlage fur die kommunalen Ortsplanungen. Die Gemeinde Schwarzen-
burg ist auch im RGSK 2021 als regionales Zentrum von kantonaler Bedeu-
tung (Zentrum 3. Stufe) gemass kantonalem Richtplan festgelegt.
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Ortsbild von
nationaler Bedeutung

Gebiet 1

Gebiet 2

1.3.3 Ortsbild und Denkmalpflege

Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das Dorf Schwarzenburg ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbil-
der der Schweiz von nationaler Bedeutung als Kleinstadt aufgenommen
(3. Fassung von 1998, Publikationsjahr 2000).
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Abb. 2 Auszug aus dem Aufnahmeplan 1:5'000 des ISOS.

Die Parzellen GB Nr. 3536 und 4960 im Oberdorf sind Bestandteil des ISOS-
Gebiets 1 (Historischer Marktflecken, mit lang gestrecktem Dorfplatz, offe-
nem Bach und Oberdorf). Dieses Gebiet ist der Aufnahmekategorie «AB» zu-
geordnet und weist somit eine Mischform von «urspringlicher Substanz» (A)
und «ursprungliche Struktur» (B) auf. Fur dieses Gebiet wird das maximale
Erhaltungsziel «<A» («Erhalten der Substanz») gefordert. Das bedeutet: Alle
Bauten, Anlageteile und Freiraume sind grundsatzlich integral zu erhalten
und stérende Eingriffe sind zu beseitigen. Innerhalb des Gebiets 1 wird hin-
weisend zusatzlich speziell aufs «Oberdorf» (1.0.8) mit seinen «regelmassig
gestaffelten Hofe in hangparalleler Stellung, dazwischen Hofraume und Gar-
ten» hingewiesen. Das Oberdorf (die Strasse) ist zusatzlich im Inventar der
historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) als Objekt Nr. BE 413.3 von re-
gionaler Bedeutung, ohne Substanz (historischer Verlauf) enthalten.

Der bereits Uberbaute Bereich der Parzelle GB Nr. 759 mit Bauernhaus,
Speicher und Okonomiebauten ist Bestandteil des ISOS-Gebiets 2 (Locker
bebauter bauerlicher Ortsteil an Junkerngasse, Than- und Milchgéssli; statt-
liche Hofe, Garten und Matten). Auch dieses Gebiet ist der Aufnahmekatego-
rie «<AB» zugeordnet, so dass auch hier das maximale Erhaltungsziel «A» («Er-
halten der Substanz») gefordert wird. Das Bauernhaus an der Junkerngasse
19 stellt zudem eines von vier wertvollen Bauernhéfen an der Junkerngasse
dar (2.0.21).
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Umgebungszone |

Baugruppe

Baugruppe S

Baugruppe T

Einzelobjekte

Der unuberbaute Bereich von Parzelle GB Nr. 759 ist gemass ISOS der Um-
gebungszone | zugewiesen (Griinbereich mit zentralen éffentlichen Bauten,
darunter Schloss und Altes Schulhaus). Mit Aufnahmekategorie «a» (uner-
lasslicher Teil des Ortsbildes, d.h. unverbaut oder mit Bauten, die der ur-
spruinglichen Beschaffenheit der Umgebung entsprechen) gilt fir die Umge-
bungszone | das Erhaltungsziel «a» (Erhalten der Beschaffenheit, als Kultur-
land oder Freiflache. Die fiir das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbau-
ten bewahren).

Bauinventar

Nicht zuletzt gestutzt auf die Ausfihrungen des ISOS befinden sich die drei
Parzellen auch in Gebieten, welche vom kantonalen Bauinventar behandelt
werden (Baugruppen und Emzelobjekte)
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Abb. 3 Auszug aus dem kantonalen Bauinventar. Baugruppen (rot umrandet)
und schutzenswerte (rot), resp. erhaltenswerte Einzelobjekte (blaue Punkte).

=N

Die Parzellen GB Nr. 3536 und 4960 wie auch der uberbaute Bereich von
Parzelle GB Nr. 759 befinden sich gemass Bauinventar in der «Baugruppe S,
Dorfkerngurtel». Der Dorfkerngurtel umgibt hierbei den mehrheitlich kom-
pakten Dorfkern, der durch seine geschlossene Bebauung gepragt ist. Der
Gurtel besteht seinerseits vornehmlich aus (ehem.) landwirtschaftlich ge-
nutzten Betrieben, die sich gestaffelt im ansteigenden Gelande anordnen.
Der sanft ansteigende Strassenzug Oberdorf wird durch eine harmonische
Staffelung von mehrheitlich giebelstandigen Bauten gepragt. Der Rand gibt
eine intakte Silhouette wieder, die durch den jingsten Siedlungsbau bedroht
wird.

Der unlberbaute Bereich von Parzelle GB Nr. 759 wiederum ist der «Bau-
gruppe T, Schlossgasse» zugewiesen. Die Ebene sudwestlich, resp. oberhalb
des Dorfkerns von Schwarzenburg besteht aus einem grosszlgigen Grun-
raum, der einigen bedeutenden Bauwerken und im Besonderem der
Schlossanlage von 1573-76 Raum bietet und einen wichtigen Grinraum im
dicht besiedelten Zentrum darstellt.

Das Bauernhaus an der Junkerngasse 19 und der benachbarte Speicher an
der Junkerngasse 19a (beide Parzelle GB Nr. 759) sowie der Speicher beim
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Beanspruchung
von Kulturland

Besonders hohe
Nutzungsdichte

Sicherstellung der Ver-
fligbarkeit von Bauland

Oberdorf 35a (Parzelle GB Nr. 3546) sind als Einzelobjekte als «schltzens-
wert» eingestuft und gelten als «K-Objekte».

Das Bauernhaus am Oberdorf 35 (Parzelle GB Nr. 3546) sowie das benach-
barte Stockli am Oberdorf 37 (Parzelle GB Nr. 4960) sind als «erhaltenswert»
eingestuft und gelten auch als «K-Objekte».

1.3.4 Schutz des Kulturlands

Bei Einzonungen und Beanspruchung von Kulturland im Sinne der Bauge-
setzgebung gelten die Anforderungen gemass Art. 8a und 8b des kantonalen
Baugesetztes (BauG) sowie Art. 11a ff. der kantonalen Bauverordnung
(BauV). Gemass Art. 8a Abs. 2 BauG durfen landwirtschaftliche Nutzflachen
nur eingezont werden, wenn der damit verfolgte Zweck ohne die Beanspru-
chung von landwirtschaftlichen Nutzflachen nicht sinnvoll erreicht werden
kann und die beanspruchten Flachen nach dem Stand der Erkenntnisse op-
timal genutzt werden.
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Abb. 4  Auszug aus der Hinweiskarte Kulturland des Kantons Bern.

Im Hinblick auf eine haushalterische Bodennutzung ist bei der Einzonung
von Kulturland eine minimale oberirdische Geschossflachenziffer (GFZo) ein-
zuhalten. Fur die Gemeinde Schwarzenburg als Zentrum 3. Stufe gilt gemass
Art. 11c Abs. 1 BauV grundsatzlich eine oberirdische Geschossflachenziffer
(GFZo) von mindestens 0.7 als Richtwert. Wenn es zur Wahrung der beste-
henden Qualitat von Baudenkmalern oder von Ortsbildschutzgebieten nétig
ist, kann gestitzt auf Art. 11c¢ Abs. 2 BauV ausnahmsweise von der minima-
len GFZo abgewichen werden.

1.3.5 Rechtliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit von Bauland

Gemass Art. 15 Abs. 4 des eidgendssischen Raumplanungsgesetztes (RPG)
kann Land neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn u.a. dessen Verflig-
barkeit rechtlich sichergestellt ist. Das kantonale Recht hat den Behérden zu
erméglichen, der Grundeigentiimerschaft eine Frist zur Uberbauung ihrer
Grundstlicke zu setzen (Art. 15a Abs. 2 RPG). Diese Bestimmung beauftragt
somit die Kantone, eine spezifische Gesetzesbestimmung zu erlassen. Im
Kanton Bern regeln die Art. 126a bis 126d des kantonalen Baugesetzes
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Potenzielle
Massnahmen

Weitere
Rahmenbedingungen

Zonenplan
Siedlung

Bauernhofzone
Art. 10 GBR

(Bau@G), wie die Gemeinden die Verflugbarkeit (sog. «Verflissigung») und
Sicherung von Bauland fordern kdnnen. Gemass Art. 126a Abs. 1 BauG sind
die Gemeinen verpflichtet, die notwendigen Massnahmen, damit das Land
in Bauzonen Uberbaut oder zonenkonform genutzt wird, zu treffen.

Die Verfugbarkeit der betreffenden Grundsticke muss rechtlich sicherge-
stellt sein. Es genligt demnach nicht, dass die Grundeigentimerschaft bloss
ihren Willen zur Uberbauung kundtut. Die Gemeinde hat Massnahmen recht-
licher Art zu treffen, damit das Grundstiick auch tatsachlich verflgbar ist
und Uberbaut wird. Als rechtliche Sicherstellung der Verfligbarkeit im Sinne
von Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG gelten dabei die:

1) vertragliche Bauverpflichtung gemass Art. 126b BauG;

2) bedingte Einzonung gemass Art. 126¢ BauG;

3) angeordnete Bauverpflichtung gemass Art. 126d BauG.

1.3.6 Weiteres

Das Planungsgebiet wird von weiteren Rahmenbedingungen wie z. B. der
Storfallvorsorge (kein Konsultationsbereich), Naturgefahren (keine Gefahr-
dung gemass Naturgefahrenkarte) und Altlasten (kein Eintrag im Kataster
der belasteten Standorte) tangiert. Gemass Gewasserschutzkarte gilt das
Planungsgebiet wie beinahe das gesamte Dorf Schwarzenburg als «Gewas-
serschutzbereich Au».

1.4 Baurechtliche Grundordnung Schwarzenburg

Rechtskraftige Grundordnung

Die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Schwarzenburg, bestehend
aus dem Gemeindebaureglement, dem Zonenplan Siedlung, dem Zonenplan
Landschaft sowie dem Zonenplan Naturgefahren (je Teile Nord und Sid),
wurde vom Kanton Bern 2009 genehmigt. Die beiden Planungsgebiete
befinden sich gemass Zonenplan Siedlung (Teil Sid) in der Bauernhofzone
(vgl. Abb. 5).

Gemass Artikel 10 des rechtskraftigen Gemeindebaureglements (GBR alt
und neu) gelten innerhalb der Bauernhofzone die eidgendssischen und kan-
tonalen Vorschriften Uber die Landwirtschaftszone. Bei der Bauernhofzone
handelt es sich daher nicht um eine «Bauzone» nach Artikel 15 des eidge-
néssischen Raumplanungsgesetzes. Die Zulassigkeit zonenkonformer Bau-
ten richtet sich bislang nach den Bestimmungen der eidgendssischen Raum-
planungsgesetzgebung. Gebaudemasse werden im Einzelfall entsprechend
den Bedurfnissen aufgrund der einschlagigen Normen im Baubewilligungs-
verfahren festgelegt.
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Ortsbildschutzgebiet

Baudenkmaler

Aktualisierung
der Ortsplanung

Wohnzonen

w2 'Wohnzone 2-geschossig M WA2 Wohn- und i 2 i Zone mitL N N N ng
- w3 Wohnzone 3-geschossig - WA3 Wohn- und Arbeitszone 3-geschossig l:l LWZ  Landwirtschaftszone
| B [ R Bz Basembotzone

Abb. 5  Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Zonenplan Siedlung (Teil Sud).

Der Zonenplan Siedlung legt nebst den Bauzonen auch Uberlagernde
Schutzperimeter fest. Das 6stliche Planungsgebiet mit den Parzellen

Gbbl. Nr. 3546 und 4960 befindet sich innerhalb des «Ortsbildschutzge-
biets». Gemass Art. 57 GBR alt, resp. Art. 56 GBR neu bezweckt das Ortsbild-
schutzgebiet die Erhaltung, Gestaltung und behutsame Erneuerung der fur
das Ortsbild pragenden Elemente und Merkmale. Es haben sich alle bauli-
chen Massnahmen bezlglich Stellung, Volumen und Gestaltung (Fassade,
Dach, Aussenraume, Materialisierung etc.) ins jeweilige Ortsbild einzuflugen.

Betreffen Planungen und Bewilligungsverfahren schitzenswerte Baudenk-
maler (Parzelle Gbbl. Nr. 759) oder erhaltenswerte Baudenkmaler, die inner-
halb des Ortsbildschutzgebiets/Baugruppe liegen, so ist die kantonale Denk-
malpflege in jedem Fall in das Verfahren einzubeziehen (Art. 58 GBR alt/Art.
57 GBR neu; sogenannte K-Objekte, siehe auch Kapitel 1.3.3).

Teilrevision der Ortsplanung

Aktuell nimmt die Gemeinde Schwarzenburg eine Teilrevision ihrer baurecht-
lichen Grundordnung vor. Dabei handelt es sich primar um eine technische
Aktualisierung, welche aufgrund der Gemeindefusion der beiden ehemals ei-
genstandigen Gemeinden Wahlern und Albligen sowie geanderter, Uberge-
ordneter Gesetzgebungen notwendig wurde. Hierbei werden insbesondere
die beiden Baureglemente zu einem neuen, integralen Gemeindebauregle-
ment zusammengefuhrt und die «Verordnung Uber die Begriffe und Messwei-
sen im Bauwesen» (BMBV) umgesetzt. Da das vorliegende Vorhaben parallel
zur Teilrevison der Ortsplanung und damit zur Anderung des Gemeindebau-
reglements lauft, wird nachfolgend jeweils auf den alten (GBR alt) und
neuen Baureglementsartikel (GBR neu) verwiesen.

Die Festlegung der Gewasserraume gemass eidgendssischer Gewasser-
schutzgesetzgebung wird im Rahmen eines eigenstandigen Planerlassver-
fahrens (eigenstandige Teilrevision) durchgefuhrt.
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Planungsorgane
Gemeinde

1.5 Planungsorganisation

Planungsbehorde ist der Gemeinderat Schwarzenburg. Als vorberatende
Kommission des Gemeinderats wirkt die Hochbau- und Raumplanungskom-
mission (HRK). Die HRK ist Antrag stellendes Organ an den Gemeinderat.
Zwischen- und Schlussergebnisse werden jeweils vor den gesetzlich vorge-
schriebenen Verfahrensschritten (Mitwirkung, Vorprufung, Auflage, Be-
schluss und Genehmigung) der HRK sowie dem Gemeinderat zum Beschluss
unterbreitet.

1.6 Planungsziele

Auf Basis der in Kapitel 1.2 geschilderten Absichten und unter Berucksichti-
gung der Ubergeordneten Rahmenbedingungen in Kapitel 1.3 beabsichtigt
die Gemeinde Schwarzenburg eine Teilanderung ihrer baurechtlichen Grund-
ordnung. Mit der Einzonung der Parzellen Gbbl. Nr. 759, 3546 und 4960 in
eine Bauzone werden insbesondere folgende Planungsziele verfolgt:

Ermoglichen einer zeitgemassen Nutzung der bestehenden Bauern-
hauser und Bauten auf den Parzellen Gbbl. Nr. 759, 3546 und 4960.
Nach Maoglichkeit planungsrechtliche Sicherung mittels Regelbauzone.

Berlcksichtigen der historisch wertvollen Bausubstanz und den uberge-
ordneten, denkmalpflegerischen Vorgaben zu Bauten und Anlagen wie
auch Ortsbild und Freiraumen. Sicherstellen einer adaquaten Qualitatssi-
cherung.

Sicherstellen der Ubergeordneten Einzonungsvorgaben insbesondere der-
jenigen zum Wohnbaulandbedarf, dem haushalterischen Umgang mit
dem Boden, dem Schutz des Kulturlands sowie der rechtlichen Sicher-
stellung der Verfligbarkeit von Bauland.

Nachweis einer Interessenabwagung zwischen Siedlungsentwicklung
nach innen und Kulturlandschutz und der Wahrung vorhandener Qualita-
ten in Bezug auf denkmalpflegerische Aspekte und dem Ortsbild.
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2. Planungsmassnahmen

2.1 Anderungen am Zonenplan Siedlung (Teil Siid)

2.1.1 Einzonungen

Einzonung in «Wohn- Die Parzellen Gbbl. Nr. 759, 3546 und 4960 werden im Rahmen der vorlie-

und Arbeitszone 2» genden Anderung am Zonenplan Siedlung (Teil Siid; genehmigt am 6. Juli
2010) von der heutigen «Bauernhofzone» neu in die «Wohn- und Arbeitszone
2-geschossig» (WA2) eingezont. Durch die Einzonungen der drei Parzellen
wird der Wohnbaulandbedarf der Gemeinde Schwarzenburg geltend ge-
macht. Samtliche Erlauterungen hierzu finden sich in Kapitel 3.2.

Abb. 6  Zonenplananderung, Ausschnitt Zonenplan Siedlung (Teil Std): Zustand alt.
Anderungsperimeter rot-gestrichelt.

Legende
E == Anderungsperimeter

Wohnzonen
[ Wohnzone 2-geschossig
I Wohnzone 3-geschossig

Spezielle Ordnungen

)  zone mit Uberbauungsordnung
Mischzonen

[0 wohn-und Arbeitszone 2-geschossig 1
I Wohn- und Arbeitszone 3-geschossig  f

Besondere Zonen

[ zone fur offentliche Nutzungen

[ Grinzone

[T Anna

Zone mit Landwirtschaftlicher Nutzung
Bauemhofzone

Forderung der Innenentwicklung
Fokusgebiet Innenentwicklung

Uberlagemde Schutzperimeter
seeee,

L Ortsbildschutzgebiet
V774 Archaologische Schutzgebiete

Ubergeordnetes Recht/Hinweise ) \ &
[ ] Gewasser Abb. 7 Zonenplananderung, Ausschnitt Zonenplan Siedlung (Teil Stid): Zustand neu.
Anderungsperimeter rot-gestrichelt.
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Ausgangslage

Zuléssige
Nutzungsarten

Zuweisung zur Wohn-
und Arbeitszone

Baupolizeiliche Masse
WA2 / WA3

Zuweisung

Erlauterungen zur Nutzungsart

Sowohl Parzelle Gbbl. Nr. 759, als auch die Parzellen Gbbl. Nr. 3546 und
4960 befinden sich im naheren Umfeld des historischen Dorfkerns von
Schwarzenburg. Wahrend der eigentliche Dorfkern planungsrechtlich mittels
Sondernutzungsplanungen geregelt wird (Zone mit Planungspflicht, Uberbau-
ungsordnungen), sind die Ubergangsbereiche in Richtung der umliegenden,
reinen Wohngebiete im Zonenplan Siedlung einer gemischten Zone, sprich ei-
ner Wohn- und Arbeitszone (WA) zugewiesen. So befindet sich Parzelle Gbbl.
Nr. 759 zwischen WA2 und WA3, die Parzellen Gbbl. Nr. 3546 und 4960 wie-
derum zwischen WA2 und der reinen Wohnzone W2.

Gemass rechtskraftigem Gemeindebaureglement sind reine Wohnzonen in
erster Linie fur Wohnnutzungen bestimmt (Art. 2 GBR alt; Art. 4 GBR neu). Zu-
gelassen sind zudem nicht stérende gewerbliche Betriebe sowie kleinere
emissionsarme Geschafte und Dienstleistungen mit geringem Publikumsver-
kehr. Es gelten die Bestimmungen der Larmempfindlichkeitsstufe ES .

Die Wohn- und Arbeitszonen sind fir die Wohnnutzung und die massig st6-
rende Arbeitsnutzung bestimmt (Art. 3 GBR alt; Art. 4 GBR neu). Untersagt
sind Erotik- oder ahnliche Betriebe. Es gelten die Bestimmungen der Empfind-
lichkeitsstufe ES IIl.

Aufgrund der geschilderten Lage der betroffenen Parzellen im erweiterten Um-
feld des Dorfkernes («Dorfkernglrtel») und der hiermit verbundenen Zielset-
zung, die Attraktivitat des Dorfkerns und dessen Umfeld mit gemischten Nut-
zungen zu erhalten und zu verbessern, werden die drei Parzellen einer ge-
mischten Wohn- und Arbeitszone zugewiesen. Damit wird auch der stringenten
Struktur des Zonenplans Siedlung entsprochen, im Dorfkernglrtel mittels
Mischzonen, resp. Wohn- und Arbeitszonen gemischte Nutzungen

zu ermoglichen.

Erlauterungen zum Nutzungsmass

Die aktuell rechtskraftige baurechtliche Grundordnung weist fur «\Wohn- und
Arbeitszonen» die beiden Bauzonen «WA2» und «WA3» auf. Gemass Artikel 16
GBR alt gelten fir die beiden Bauzonen folgende baupolizeiliche Masse:

Zone KA gA GL GH VG MLZ/MBZ GFZ
WA2 5m 9m 35m 7m 2 30/15m 0,4
WA3 6m 10 m 40 m 10 m 3 35/15m 0,3

Aufgrund der aktuell parallel laufenden Teilrevision der Ortsplanung und der
Umsetzung der BMBV im GBR (vgl. Kapitel 1.4) werden nachfolgend auch die
angestrebten, neuen baupolizeilichen Masse aufgefihrt (neu Art. 5 GBR;
Stand Bereinigung kantonale Vorpriifung; vorgesehene materielle Anderung
braun markiert):
Zone kA  gA GL FHtr ~ FHgi FHa VG MLZ/MBZ GZ
WA2 4m 8m 35m 7,5m 10,5m 10,0m 2 30/15m 0,3
WA3 5m 9m 40 m 11,0m 15,0m 13,5m 3 35/15m 0,25

Die Parzellen Gbbl. Nr. 3546 und 4960 befinden sich am sudlichen Siedlungs-
rand von Schwarzenburg und werden von den 2-geschossigen Zonen W2 und
WA2 umgeben. Die Parzelle Gbbl. Nr. 759 im Umfeld des Dorfkerngirtels ist
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Parzellen Gbbl.
Nr. 759 und 258

Uberlagernder Perime-
ter «Fokusgebiet Innen-
entwicklung»

Neues Unterkapitel
«Forderung der Innen-
entwicklung»

wiederum von 2- bis 3-geschossigen Zonen umgeben (WA2, WA3). Auch in den
dstlich angrenzenden Flachen innerhalb der Uberbauungsordnung H (Kernzo-
nenplanung) sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Aufgrund des jeweilig
angrenzenden Umfelds werden die drei Parzellen im Sinne einer aufeinander
abgestimmten und konsistenten raumlichen Entwicklung des Dorfes Schwar-
zenburg einer 2-geschossigen Zone, sprich der Wohn- und Arbeitszone 2
(WA2) zugewiesen.

Erfahrungen in Schwarzenburg wie bspw. im Oberdorf zeigen, dass einige his-
torische Bauernhauser die zulassigen Hohenmasse einer Regelbauzone Uber-
schreiten. Hier gilt jedoch die Besitzstandsgarantie nach Artikel 3 BauG. Trotz
einer theoretischen Uberschreitung z. B. der maximalen Geb&udehdhe ist de-
ren Unterhalt und Erneuerung, wie auch deren Umbau und Erweiterung mog-
lich.

2.1.2 Erweiterung Ortbildschutzperimeter

Mit der Einzonung von Parzelle Gbbl. Nr. 759 wird zudem das bestehenden
Ortsbildschutzgebiet des Dorfkerns von Schwarzenburg erweitert. Neu werden
auch die Parzellen Gbbl. Nr. 258 und 759 vom Ortsbildschutzgebiet nach Art.
57 GBR alt, resp. Art. 56 GBR neu uberlagert. Damit kann die Erhaltung, Ge-
staltung und behutsame Erneuerung der flr das Ortsbild pragenden Elemente
und Merkmale sichergestellt werden. Mit dieser Planungsmassnahme wird
den Ubergeordneten Vorgaben des ISOS national und dem kantonalen Bauin-
ventar entsprochen (vgl. Kapitel 1.3.3). Die Festlegung von konkreten pla-
nungsrechtlichen Vorgaben sichert eine adaquate Qualitat von zukunftigen
Bauprojekten in diesem ortsbaulich sensiblen Bereich (ISOS Gebiet 2, ISOS
Umgebungszone |, Baugruppen S und T). Die Parzellen Gbbl. Nr. 3546 und
4690 werden bereits heute rechtskraftig vom Ortsbildschutzgebiet Uberlagert.

2.1.3 Uberlagernder Perimeter «Fokusgebiet Innenentwicklung»

Fur den unuberbauten Bereich der Parzelle Gbbl. Nr. 759 inkl. des bestehen-
den Gerate- und Materialschuppens wird im Zonenplan Siedlung neu der Uber-
lagernde Perimeter «Fokusgebiet Innenentwicklung» festgelegt. Die dazugeho-
rigen Bestimmungen werden im Gemeindebaureglement festgelegt. Die ent-
sprechenden Erlauterungen zu dieser Planungsmassnahme finden sich im
nachfolgenden Kapitel.

2.2  Anderung/Erganzung am Gemeindebaureglement (GBR)

Im Zusammenhang mit den beiden Einzonungen und in Koordination mit der
laufenden Teilrevision der Ortsplanung (vgl. Kapitel 1.4) werden im Gemeinde-
baureglement die Bestimmungen zu den «Fokusgebieten Innenentwicklung»
erlassen. Die Nummerierung des Artikels basiert auf dem geanderten GBR der
laufenden Teilrevision der Ortsplanung, in welchem flir den entsprechenden
Artikel wiederum ein Platzhalter vorgesehen wurde. Der Artikel wird in einem
neuen Unterkapitel 2.5 «Férderung der Innenentwicklung» des Gemeindebau-
reglements angeordnet, welches bei Bedarf und/oder im Rahmen der Gesam-
trevision der Ortsplanung mit weiteren entsprechenden Massnahmen erganzt
werden kann (z. B. Bestimmungen zur «bedingten Einzonungy).
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Férderung der qualitati-
ven Innenentwicklung
allgemein

Neuer Artikel 19 GBR
«Fokusgebiete
Innenentwicklung»

Absatz 1:

Pflicht zur Durchfih-
rung qualifizierter
Verfahren

Priifung méglicher Be-
bauungs- und Freihalte-
formen

Absatz 2:
Potentieller
Nutzungsbonus

Im Hinblick auf die Innenentwicklung und Ortsbildpflege sowie den Erhalt und
die Weiterentwicklung des intakten Dorfbildes sollen in der Gemeinde Schwar-
zenburg allgemein vermehrt qualifizierte Verfahren zur Qualitats-sicherung ge-
fordert werden. Entsprechende neue Bestimmungen beabsichtigt die Ge-
meinde im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung (Anderung des Gemein-
debaureglements) mit den neuen Artikeln 51 GBR zum Beizug einer unabhan-
gigen Fachberatung und 52 GBR zur Férderung von qualifizierten Verfahren zu
erlassen.

2.2.1 Erlass Artikel 19 GBR zu «Fokusgebiete Innenentwicklung»

Gleichzeitig mit den Anderungen am Zonenplan Siedlung (Einzonungen und
Erweiterung Ortsbildschutzperimeter) wird im Gemeindebaureglement ein
neuer allgemeingultiger Artikel zum «Fokusgebiet Innenentwicklung» erlassen.
Damit soll u.a. den Herausforderungen im Spannungsfeld zwischen Innenent-
wicklung und den Anforderungen der Ortsbildpflege Rechnung getragen wer-
den.

Fur den untberbauten Bereich der Parzelle Gbbl. Nr. 759 inkl. des bestehen-
den Gerate- und Materialschuppens wird im Zonenplan Siedlung neu der Uber-
lagernde Perimeter «Fokusgebiet Innenentwicklung» festgelegt (vgl. Kapitel
2.1.3). Gemass Absatz 1 des neuen Artikels 19 GBR gilt hierbei fur Neubauten
die Pflicht zur Durchfiihrung eines qualifizierten Verfahrens. Mit Lemma a) bis
d) werden die Kriterien bestimmt, welche bei der Durchfihrung des qualitats-
sichernden Verfahrens, resp. bei der Erarbeitung eines Bauprojekts zu berlck-
sichtigen sind. Als qualifizierte Verfahren gelten Ideen- und Projektwettbe-
werbe sowie Studienauftrage nach der sia-Ordnung 142 fir Architektur- und
Ingenieurwettbewerbe mit mehreren Teilnehmenden sowie so genannte Work-
shop- oder Gutachtenverfahren mit einem Teilnehmenden und einem starken
Fokus auf den Dialog und Austausch zwischen Bearbeitungsteam und Beurtei-
lungsgremium.

Die Pflicht zur DurchfUhrung eines qualifizierten Verfahrens ergibt sich aus
den Ubergeordneten Rahmenbedingungen. Gemass Ausfuhrungen in Kapitel
1.3.3 zum ISOS, befindet sich der uniberbaute Bereich der Parzelle Gbbl. Nr.
759 innerhalb der «Umgebungszone I» («Schloss») mit dem Erhaltungsziel «a»
(Erhalten der Beschaffenheit, als Kulturland oder Freiflache). Da es sich bei
Neueinzonungen in eine Bauzone nach Art. 15 RPG gemass Bundesgerichts-
entscheid um eine Bundesaufgabe handelt (BGE 142 Il 509), kann von der
ungeschmalerten Erhaltung des Inventarobjekts nur abgewichen werden,
wenn ihr Uberwiegende Interessen von nationaler Bedeutung entgegenstehen.
Aufgrund der zentralen Lage des Areals im Umfeld des bereits bebauten Dorf-
kerns, der Pflicht zur haushalterischen Nutzung des Bodens und der ange-
strebten Siedlungsentwicklung nach Innen (Art. 1 Abs. 2 Lemma a, a®is, b RPG;
Art. 3 Abs. 2 und 3 RPG) sollen im Rahmen eines qualifizierten Verfahrens
mogliche Bebauungs- und Freihalteformen geklart werden.

Mit Absatz 2 wird die Pflicht zur Durchfiihrung eines qualifizierten Verfahrens
mit einem maoglichen Nutzungsbonus verknlpft. Grundsatzlich gilt weiterhin

die im Zonenplan Siedlung entsprechend festgelegte Bauzone. Mit dem Uber-
lagernden «Fokusgebiet Innenentwicklung» besteht neu jedoch zusatzlich die
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Absatz 3

Ausscheidung weiterer
Perimeter denkbar

Massnahmenblatt A_01
kantonaler Richtplan

Nachweis Nutzungsre-
serven und -potenziale

Potenzialstudie SEIn
GR-Beschluss 28.05.18

Maéglichkeit, das Nutzungsmass und die Bestimmungen der nachsthéheren
Bauzone nach Art. 16 GBR mit der gleichen Nutzungsart geltend zu machen.
Im vorliegenden Fall der Parzelle Gbbl. Nr. 759 wirde dies bedeuten, dass
Bauten und Anlagen potentiell auch nach den baupolizeilichen Masse der
nachsthdheren «Wohn- und Arbeitszone WA3» (und nicht WA2) erstellt werden
kénnen. Dieses Vorgehen und die damit verbundene dichtere Nutzung bedingt
jedoch zwingend den Nachweis der Ortsbildvertraglichkeit und eine Interes-
senabwagung zwischen Ortsbild und Innenentwicklung im Rahmen des qualifi-
zierten Verfahrens.

Gemass Absatz 3 kdnnen von diesem potentiellen Nutzungsbonus keine An-
spruche abgeleitet werden. Der Nutzungsbonus kann einmal geltend gemacht
werden und ist im Grundbuch anzumerken.

Da davon ausgegangen werden kann, dass zukunftig der detaillierten Interes-
senabwagung zwischen Ortsbild-/Denkmalschutz und der Siedlungsentwick-
lung nach Innen eine zentrale Bedeutung zukommt und im Falle von Einzel-
parzellen der Erlass von Sondernutzungsplanungen als nicht zweckmassig er-
achtet wird, steht der Gemeinde mit dem Uberlagernden Perimeter «Fokusge-
biet Innenentwicklung» eine neue Planungsmassnahme zur Qualitatssiche-
rung zur Verfigung, welche zukunftig bei Bedarf auch auf weiteren Parzellen
erlassen werden kann. Als Grundlage hierzu steht der Gemeinde mit der «Po-
tenzialstudie Siedlungsentwicklung nach innen» u.a. ein zentrales Grundlagen-
dokument zur Verfigung.

3. Ubereinstimmung mit den iibergeordneten
Planungen

Das Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans fuhrt die Bedingun-
gen an Ein- und Umzonungen thematisch gruppiert auf. Die nachfolgenden
Nachweise folgen dieser klaren Struktur und sind mit zusatzlichen Informatio-
nen erganzt.

3.1 Siedlungsentwicklung nach Innen

Als zentrale Rahmenbedingung im Hinblick auf Ein- und Umzonungen haben
die Gemeinden als Grundlage die Nutzungsreserven und das Nutzungspoten-
zial innerhalb der Uberbauten Bauzonen transparent nachzuweisen und aufzu-
zeigen, mit welchen Massnahmen diese aktiviert werden sollen. Dieser Schritt
erfolgt im Rahmen einer raumlichen Analyse der Gemeinde, welche das ge-
samte Innenentwicklungspotenzial umfasst und die Aspekte der Siedlungs-
und Freiraumqualitat sowie Aspekte der Kulturpflege bertcksichtigt. Die Ge-
meinde Schwarzenburg ist dieser Aufgabe bereits im Rahmen der laufenden
Aktualisierung der Ortsplanung nachgekommen (vgl. Kapitel 1.4).

Die Potenzialstudie zur «Siedlungsentwicklung nach innen» (SEIn), welche am
28. Mai 2018 vom Gemeinderat beschlossen wurde, stellt das zentrale kom-
munale Grundlagendokument im Hinblick auf die angestrebte
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Parzelle Gbbl. Nr. 759

Parzellen Gbbl. Nr.
3546 und 4960

Innenentwicklung dar. Mit Stand Mai 2018 weist die Studie die aktuellen
Bauzonenreserven (unuberbaute Bauzonen), wie auch die unternutzten Fla-
chen (Reserven auf bereits bebauten Bauzonen) aus. Als zentraler Bestandteil
der Studie wurde das gesamte bestehende Siedlungsgebiet in Teilgebiete ein-
geteilt und einer von vier Teilstrategien zur Innenentwicklung zugewiesen (so-
genannte «Nutzungspotenziale»). Flr detaillierte Informationen wird hierzu auf
die gesamte Studie in O verwiesen.

N\ E Teilgebiet

i Strategie zur Siedlungsentwicklung nach innen
\\/\ PN B Bauen im Bestand / Erhalten

~ E Emeuern / Aufwerten

ol = =N V Verdichten / Weiterentwickeln
—{ Do Fkern

UL i / Umnutzen / !

Fokusgebiet

.

)
. Guggisperest

) 3
assge
RN 4
AV Q

7

Abb. 8 Ausschnitt der Karte «Nutzungspotenziale» mit Strategien zur Entwicklung nach
innen (Potenzialstudie SEIn; 18.05.2018). Planungsgebiete blau umrandet.

Parzelle Gbbl. Nr. 759 wurde im Rahmen der SEIn-Studie dem «Dorfkern
Schwarzenburg» mit der Strategie «Bauen im Bestand» zugewiesen (vgl. Abb.
8). Primar soll die historisch wertvolle Bausubstanz bewahrt und zeitgemass
genutzt werden kénnen. Sanierungen und Erneuerungen, ggf. mit Aufstockun-
gen und Anbauten sowie vereinzelte Ersatzneubauten und Erganzungsbauten
sind moglich. Die Parzelle wird zusatzlich von einem sogenannten «Fokusge-
biet» Uberlagert. Damit sollen einzelne, punktuell vorhandene Potenziale auf-
gezeigt und der Fokus auf deren Entwicklung gelegt werden. Mit der vorliegen-
den Einzonung sowie der Erweiterung des Ortsbildschutzperimeters und dem
Erlass des Uberlagernden «Fokusgebiet Innenentwicklung» im Zonenplan wird
der Empfehlung im Rahmen der SEIn-Studie entsprochen, eine Um-, resp. Ein-
zonung aus der Bauernhofzone zur Aktivierung der Innenentwicklungspotenzi-
ale zu prufen.

Parzellen Gbbl. Nr. 3546 und 4960 wurden im Rahmen der SEIn-Studie dem
Teilgebiet «Oberdorf» mit der Strategie «Erneuern und Aufwerten» zugewiesen.
Dabei handelt es sich primar um Gebiete mit punktuellen Verdichtungs- und
Erneuerungspotenzialen. Im Oberdorf sollen sanfte Sanierungen und Erneue-
rungen wie auch An- und Erganzungsbauten mit leichten Nutzungserhéhungen
ermoglicht werden. Mit der vorliegenden Einzonung der beiden Parzellen soll
die zeitgemasse Nutzung der historisch wertvollen Bausubstanz wie auch die
Aktivierung von punktuellen Innenentwicklungspotenzialen erméglicht werden.
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Beanspruchung 15-jéh-
riger Baulandbedarf
Wohnen

Tabelle Kanton;
Stand: 01.05.17

Erhebung der untber-
bauten Bauzonen
Juni 2021

Effektive Beanspru-
chung Wohnbauland-
bedarf

Neuer Wohnbau-
landbedarf

3.2 Wohnbaulandbedarf

Da bei Einzonungen der «Baulandbedarf Wohnen» geltend gemacht wird, ist
dieser gestitzt auf das Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans
konkret zu ermitteln und nachzuweisen. Auf Basis der Bestimmungen des
kantonalen Richtplans und den daraus abgeleiteten Kennzahlen berechnet
der Kanton den «theoretischen Wohnbaulandbedarf». Hiervon sind die aktuel-
len, uniberbauten Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK), d.h. die «<Bauzonen-
reserven» abzuziehen. Im Folgenden werden die Zahlen des Kantons Bern mit
Stand vom 1. Mai 2017 fur die Gemeinde Schwarzenburg, wie auch die im
Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung im Juni 2021 aktualisierten Zahlen
ausgewiesen:

Theoretischer Wohnbaulandbedarf in ha (Kanton) 14,5
- untberbaute Wohn-, Misch- und Kernzone in ha -10,1
- Nutzungsreserven in ha in untberbauten WMK zu 1/3 abziehen -
Tatsachlicher Wohnbaulandbedarf in ha 4,3
Theoretischer Wohnbaulandbedarf in ha (Kanton) 14,5
- untberbaute Wohn-, Misch- und Kernzone in ha -9.38
- Nutzungsreserven in ha in untberbauten WMK zu 1/3 abziehen -
Tatsachlicher Wohnbaulandbedarf in ha 512

Der aktuelle Stand der uniberbauten WMK ist im Rahmen des vorliegenden
Planungsgeschafts erneut zu aktualisieren und bis zur Genehmigung nachzu-
fuhren.

Gemass Massnahmenblatt A_O1 werden Ein- und Aufzonungen von Uberbau-
ten Parzellen bzw. Parzellenteilen bei der Ermittlung des tatsachlichen Bau-
landbedarfs Wohnen nicht angerechnet. Bei der Berechnung der bereits be-
bauten Flachen der drei Parzellen wurde der bestehende Gebaudebestand be-
rucksichtigt und der zukunftig geltende kleine Grenzabstand fur die WA2 von
mind. 5.0m bertcksichtigt (vgl. Abb. 9). Mit den Einzonungen der drei Parzel-
len wird folgende untberbaute Flache vom tatsachlichen Wohnbaulandbedarf
konsumiert:

Parzelle GB Nr. Gesamtflache uniiberbaute Flache

759 4'450 m2 1'917 m2
3546 1'937 mz2 565 m?2
4960 417 m2 118 m2
Total 6’804 m? 2’600 m2

Der tatsachliche Wohnbaulandbedarf der Gemeinde Schwarzenburg reduziert
sich mit den Einzonungen der drei Parzellen um 2'600 m2 und betragt neu
rund 4,86 Hektaren. Dabei bleiben die im Rahmen der Teilrevision der Orts-
planung vorgesehenen Umzonungen in Albligen noch unberucksichtigt.

Tatsachlicher Wohnbaulandbedarf (Stand SEIn-Studie) 51200 m2
- Bedarf Einzonungen Parzellen GB Nr. 759, 3546 und 4960 - 2'600 m2
Neu: Tatsachlicher Wohnbaulandbedarf 48’600 m2
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Pflicht zur rechtlichen
Sicherstellung der Ver-
fugbarkeit von Bauland

Bedingte Einzonung
nach Art. 126¢ BauG

Abb. 9 Abgrenzung der untberbauten (grin), resp. bebauten Flachen (rot) zur Berech-
nung der beanspruchten Flachen des Wohnbaulandbedarfs.

3.3 Rechtliche Sicherstellung der Verfiigharkeit von Bauland

Wie in Kapitel 1.3.5 dargelegt, hat die Gemeinde bei der Zuweisung von Land
in eine Bauzone (Einzonung) gemass Ubergeordneter Gesetzgebung Massnah-
men rechtlicher Art zu treffen, damit neu eingezonte und noch nicht Gber-
baute Grundsticke auch tatsachlich verfligbar sind und tUberbaut werden.
Grundsatzlich sind hierbei die «vertragliche Bauverpflichtung», die «bedingte
Einzonung» sowie die «angeordnete Bauverpflichtung» denkbar. Letztere dient
primar dazu, bereits eingezonte Bauzonenreserven zu mobilisieren und be-
dingt ein besonders gewichtiges éffentliches Interesse, so dass diese Mass-
nahme vorliegend keine Option darstellt.

3.3.1 Option: «<Bedingte Einzonung»

Im Zusammenhang mit der Einzonung der Grundstlcke der heutigen «Bauern-
hofzone» wurde gestutzt auf die kantonale Baugesetzgebung auch der Erlass
von «bedingten Einzonungen» gemass Art. 126¢ BauG geprift (Uberlagernder
Perimeter im Zonenplan Siedlung flir unuberbaute Bereiche; sowie Erlass da-
zugehoriger Bestimmungen im Gemeindebaureglement). Mit der «bedingten
Einzonung» wirde die entsprechende Einzonung an die Bedingung geknuipft,
dass das betroffene Land entschadigungslos und automatisch wieder aus der
Bauzone entlassen wird, wenn die Grundeigentimerschaft dieses nicht innert
einer bestimmten Frist Uberbaut. Die Bestimmungen sind allgemeinverbind-
lich und wirden falls notwendig auch zuklnftig bei anderen Einzonungen in
der Gemeinde angewandt werden. Die Frist beginnt mit der Rechtskraft der
Einzonung zu laufen und endet mit Beginn des Bauvorhabens. Wird das
Grundstuck nicht innert Frist Uberbaut, erlasst der Gemeinderat eine Feststel-
lungsverfligung Uber das Dahinfallen der Einzonung.



Gemeinde Schwarzenburg e Einzonungen Gbbl. Nr. 759, 3546 + 4960 e Erlauterungsbericht 17

«Bedingte Einzonung»
fiir vorliegende Einzo-
nungen ungeeignet

«ertragliche
Bauverpflichtung»

Abschluss entsprechen-
der, offentlich-rechtli-
cher Kaufrechtsver-
trage

Der Anwendungsbereich von «bedingten Einzonungen» ist jedoch beschrankt.
Bedingte Einzonungen sind nur bei Einzonungen maoglich und machen nur bei
Land Sinn, bei dem eine Wiederauszonung raumplanerisch Uberhaupt vertret-
bar ist und wo insbesondere keine unerwuinschten Baullicken entstehen. In
Racksprache mit dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) wirde je-
doch im Falle von Parzelle Gbbl. Nr. 759 genau eine solche unerwlinschte
Baullicke entstehen. Im Sinne der Gleichbehandlung der betroffenen Grundei-
gentimerschaften und in Kenntnis der konkreten Bauabsichten auf Parzelle
Gbbl. Nr. 3546 wird daher vorliegend auf den Erlass von «bedingten Einzonun-
gen» verzichtet. Im Rahmen der nachsten Gesamtrevision der Ortsplanung
wird der Erlass von Bestimmungen zu den «bedingten Einzonungen» im GBR
jedoch zu prufen sein.

3.3.2 Vertragliche Bauverpflichtung nach Art. 126b BauG

Bei Einzonungen innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets, sieht die kan-
tonale Baugesetzgebung daher die «ertragliche Bauverpflichtung» vor. Bei der
«vertraglichen Bauverpflichtung» nach Art. 126b BauG schliesst die Gemeinde
mit der Grundeigentimerschaft einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag ab. Darin
verpflichtet sich die Grundeigentimerschaft, das uniberbaute Land innert ei-
ner bestimmten Frist selbst zu Uberbauen oder einer zonenkonformen Nut-
zung zuzufuhren und der Gemeinde fur den Fall der Nichterflllung ein tGber-
tragbares (6ffentlich-rechtliches) Kaufrecht zum Verkehrswert einzuraumen.
Erfillt die Grundeigentimerschaft die Bauverpflichtung nicht, kann die Ge-
meinde das ihr eingeraumte offentlich-rechtliche Kaufrecht auslben. Die Ge-
meinde wird jedoch nicht verpflichtet, sondern bloss berechtigt, bei Nichterful-
lung der Bauverpflichtung das Kaufrecht auszuliben. Da das Kaufrecht als
Ubertragbares Recht auszugestalten ist, kann das Land bei Bedarf respektive
entsprechender Nachfrage z. B. auch von einem bauwilligen Investor erwor-
ben werden.

Fur die unuberbauten Teilbereiche der Parzellen Gbbl. Nr. 759 und 3546 wird
die Gemeinde Schwarzenburg daher eine «vertragliche Bauverpflichtung» mit
den beiden betroffenen Grundeigentimerschaften abschliessen. Eine Kopie
der unterzeichneten Kaufrechtsvertrage zwischen den Grundeigentimerschaf-
ten und der Gemeinde Schwarzenburg wird dem AGR spatestens zusammen
mit den Genehmigungsunterlagen zugestellt werden.

Abb. 10 UnuUberbaute Flachen der Parzellen Gbbl. Nr. 759 (links) und 3546 (rechts) mit
«ertraglicher Bauverpflichtung» (blau schraffiert).
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Minimalanforderungen

Nachweis 6V-Erschlies-
sungsgliteklasse

Minimale GFZo
nach BauV

3.4  Erschliessung

Gemass Massnahmenblatt A_01 mussen Ein- und Umzonungen ausreichend
mit dem OV erschlossen sein oder die OV- Erschliessung der Areale ist sicher-
gestellt. Bei Ein- und Umzonungen von Nichtkulturland, bei welchen der 15-
jahrige Baulandbedarf geltend gemacht wird, sind 80% mit dem OV erschlos-
sen. Es gelten die nachfolgenden Anforderungen an die OV-Erschlies-sung
(Massnahmenblatt A_O1 sowie Art. 11d BauV):

¢ Minimalanforderung/bis 0,5 ha: EGKF

o Areale grosser 0.5 - 1 ha: minimal EGK E

o Areale grosser 1 ha: minimal EGK D

Bei der Einzonung der drei Parzellen handelt es sich aufgrund der raumlichen
Trennung um zwei separate Einzonungen. Die Parzelle GB GB Nr. 759 ist
4'450 m2 gross und hat gemass Kriterien eine 6V-Erschliessungsgiteklasse F
aufzuweisen. Gemass Grundlagen des Kantons befindet sich die Parzelle in
der EGK C (Liegenschaft Junkerngasse 19), respektive EGK D. Auch die bei-
den Parzellen GB Nr. 3546 und 4960, welche zusammen eine Flache von
2'354 m2 aufweisen, bedurfen einer minimalen EGK F. Mit einer 6V-Erschlies-
sungsguteklasse D kann auch diese Einzonung die Anforderungen erfullen.

ﬁ; 2986
X OV-Gitteklasse A
|| Ov-Guteklasse B

[ Ov-Gitteklasse C

OV-Giiteklasse D
OV-Giiteklasse E
OV-Gitteklasse F

Abb. 11 Auszug aus der Karte «0V-Erschliessungsglteklasse» (Geoportal Kanton Bern;
Stand 01.01.2020), Einzonungen blau markiert.

3.5 Haushalterischer Umgang mit dem Boden und Schutz des
Kulturlandes

Gemass Massnahmenblatt A_O1 des kantonalen Richtplans ist bei Ein- und
Umzonungen weiter eine minimale bauliche Dichte sicherzustellen, resp. eine
minimale Nutzungsziffer festzulegen. Ist zudem wie im vorliegenden Fall Kul-
turland betroffen, so gelten die erhdhten Anforderungen der kantonalen Bau-
verordnung: Gemass Art. 10c Abs. 1 BauV ist in Schwarzenburg als Zentrum 3.
Stufe eine Geschossflachenziffer oberirdisch von minimal 0.7 einzuhalten (vgl.
Kapitel 1.3.4).



Gemeinde Schwarzenburg e Einzonungen Gbbl. Nr. 759, 3546 + 4960 e Erliuterungsbericht 19

Abweichung nach Art.
11c Abs. 2 BauV

Historisch wertvolle
Bausubstanz

Zentrale Bedeutung der
Freirdume und der an-
grenzenden Landschaft

Weitere
Rahmenbedingungen

Zur Wahrung vorhandener Qualitaten in Ortshildschutzgebieten und im Umfeld
von Baudenkmalern gemass Art. 10a BauG kann gemass Art. 11c Abs. 2 BauV
in begrindeten Fallen von der minimalen GFZo abgewichen werden. Bei den
vorliegenden Einzonungen der drei Parzellen in die Wohn- und Arbeitszone
WA2 wird diese rechtliche Ausnahmeregelung aus ortsbaulichen und denk-
malpflegerischen Grinden in Anspruch genommen. Die Gemeinde Schwarzen-
burg bestreitet im vorliegenden Fall die Zweckmassigkeit und Vertraglichkeit
einer minimalen Nutzungsziffer und verzichtet aus nachfolgenden Grinden
auf die Festlegung einer minimalen GFZo von 0O.7.

Sowohl die Parzelle Gbbl. Nr. 759 als auch die beiden Parzellen Gbbl. Nr.
3546 und 4960 befinden sich im sogenannten «Dorfkernglrtel» der Bau-
gruppe S (vgl. Kapitel 1.3.3). Dieser historisch gewachsene Bereich des Dor-
fes zeichnet sich u.a. durch eine Vielzahl an gestaffelten Bauernhausern und
ausgepragte Zwischenraume in Form von Platzen und Garten aus. Der Fokus
der lokalen Siedlungsentwicklung nach innen zielt hierbei primar auf eine
Transformation, Erneuerung und Weiterentwicklung mit der bestehenden Bau-
substanz ab. So handelt es sich bspw. bei den beiden Bauernhausern wie
auch dem Stockli auf Parzelle Gbbl. Nr. 4960 allesamt um K-Objekte. Die his-
torisch wertvollen Bauten sollen zeitgemass (um-)genutzt werden kénnen und
die Licken im Siedlungsgefuge in deren Kontext mit notwendiger Sorgfalt und
Rucksicht auf die historische Bebauungs- und Freiraumstruktur mit Erweite-
rungs- oder Neubauten erganzt werden.

Wahrend Parzelle Gbbl. Nr. 759 weiter aufgrund seiner Lage im Umfeld der
Schlossanlage mit seinen wertvollen Freirdumen wie z. B. Garten, Pflanz- und
Spielplatzen besondere Beachtung zufallt, trifft dies fur die Parzellen Gbbl. Nr.
3546 und 4960 aufgrund ihrer Lage am sudlichen Dorfeingang und Sied-
lungsrand zu. Im Rahmen der angestrebten Innenentwicklung ist diesen be-
sonderen Umstanden auf adaquate Weise Rechnung zu tragen und eine den
bestehenden Freiraumen (Parzelle 759), resp. der angrenzenden Landschaft
(Parzellen 3546, 4960) respektvolle und angemessene bauliche Entwicklung
zu ermoglichen. Auf diesen Umstand weisen nicht zuletzt die Ausfihrungen
des ISOS hin. Weiter gilt es zu beachten, dass wesentliche Bereiche der drei
Parzellen bereits Uberbaut sind (rund 62 %; vgl. Kap. 3.2). Die Festlegung ei-
ner minimalen Nutzungsziffer wirde den Druck auf die untberbauten Fla-
chen, wie aber auch auf bestehende Bauten unnétig erhéhen ohne aber einen
signifikanten Einfluss auf die zukunftige raumliche Entwicklung und Ausgestal-
tung aufzuweisen.

3.6 Weitere Themen

Die drei Parzellen Gbbl. Nr. 759 sowie 3546 und 4960 werden von weiteren
potentiell zu beachtenden Themen wie bspw. Altlasten, Archaologie, Gewas-
serraum, Naturgefahren und Waldgebiete nicht tangiert. Die drei Parzellen be-
finden sich wie der gesamte Dorfkern Schwarzenburg vollstandig im Gewas-
serschutzbereich «Au». Gemass Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 GSchV dirfen im
Gewasserschutzbereich Au keine Bauten und Anlagenerstellt werden, die eine
besondere Gefahr fur ein Gewasser darstellen und die unter dem mittleren
Grundwasserspiegel liegen. Der Nachweis ist im Baubewilligungsverfahren zu
erbringen.
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Umnutzung bestehen-
der Bausubstanz er-
moglichen

Stérkung Dorfkernglrtel

Baulticken schliessen

Erweiterung
Ortsbildschutzgebiet

Qualitétssicherung
- Ortsbildschutz
perimeter

4, Auswirkungen der Planung und planerische
Beurteilung

4.1 Siedlungsentwicklung

Mit der Einzonung von drei Parzellen mit einer Gesamtflache von rund 6'800
m2 wird auch planungsrechtlich auf die strukturell bedingte Aufgabe der zwei
letzten Landwirtschaftsbetriebe im unmittelbaren Umfeld des Dorfzentrums
reagiert. Aufgrund des Generationenwechsels und veranderter Anspriiche an
die Landwirtschaft wurden die beiden Landwirtschaftsbetriebe bereits vor
mehreren Jahren aufgegeben. Mit den Einzonungen wird ermdglicht, dass die
historisch wertvollen Bauernhauser auch von zuklnftigen Generationen und
mit veranderter Funktion zeitgemass genutzt werden kénnen.

Die Gemeinde Schwarzenburg will die Entwicklung des bestehenden Sied-
lungsgebiets starken und zieht die Siedlungsentwicklung nach innen einer un-
eingeschrankten Entwicklung in die Flache vor. Dieses Ansinnen hat der Ge-
meinderat nicht zuletzt im strategischen Grundlagenpapier der «Potenzialstu-
die Siedlungsentwicklung» festgehalten. Durch die vorliegenden Einzonungen
in die Wohn- und Arbeitszone kann ein Beitrag zur baulich verbesserten und
gemischt-genutzten Nutzung des Dorfkernglrtels geleistet und hierdurch auch
der historische Dorfkern gestarkt werden.

Mit dem vorliegenden Planungsgeschaft kann zudem ermdéglicht werden, dass
die bestehende und fur das Ortsbild wichtige Bausubstanz erneuert, umge-
baut und erweitert werden kann. Weiter wird die Moglichkeit geschaffen Lu-
cken im Siedlungsgebiet qualitatsvoll zu bebauen und die bestehende Bebau-
ungs- und Freiraumstruktur weiterzuentwickeln.

4.2 Ortsbildschutz

Aufgrund der Lage im Umfeld des historischen Dorfkerns, aber auch neben
der grossflachigen Schlossanlage, resp. direkt am Siedlungsrand kommt der
Qualitatssicherung hinsichtlich des Ortsbildschutzes beim vorliegenden Pla-
nungsgeschaft eine grosse Bedeutung zu. Im Fall von Parzelle Gbbl. Nr. 759
wird mit der Erweiterung des Ortsbildschutzperimeters neu den Ubergeordne-
ten Vorgaben des ISOS und dem kantonalen Bauinventar Rechnung getragen
werden. Dabei handelt es sich um die kommunale Umsetzung einer Uberge-
ordneten Vorgabe. Im Sinne einer stringenten und konsistenten Umsetzung
wurde hierbei auch Parzelle Gbbl. Nr. 258 miteinbezogen. Die Parzellen Gbbl.
Nr. 3546 und 4690 werden bereits heute rechtskraftig vom Ortsbildschutzge-
biet tGberlagert.

Durch die Festlegung des Uberlagernden Ortsbildschutzgebiets kann der sen-
sible und respektvolle Umgang mit der bestehenden Bebauungs- und Frei-
raumstruktur sichergestellt werden. Innerhalb des Gebiets haben sich samtli-
che baulichen Massnahmen bezUglich Stellung, Volumen und Gestaltung (Fas-
sade, Dach, Aussenraume, Materialisierung etc.) ins Ortsbild einzufigen. Bei
Bedarf kann die Baubewilligungsbehoérde zur Beurteilung von Bauvorhaben
eine unabhangige Fachinstanz beiziehen. Da es sich unabhangig davon bei
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- Pflicht zu qualifizierten
Verfahren

Interessenabwégung
Ortsbild

Keine negativen
Auswirkungen

Ordentliches Verfahren
nach Art. 58 ff. BauG

30-tégige
offentliche Mitwirkung

den beiden bestehenden Bauernhausern (Parzellen Gbbl. Nr. 759 und 3546)
wie auch beim Stockli (Parzelle Gbbl. Nr. 4960) um sogenannte «K-Objekt»
handelt, ist bei der Planung, wie auch bei Bauvorhaben die kantonale Denk-
malpflege in geeigneter Weise beizuziehen.

Fur die Entwicklung der aktuell untberbauten Flachen der Parzelle Gbbl. Nr.
759 wurden mit dem Erlass des Uberlagernden Perimeters «Fokusgebiet In-
nenentwicklung» im Zonenplan Siedlung und den entsprechenden Bestim-
mungen in Art. 19 GBR (neu) klare Rahmenbedingungen zur Auslotung der
Entwicklungsmoglichkeiten geschaffen. So ist zwingend ein qualifiziertes Ver-
fahren nach anerkannten Regeln durchzufiihren.

Im Spannungsfeld zwischen Siedlungsentwicklung nach innen und der Orts-
bildpflege wird im vorliegenden Planungsgeschaft explizit auf eine Mindest-
dichte durch Festlegung einer minimalen Nutzungsziffer verzichtet. Aufgrund
der Ubergeordneten Rahmenbedingungen und gestutzt auf die Ausfuhrungen
in Kapitel 3.5, gewichtet die Gemeinde im vorliegenden Fall die Anspriche
und Bedurfnisse des Ortsbildschutzes hoher, als diejenigen an einer moglichst
hohen, jedoch ortsunvertraglichen Dichte.

4.3 Umwelt

Mit den vorliegenden Einzonungen der Parzellen Gbbl. Nr. 759, 3546 und
4960 (Anderung Zonenplan Siedlung, Teil Stid; Neuerlass Art. 19 GBR) muss
mit keinen negativen Entwicklungen beziglich Verkehrsbelastungen, Larmim-
missionen oder Luftschadstoffen gerechnet werden.

5. Planerlassverfahren

Fur das vorliegende Planungsvorhaben wird ein ordentliches Planerlassverfah-
ren nach Art. 58 ff. BauG durchgefuhrt. Das Verfahren beinhaltet die gesetz-
lich vorgegebenen Schritte der 6ffentlichen Mitwirkung, der kantonalen Vor-
prufung, der 6ffentlichen Auflage, der Beschlussfassung durch die Gemeinde-
versammlung sowie der Genehmigung durch den Kanton.

5.1  Offentliche Mitwirkung

Der Gemeinderat hat das vorliegende Planungsvorhaben an seiner Sitzung
vom 26. April 2021 zuhanden der 6ffentlichen Mitwirkung gemass Art. 58
BauG verabschiedet. Mit Publikation vom 6. Mai 2021 im Anzeiger wurde das
Mitwirkungsverfahren 6ffentlich bekanntgegeben. Wahrend der 30-tagigen
Mitwirkungsfrist vom 6. Mai bis 4. April 2021 gingen bei der Gemeindeverwal-
tung keine Eingaben zum vorliegenden Planungsgeschaft ein.
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Vorprifungsbericht vom
14. April 2022

Bereinigungen

30-tagige offentliche
Auflage

Beschluss
Gemeinderat

Beschluss
Gemeindeversammlung

5.2  Kantonale Vorprifung

Mit Vorprifungsbericht vom 14. April 2022 hat das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung (AGR) Stellung zum vorliegenden Planungsgeschaft genommen.
Insgesamt wird die Planung vom Kanton als zielfihrend und sachgerecht be-
urteilt und die Umsetzung zweier Bausteine der kommunalen Innenentwick-
lungsstrategie als sorgfaltig und vorbildlich gewurdigt. Der Vorprifungsbericht
nennt zwei Genehmigungsvorbehalte sowie mehrere Empfehlungen und Hin-
weise.

Mit der korrekten Darstellung des Anderungsperimeters im Zonenplan Sied-
lung sowie insbesondere der rechtlichen Sicherstellung der Verflgbarkeit des
Baulands mittels «vertraglicher Bauverpflichtung» (Abschluss entsprechender,
offentlich-rechtlicher Kaufrechtsvertrdge mit den beiden betroffenen Grundei-
gentimerschaften) konnten die beiden Genehmigungsvorbehalte bereinigt
werden. Der Umgang mit den einzelnen Genehmigungsvorbehalten, Hinwei-
sen und Empfehlungen ist in der Bereinigungsliste in Anhang 1 detailliert dar-

gelegt.

5.3  Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat das vorliegende Planungsgeschaft «Bauernhofzonen» mit
Anderung des Zonenplans Siedlung (Teil Siid) sowie Anderung/Erganzung des
Gemeindebaureglements (Neuerlass Art. 19 GBR) an seiner Sitzung vom 29.
August 2022 zuhanden der 6ffentlichen Auflage verabschiedet.

Mit Publikationen vom 7. September 2022 im Amtsblatt, resp. vom 8. Septem-
ber 2022 im amtlichen Anzeiger wurde die 6ffentliche Auflage bekanntgege-
ben. Wahrend der 30-tagigen Auflagefrist vom 8. September bis 7. Oktober
2022 gingen bei der Gemeindeverwaltung weder Einsprachen noch Rechts-
verwahrungen ein. Es wurden daher auch keine Einspracheverhandlungen ge-
fuhrt. Mit Besprechung vom 15. September 2022 wurden die Grundeigentu-
merschaften Uber die jeweils zu erwartende Mehrwertabgabe sowie die ver-
tragliche Bauverpflichtung nach Art. 126b BauG informiert.

54 Beschluss

Das vorliegende Planungsgeschaft wurde vom Gemeinderat an seiner Sitzung
vom 10. Oktober 2022 beschlossen und zuhanden der Gemeindeversamm-
lung vom 5. Dezember 2022 verabschiedet.

Ausstehend.
Das vorliegende Planungsgeschéft wird dem Souveran an der Gemeindever-
sammliung vom 5. Dezember 2022 zum Beschluss beantragt.
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Anhang

Anhang 1 Bereinigungsliste kantonale Vorpriifung
gestutzt auf den Vorprufungsbericht vom 14. April 2022
Stand: 29. August 2022
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Gemeinde Schwarzenburg e Einzonungen Gbbl. Nr. 759, 3546 + 4960 e Erlauterungsbericht Beilagen

Beilagen

Beilage 1

Beilage 2

Beilage 3

Potenzialstudie «Siedlungsentwicklung nach innen» (SEIn)
vom Gemeinderat beschlossen am 18. Mai 2018

Vorprifungsbericht AGR vom 14. April 2022

Bericht uber die Erhebung der uniiberbauten Bauzonen
Geoportal Kanton Bern; Stand: 28. Juni 2021



