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1. Einleitung
1.1 Vorhaben und Zielsetzung

Das Gebiet an der Bahnhof-/Allmendstrasse im Ortszentrum von Kiesen
umfasst die Bauten der Schule, das Verwaltungsgebaude sowie weitere
gemeindeeigene Gebaude. Das Gebiet ist heute wenig dicht bebaut und
weist ein substanzielles Innenverdichtungspotenzial auf.

Sportanlagen
Pavillon Schule

Schulprovisoriom Gemeindeverwaltung
(heute realisiert) mit Wohnungen
Kindergarten GefmEinde: schulhau hall
st L c .‘ aus  Turnhalle

Abb. 1 Ortszentrum Kiesen (Foto: Romeo Polcan)

Um sich weiterhin als attraktive Wohngemeinde fur Familien im Aaretal
mit kurzen Wegen zu den Stadten Thun und Bern zu positionieren, beab-
sichtigt die Gemeinde den Um- und Neubau der nicht mehr zeitgemassen
Schulinfrastruktur (inkl. Kindergarten) und mochte an dieser zentralen
Lage auf gemeindeeigenem Land zusatzlichen attraktiven Wohnraum be-
reitstellen und damit den Ersatz und die Konzentration der Schulanlagen
zu finanzieren. Die Innenentwicklung soll sich sorgfaltig in die bestehende
Umgebung im Zentrum einordnen, gleichzeitg jedoch eine dichte Bauwei-
se ermoglichen.

Auf der Basis einer Machbarkeit- mit Wirtschaflichkeitsbetrachtung wurde
im Jahr 2022/2023 ein Workshopverfahren durchgefthrt um das Entwick-
lungspotenzial fur das Gebiet weiter zu konkretisieren. Es wurde ein stad-
tebauliches Konzept mit Entwicklungsprinzipien Uber den Perimeter des
Dorf- und Schulareals erarbeitet, welche mit der vorliegenden Planung in
die Nutzungsplanung Uberfihrt wird.
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1.2 Planungsgebiet und planungsrechtliche Ausgangslage

Das Planungsgebiet umfasst die in der Bauzone liegenden Parzellen

Nrn. 17, 380, 383 und 623. Zusatzlich umfasst das Planungsgebiet die heu-
te in der Landwirtschaftszone liegende Parzelle Nr. 482 und die Teilparzel-
le Nr. 704.

Mit Ausnahme der Teilparzelle Nr. 704 und der Parzelle Nr. 343 befinden
sich die Parzellen des Planungsgebietes im Eigentum der Einwohnerge-
meinde Kiesen.

— \ % ity

Abb. 2 Planungsperimeter (Luftbild und amtliche Vermessung, Geoportal Kt. Bern)

Die Bauzonen des Planungsgebiets sind heute héalftig der Zone fur 6ffent-
liche Nutzungen (ZON) und halftig der Zone fur Sport- und Freizeitanlagen
(ZSF) zugeordnet.

Die Parzelle Nr. 482 und die Teilparzelle Nr. 704 liegen heute noch in der
Landwirtschaftszone. Die Parzellen sind als Fruchtfolgeflache FFF inventa-

risiert.

Die Parzelle Nr. 343 ist heute der Sonderzone 2 «Turmli» zugewiesen.
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Abb. 3 Ausschnitt Zonenplan 1 mit Perimeter der Zonenplandanderung

Die ZON umfasst die Parzellen Nr. 17, 380, 383, und einen Teil der Parzelle
Nr. 623. Heute werden die jeweiligen Zweckbestimmungen und Grundzige
der Uberbauung und Gestaltung pro Parzelle und Gebaude im Bauregle-
ment festgelegt.

In der ZSF gilt heute die Nutzung gemass Art. 78 Abs. 1 BauG, wonach das
Geldnde fur Sport- und Spielfelder, Familiengérten und ahnliche Freizeit-
betatigungen dient. Hochbauten aller Art sind nicht gestattet.

Die Sonderzone 2 «Turmli» dient der landwirtschaftlichen Nutzung sowie
der Nutzung des milchwirtschaflichen Museums. Es gilt die L&rmempfind-
lichkeitsstufe ES IIl.

Im Planungsperimeter bestehen folgende Festlegungen zum Orts- und

Denkmalschutz:

— Das Primarschulhaus an der Bahnhofstrasse 14 im Planungsperimeter
ist im Bauinventar als schitzenswertes K-Objekt verzeichnet.

— Der 6stliche Rand der Parzelle Nr. 482 befindet sich innerhalb der Bau-
gruppe A «Schloss». In dieser liegen auch die schitzenswerten Objekte
im Perimeter der Sonderzone «Turmli».

— Das Gebiet entlang der Bahnhofstrasse befindet sich im kommunal
festgelegten Ortsbilderhaltungsgebiet. Gemass Art. 58 GBR umfasst das
bezeichnete Ortsbilderhaltungsgebiet die fur das Ortsbild pragenden
Siedlungsteile bzw. Baugruppen mitsamt ihrer Umgebung.

An den Planungsperimeter grenzt im Osten die 2-geschossige Wohn- und
Gewerbezone und im Westen die 2-geschossige Einfamilienhauszone so-
wie eine Uberbauungsordnung mit 2-geschossigen Wohnbauten. Im Siiden
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schliesst die Dorfkernzone an, welche ebenfalls 2-geschossige Gebaude
mit Wohn- Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen erlaubt. Vom Pla-
nungsperimeter ausgeklammert, befindet sich das erhaltenswerte Wohn-
haus an der Bahnhofstrasse 12 (friheres Postburo).

1.3 Aufgabenstellung

Die planungsrechtliche Umsetzung des Bebauungskonzepts setzt eine
Anderung der bestehenden Nutzungsplanung voraus.

Zur Realisierung der Wohnnutzung soll eine massgeschneiderte Zone mit
Planungspflicht (ZPP) erlassen werden. Dabei gilt es, die heute noch in
der Landwirtschaftszone liegende Parzelle Nr. 482 und Teilparzelle Nr. 704
einzuzonen. Damit die Verdichtung und Erneuerung der Schulinfrastruk-
tur erfolgen kann, werden die heute bestehenden Z6N und ZSF geandert.
Gleichzeitig erfolgt die Um- und Aufzonung der Parzelle Nr. 383 mit dem
bestehenden Gemeindehaus und der Turnhalle.

Ebenfalls Teil der vorliegenden Zonen- und Baureglementsanderung ist die
Zuweisung der heutigen Sonderzone «Tlurmli» zur Uberbauungsordnung
«Trumli». Der Erlass der UeO «Trumli» erfolgt gleichzeitig zur vorliegenden
Zonenplananderung.

2. Vorhaben
2.1 Wworkshopverfahren mit Einbezug Bevolkerung

Zwischen Herbst 2022 und Sommer 2023 fuhrte die Gemeinde Kiesen ein
qualitatssicherndes Workshopverfahren (in Anlehnung an die Ideenstudie
gemass SIA 143 (2009)) durch, mit dem Ziel ein ortsbauliches Richtkonzept
mit Entwicklungsprinzipien Uber den Perimeter des Dorf- und Schulareals
zu erarbeiten. Im Dialog zwischen Bearbeitungsteam und dem Begleitgre-
mium, bestehend aus Fachexpert:innen sowie Sachvertreter:innen und
weiteren Experten (Denkmalpflege, Verkehr, Schule, Gemeinderat, Bauver-
waltung) wurde die Entwicklungsstrategie der Gemeinde Kiesen fur das
Areal konkretisiert.

FUr die Entwicklung des Gebietes im Zentrum des Dorfes ist die politische
und gesellschaftliche Akzeptanz der Planung wesentlich. Daher wurden,
parallel zur Durchfihrung des Workshopverfahrens, Werkstattveranstal-
tungen mit der «Begleitgruppe Bevolkerung» durchgefthrt. Die Bevolke-
rung wurde uber die Ziele, Rahmenbedingungen, Chancen und Risiken des
Vorhabens informiert. Im Rahmen der Veranstaltungen wurden BeduUrfnis-
se der Bevolkerung gesammelt, welche bereits in die vorliegende Planung
einfliessen oder soweit moglich in den weiteren Planungsprozess maoglich
einbezogen werden.
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Aufgrund des Workshops zeigt sich das Bedurfnis nach einem Dorfplatz
mit den folgenden Merkmalen, die in die Planung einfliessen:

— «aktiver» Dorfplatz um das alte Schulhaus

— Hohe Durchlassigkeit und Vernetzung des Schulareals

— Ausgestaltung durch viel Grin, Verschattung, Sitzgelegenheiten

— Dorfplatz fur alle Zielgruppen

— Moglichst unversiegelte Flachen

— Dorfplatz moglichst autofrei gestalten

Bei der neuen Schulanlage wurde eine hohe Flexibilitat der Nutzungsmaog-
lichkeiten eingefordert. Ebenso wurde klar, dass die Recyclingstelle und
der Werkhof auf dem Areal klnftig an einen anderen Ort verlegt werden
sollen. Ein wichtiges Anliegen war zudem die Sicherung der gesamten
Rasenspielflache von 1000 m2.

FUr das Wohngebiet wurde der Bedarf an Familienwohnungen sowie
Spielmdglichkeiten im Aussenbereich gedussert. Zudem wurde gefordert,
den Bau hoherer Gebaude zu prufen. Die Erschliessung des Wohngebiets
sollte moglichst ohne Beanspruchung der Allmendstrasse im Dorfzentrum
ermoglicht werden.

2.2 Ortshauliches Richtkonzept

Im Rahmen des Workshopverfahrens wurden verschiedene Bebauungsva-
rianten gepruft und die beste Variante ausgewahlt. Aus der erarbeiteten
Bebauungsvariante konnte die Anordnung der Nutzungen, die Erschlie-
ssung sowie wichtige Entwicklungsprinzipien abgeleitet werden.

Die ausgewahlte Variante wurde in einen abstrahierten Plan Uberflhrt, der
S0 genannte Raumzonen definiert. Diese definieren die Bereiche flr Woh-
nen, Gewerbe/Wohnen und offentliche Nutzungen (Schule/Verwaltung)
sowie die Bereiche flr Aussenraumnutzungen.

Im Bereich des denkmalgeschltzten ehemaligen Schulhauses, das klnftig
z.B. der Gemeindeverwaltung/Tagesschule zur Verflgung stehen konnte,
ist der zuklnftige Dorfplatz vorgesehen. Der Dorfplatz schliesst an das
durchlassig gestalteten Areal mit den Schulnutzungen an. Im Anschluss
an den Hartplatz der Schule geht der Rasen-/Sportplatz in die Landwirt-
schaftszone Uber. Das neue Wohngebiet schliesst dstlich an den Rasen-
platz an und bildet neu den Siedlungsrand. Die heutigen Gebaude der
Gemeindeverwaltung konnen kunftig flr Gewerbe- und Wohnnutzungen
genutzt werden.
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Die Platzierung und Gestaltung der Baukorper innerhalb der Raumzonen
wurde im Rahmen des Workshopverfahrens nicht abschliessend festge-
legt. Dies unter anderem auch, da die Variabilitat der Bebauung im Bereich
«Wohnen» noch nicht ausreichend gepruft und aufgezeigt werden konnte.
Das dargestellte Bebauungsmuster entspricht noch nicht den ortsspezifi-
schen Anforderungen und ist somit nicht als richtungsweisend zu verste-
hen. Die Moglichkeit mit unterschiedlichen Hohen zu arbeiten ist in den
nachsten Planungsschritten zu prufen und zu klaren. Angrenzend an das

milchwirtschaftliche Museum soll jedoch nicht zu hoch gebaut werden.
Der Abschluss zur Landschaft ist weiter zu klaren.

Flr die Schulnutzung konnte geklart werden, dass der Flachenbedarf mit
drei einzelnen Gebduden gedeckt werden soll. Dies verhindert, dass ein
eine Riegelbebauung entsteht und die L-Form der Schulanlage durchbro-
chen wird. An das alte geschutzte Schulhausgebdude soll der kinftige
Dorfplatz anschliessen. Das Areal soll durchlassig erscheinen und fur die
Bevodlkerung durchgangig sein. Falls flr die Gebaude der bestehenden

Gemeindeverwaltung und Mehrzweck-/Turnhalle keine geeignete Umnut-

zung moglich wird, erschien im Rahmen des Workshopverfahrens auch ein
Ersatz durch 3-geschossige Neubauten eine Moglichkeit.

Die Erschliessung des Bereichs Wohnen soll ab der Kantonsstrasse erfol-
gen, wobei mit Ausnahme von Besucherparkplatzen und Anlieferung alle

PP in einer Einstellhalle untergebracht werden sollen. Die Erschliessung
der Schulinfrastruktur erfolgt ab der Allmendstrasse.

10
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Im Rahmen des Workshopverfahrens wurde der fur den Schulbetrieb
notwendige Bedarf an Aussenraumflachen ermittelt. Dazu zahlt auch die
Grosse der Rasenspielflache. Entgegen den im Rahmen des Workshopver-
fahrens erfolgten Abklarungen wird in der vorliegenden Planung das An-
liegen der Bevolkerung umgesetzt, die heute bestehende Rasenspielflache
im Umfang von ca. 1.000 m2 zu sichern.

3. Anderung der Nutzungsplanung
3.1 Einzonung und Erlass ZPP G «Gumme»

Zur Realisierung der Wohnnutzung wird die Zone mit Planungspflicht (ZPP)
G «Gumme» erlassen. Dabei gilt es, die heute noch in der Landwirtschafts-
zone liegende Parzelle Nr. 482 und einen Teil der Parzelle Nr. 704 einzu-
zonen. Die Einzonung umfasst eine Flache von 5'594 m2. Flr die neue
Wohnnutzung hat sich die Erschliessung ab der Bernstrasse (Kantonsstra-
sse) im Bereich der heutigen Dorfeinfahrt als Bestlosung ergeben. Um das
kinftige Areal ab der Kantonsstrasse zu erschliessen, werden zusatzliche
Flachen der Parzelle Nr. 582 eingezont. Dabei handelt es sich um den
heutigen Flurweg.

Neg

| Fruchtfolgeflache
| Fruchtfolgeflache in Einzonung (5'188 m2) | ¢
Bauzone

Abb. 5 Ausschnitt amtliche Vermessung mit der Einzonungsfldche und Fruchfolgefldche.

Insgesamt wird eine Flache im Umfang von 5'594 m2eingezont. Davon ist
die Flache von 5'188 m? als Fruchtfolgeflache FFF inventarisiert.
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Das Einzonungsgebiet grenzt im Westen an die ZSF des Perimeters fur die
Schulentwicklung. Im Stden schliesst die Mischzone WG 2 an; im Westen
die «Sonderzone» Turmli (kinftig UeO «Turmli») mit dem milchwirtschaftli-
chen Museum.

Der Nachweis der Erflllung der Voraussetzung fur die Einzonung und

die Auswirkungen auf den Schutz des Kulturlandes werden im Kap. 4.1
erbracht.

3.2 Zonenplan- und Baureglementséanderung ZPP G
«Gumme»

3.2.1 Anderung Zonenplan 1

Die einzuzonende Fldche bestehend aus der Parzelle Nr. 482, der Teilpar-
zelle Nr. 704 und den Fldchen fUr die Erschliessung der Parzelle Nr. 582
werden der ZPP «G» zugewiesen. Ebenfatswird-etntetderParzette N

— =\ F
Abb. 6 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 7 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

3.2.2 Anderung Baureglement

Mit der Zonenplandnderung werden Bestimmungen zur ZPP G festgelegt.
Sie werden im neuen Art. 54a BR festgelegt. Die Bestimmungen werden
nachfolgend erlautert.

Die ZPP G «Gumme» bezweckt die Realisierung eines qualitatsvollen
Wohnguartiers.

Im Perimeter werden entsprechend dem Ziel ein dichtes Wohnquartier zu
realisieren Wohnnutzungen und stilles Gewerbe zugelassen. Es wird die
Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il festgelegt.
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Mit der Festlegung einer minimalen GFZo wird die Realisierung einer
hohen Nutzungsdichte gesichert. Es wird eine minimale GFZo von 0.6
festgelegt. Sie ist hoher als die gemass kantonalem Richtplan mindestens
festzulegende GFZo von 0.45.

Weiter werden maximale Hohenmasse festgelegt. Grundsatzlich wird mit
einer Gesamthohe von maximal 13.5 m eine 3-geschossige Bauweise
ermoglicht. Die maximale Gesamthohe wird so festgelegt, dass sowohl
die Erstellung von Satteldachern, Flachdachern oder anderen Dachfor-
men maoglich ist. Jedoch konnen mit einer differenzierten Hohenstaffelung
Bauten mit bis zu 5 Vollgeschossen und einer Gesamthohe von max. 16.5
m erstellt werden. Zur Begrenzung der maximalen Hohe in der ZPP wird
sowohl die Geschossigkeit als auch die max. Gesamthohe festgelegt. Die
maximale Hohe von 16.5 m schrankt den Spielraum der Dachgestaltung
ein; ein Satteldach ist bei 5 Vollgeschossen nicht vorgesehen. Die maxima-
le Hohe kann im Perimeter nur punktuell erreicht werden und unterliegt
dem Nachweis der Ortsbildvertraglichkeit durch ein qualitadtssicherndes
Verfahren.

Gleichzeitig ist bei der HOhenstaffelung auf die Objekte des kantonalen
Bauinventars in der angrenzenden Sonderzone «Turmli» resp. kunftig UeO
«Turmli» und auf die Baugruppe A Rucksicht zu nehmen. Bei der Hohen-
staffelung ist die Gebaudehdhe in diese Richtung hin zu reduzieren, wobei
die erforderliche Reduktion der Hohe im Rahmen des qualitadtssichernden
Verfahrens auszuloten ist.

Der Qualitatssicherung des Vorhabens wird mit der Festlegung Rechnung
getragen, dass ein anerkanntes qualitatssicherndes Verfahren gemass
Art. 99a BauV fur den gesamten Wirkungsbereich der ZPP durchzufuhren
ist. Das Bauen in einer Zone mit Planungspflicht setzt eine rechtskraftige
Uberbauungsordnung voraus. Das Resultat des qualitatssichernden Ver-
fahrens soll in einer UeO zur ZPP verankert werden.

Mit den weiteren Gestaltungsgrundsatzen wird sichergestellt, dass der
Lage des Planungsperimeters am Siedlungsrand von Kiesen Rechnung
getragen wird. Der Ubergang zur angrenzenden Landwirtschaftszone ist
sorgfaltig zu gestalten. Mir der Festlegung der Lage einer grosseren Spiel-
flache angrenzend zur Rasenspielflache des kinftigen Schulareals, wird
sichergestellt dass die Durchsicht von der Schule in die offene Landschaft
besteht.

In der Gemeinde Kiesen sind in Wohnzonen ausschliesslich Satteldacher
zugelassen. In der ZPP soll im Rahmen der weiteren Planung die richtige
Dachform gesucht werden. Daher ist die Dachgestaltung frei.

Die Zu- und Wegfahrt fur den motorisierten Verkehr erfolgt tber den neu-
en Anschluss an die Bernstrasse (Kantonsstrasse). Als Bestlosung fur die
Erschliessung des Wohnquartiers ergab das Workshopverfahren eine Er-

schliessung ab der Bernstrasse (Kantonsstrasse) im Bereich der heutigen
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Dorfeinfahrt. Die Erschliessungslosung wurde auf konzeptioneller Stufe
durch ein Verkehrsgutachten (vgl. weitere Unterlagen) konkretisiert. Diese
Erschliessungslosung, welche mit dem TBA OIK Il geklart wurde, wird in
den Bestimmungen zur ZPP verankert.

Abb. 8 Situationsplan des zu erstellenden neuen Anschlusses an die Bernstrnstrasse

(Quelle:Verkehrsgutachten Kontextplan)

Die Parkierung soll mit Ausnahme der Besucherparkplatze unterirdisch
erfolgen. Die Zufahrt in die unterirdische Parkierung soll so erfolgen, dass
das Innere des Areals vom motorisierten Verkehr frei bleibt. Eine oberir-
dische Zufahrt zu den Gebauden muss fur Transporte (Umzug usw.) und
Notfahrzeuge moglich sein.

FUr den Fuss- und Veloverkehr ist das Areal durchlassig auszubilden.
Zudem soll die Uberbauung Uber ein internes Fusswegnetz an das Uber-
geordnete Fusswegnetz angebunden werden. Mit dieser Bestimmung wird
sichergestellt, dass Fussganger auf direktem Weg ins Dorfzentrum von
Kiesen oder an den Bahnhof gelangen.

3.3 Zonenplan- und Baureglementsédnderung Z6N Nr. 1
Dorfzentrum/ Schule

Flr die Konzentration und Erneuerung der Schulinfrastruktur wird der
Planungsperimeter einer Zone fur 6ffentliche Nutzungen (ZON) zugewie-
sen. Die Zonen- und Baureglementsanderung erfolgt auf der Grundlage
des Resultats des durchgefluhrten Workshopverfahrens. Die Festlegung der
Grosse des Rasenspielfeldes erfolgt abweichend zum Resultat des Verfah-
rens.

3.3.1 Anderung Zonenplan 1

Die ZON Nr. 1 Dorfzentrum / Schule ersetzt die bisherige ZSF auf der
Parzelle Nr. 623. Zudem wird die bisherige Zone fur 6ffentliche Nutzung
bestehend aus «Bahnhofstrasse 14, Parzelle 17», «<Bahnhofstrasse 14a,
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Parzelle 17», «Allmendstrasse 2, Parzelle 380», «Allmendstrasse 4, Parzelle
623», «Rest Parzelle 623» aufgehoben und durch die ZON Nr. 1 Dorfzent-
rum / Schule ersetzt.

Die Parzelle Nr. 383, mit dem Gebaude Bahnhofstrasse 10, wo sich die
heutige Gemeindeverwaltung, Gemeindewohnungen sowie die Turnhalle/
Saal befindet, wird aus dem Perimeter der ZON entlassen (vgl. Kap. 3.5).

Abb. 9 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 10 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

3.3.2 sektoren

Die ZON wird in drei Sektoren unterteilt (vgl. Abb. 10). Diese Unterteilung
erfolgt, um gebietsspezifische Vorgaben insbesondere beziglich Nut-
zungsart und Nutzungsmass erlassen zu konnen (vgl. Ziffer 3.4.3).

Der Sektor | umfasst die Teile der Parzellen Nr. 623 und 380 und ermog-
licht die Errichtung kinftiger Neubauten fur die Schulinfrastruktur. Der
Sektor Il umfasst den weiteren Teil der Parzelle Nr. 380 und die Parzelle
Nr. 17. Auf dieser Parzelle befindet sich das heute als Schulhaus genutzte
Gebaude. Dieses genugt jedoch nicht mehr den heutigen Ansprichen an
eine Schule. Es ist zu erhalten und wird weiterhin flr 6ffentliche Nutzun-
gen zur Verflgung stehen. Der Sektor Il umfasst dena-fettder die Parzelle
Nr. 623 ab der geschutzten Baumreihe bis zum Siedlungsrand. Der Bereich
entspricht der heute bestehenden Rasenspielflache. r-diesemBereich-

3.3.3 Anderung Baureglement

Die Bestimmungen zu den ZON werden in Art. 40 des Baureglements fest-
gehalten. Die bisherigen Bestimmungen fur die Z6N werden aufgehoben
und neu die Zweckbestimmung und Grundziige der Uberbauung und Ge-
staltung zur ZON Nr. 1 Dorfzentrum / Schule festgelegt. Die Bestimmungen
werden nachfolgend erlautert.
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Zweckbestimmung

FUr die Sektoren I und Il werden alle Offentlichen Nutzungen im Zusam-
menhang mit der Schulinfrastruktur ermoglicht (Kindergarten, Schule mit
Aussenraum, Kindertagesstatte). Dazu gehort auch eine Mehrzweckhalle,
welche sowohl der Schule (Turnhalle) als auch fur andere Veranstaltung
genutzt werden kann.

Das Areal soll kinftig eine Dorfzentrumsfunktion erftllen und daher Platze
mit Dorfzentrums- und Quartiercharakter aufweisen. Auch Kulturrdume
und Schulungsraume werden ermaoglicht. Ebenfalls in den Sektoren | und I
zulassig ist die kinftige Gemeindeverwaltung.

Bereits heute befinden sich auf dem Areal b der Werkhof und die Entsor-
gungsstelle der Gemeinde sowie Gemeindewohnungen. Die Wohnungen
befinden sich im Eigentum der Gemeinde Kiesen und werden durch sie
vermietet. Entsprechende Wohnungen sind auch kunftig in der Zone fur
Offentliche Nutzungen zuléssig.

Im Sektor 11l sind Rasenspielfelder zuldssig. In diesem Bereich werden
keine anderen Bauten und Anlagen zugelassen um den Grunbereich zu er-
halten. In diesem Bereich sollen Versickerungsflachen der ZPP G zuléssig
sein. Daher wird die Erstellung von Versickerungsflachen in der Zone fur
Offentliche Nutzung explizit zugelassen.

Grundziige der Uberbauung und Gestaltung

Neubauten sind im Sektor | zulassig. Fur diesen Sektor werden das Mass
der Nutzung, die Gestaltung und die Qualitatssicherung entsprechend
festgelegt.

Um der Qualitatssicherung Rechnung zu tragen, ist bei der Erstellung von
Neubauten ein qualifiziertes Verfahren gemass Art. 99a BauV vorgeschrie-
ben. Dies betrifft insbesondere Neubauten der Schulinfrastruktur.

Die zulassige Geschossigkeit und maximale Gesamthdhe wird mit max. 3
Vollgeschosse und einer max. Gesamthohe von 13.00 m festgelegt. Die
Grundlage dazu bildet das Ergebnis des durchgefuhrten Workshopverfah-
rens. Da im Workshopverfahren jedoch die Volumetrie, Platzierung und
Gestaltung der Baukorper nicht abschliessend festgelegt wurde, ist eine
hohere Bauweise auch kunftig zuldssig, sofern die ortsbauliche Vertrag-
lichkeit durch das qualifizierte Verfahren nachgewiesen wird.

Die im Workshopverfahren als wichtig erachtete Durchlassigkeit des Are-
als wird in die Gestaltungsbestimmungen aufgenommen. Eine Bebauung,
die eine Riegelwirkung zur Folge hat, ist auf dem Areal zu verhindern. Es
sind daher separate Baukorper zu realisieren. Eine eingeschossige uber-
dachte Verbindung der Gebaude ist damit jedoch nicht ausgeschlossen.
FUr die Gebaude auf dem Areal ist die passende Dachform zu bestimmen,
die von den Ublichen Satteldachern in Kiesen abweichen kann. Die Dach-
gestaltung ist daher frei.
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Im Sektor Il ist das schitzenswerte Baudenkmal an der Bahnhofstrasse 14
zu erhalten. Die bereits heute bestehenden Nebenbauten (Bahnhofstra-
sse 14a) im Sektor Il konnen erhalten bleiben. Um den Umgebungsschutz
des Denkmals jedoch zu gewdahrleisten Bedarf es bei der Neuerrichtung
von An- oder Nebenbauten im Sektor Il der Zustimmung der kantonalen
Denkmalpflege.

Im Sektor Il sind keine Hochbauten zulassig.
FUr das Areal ist ein gemeinsames Aussenraumkonzept zu erstellen.

In allen Sektoren gilt gegenlber Grundstlcken ausserhalb der ZON ein
Grenzabstand von 4.0 m, welcher den Ublichen kleinen Grenzabstanden in
der Gemeinde Kiesen entspricht. Im Baureglement Art. 24 wird der Gebau-
deabstand festgelegt, welcher vorliegend wenigsten 8 m betragen wirde
(Summe der dazwischenliegenden fir die Gebdude vorgeschriebenen
Grenzabstande). Insbesondere fur die Erstellung der Schulinfrastruktur soll
davon abgewichen werden kdnnen. Der Gebdudeabstand kann daher bis
auf die Brandschutzabstande reduziert werden. Dieser betragt meistens
mindestens 4 m.

Die Erschliessung des Areals erfolgt ab der Bahnhof- und Allmendstrasse
sowie dem Sagiweg.

Das Areal wird von einem Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung Uber-
lagert. Da es sich bei den Schulgebduden um sensible Objekte handelt,
wird in den Bestimmungen der Z6N aufgenommen, dass zum Schutz vor
Naturgefahren geeignete Massnahmen umzusetzen sind.

3.4 Reduktion Ortshilderhaltungsgebiet (Allmendstrasse 2)

Das Gebiet entlang der Bahnhofstrasse wird durch das kommunal festge-
legte Ortshilderhaltungsgebiet Uberlagert. Gemass Art. 58 GBR umfasst
das Ortsbilderhaltungsgebiet die flr das Ortsbild pragenden Siedlungsteile
bzw. Baugruppen mitsamt ihrer Umgebung. Im Ortsbilderhaltungsgebiet
mussen sich Neu-, An- und Umbauten optimal ins Ortsbild einflgen. Zu-
dem ist der Charakter des Aussenraumes mitsamt seinen pragenden Ele-
menten wie Vorgarten, -platzen, Einfriedungen, Bdumen zu erhalten bzw.
ortshildgerecht zu erneuern. FUr die Beurteilung von Bauvorhaben ist eine
in ortsbildpflegerischen Belangen anerkannte Institution oder Fachperson
beizuziehen.

Das Ortsbhilderhaltungsgebiet im Bereich des schutzenswerten Baudenk-
mals an der Bahnhofstrasse 14 erstreckt sich nicht ausschliesslich auf

die Bautiefe entlang der Bahnhofstrasse, sondern Uberlagert zudem das
Gebaude an der Allmendstrasse 2 sowie dessen An- und Nebenbau an der
Bahnhofstrassen 14a,b.
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Mit der Konzentration und Erneuerung der Schulinfrastruktur soll der
Bereich an der Allemendstrasse 2 neu gestaltet werden. Das Ergebnis des
Workshopverfahrens zeigt auf, dass sich die Umgebung des schitzens-
werten Schulhausgebaudes als Bereich eignet einen Platz mit Zentrums-
charakter zu realisieren. Ein Platz im Dorfzentrum wurde in den Partizi-
pationsveranstaltungen zum Workshopverfahren von der Bevolkerung als
Bedurfnis gedussert. Bei der weiteren Planung soll die Umgestaltung des
Bereichs an der Allmendstrasse gepruft werden.

Das kommunal festgelegte Ortsbilderhaltungsgebiet wird im Sektor | der
ZON Nr. 1 Dorfzentrum / Schule bis zur Grenze des Sektor Il reduziert. Das
Gebaude und der Bereich an der Allmendstrasse 2 liegt nicht in einer Bau-
gruppe und ist kein schutzens- oder erhaltenswertes Objekt des kantona-
len Bauinventars. Mit den Bestimmungen zur ZON Dorfzentrum / Schule
wird die Qualitatssicherung im Bereich der Reduktion des Ortsbilderhal-
tungsgebiets gewahrleistet.

3.5 Einfilhrung Dorfkernzone DK3 und Umzonung der
Parzelle Nr. 383

Die heutigen Gebaude auf der Parzelle Nr. 383, welche die Gemeindever-
waltung, eine Gemeindewohnung sowie die Turnhalle/Saal umfassen, sol-
len kUnftig fUr Gewerbe- und Wohnnutzungen genutzt werden. Die gean-
derte Nutzungsart erfordert eine Umzonung der Parzelle von der heutigen
Z0ON in eine Mischzone.

Die Gemeinde Kiesen als EigentUmerin beabsichtigt, eine Umnutzung der
bestehenden Gebdude zu prufen, die es ermoglicht, zumindest einen

Teil der bestehenden Bausubstanz weiterzuverwenden. Fur den Fall,
dass eine geeignete Umnutzung der Gebaude der bestehenden Gemein-
deverwaltung und der Mehrzweck-/Turnhalle nicht moglich ist, soll eine
Verdichtung mit der vorliegenden Planung ermdéglicht werden, sodass die
heutigen zweigeschossigen Gebaude durch dreigeschossige Neubauten
ersetzt werden konnen.

Heute bestehen in der Gemeinde Kiesen ausschliesslich Regelbauzonen
fur gemischte Nutzungen, welche maximal zweigeschossige Gebaude mit
einem Dachausbau zulassen. Daher wird mit der vorliegenden Planung
neu die 3-vollgeschossige Dorfkernzone in der Grundordnung der Gemein-
de Kiesen eingeflhrt und die Parzelle Nr. 383 dieser Zone zugewiesen.

3.5.1 Anderung Zonenplan 1

Die ZON «Gebaude Bahnhofstrasse 10, Parzelle Nr. 383» sowie die Flache
bis zur angrenzenden Wohnzone der Parzelle Nr. 623 werden der 3-vollge-
schossigen Dorfkernzone zugewiesen.
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Die Gewerbe- und Wohnnutzungen entlang der Bahnhofstrasse, welche
zudem vom Ortsbilderhaltungsgebiet Uberlagert werden, sind heute der
Dorfkernzone zugewiesen. Daher erfolgt auch die Zuordnung der Ge-
bdude an der Bahnhofstrasse 10 zur Dorfkernzone, wobei jedoch eine
Dreigeschossigkeit ermoglicht wird.
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Abb. 11 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand

Abb. 12 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

3.5.2 Anderung Baureglement

Die EinfUhrung der neuen Regelbauzone erfordert die Anpassung des
Baureglements. Es werden die Art der Nutzung sowie die baupolizeilichen
Masse festgelegt.

Die zulassige Nutzung entspricht der in Art. 39 bereits festgelegten
Nutzung der Dorfkernzone (DK). Art. 39 Abs. 1 wird mit der Dorfkernzone
3-vollgeschossig (DK3) erganzt. Zugelassen werden Wohnbauten sowie
Bauten fur Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. Nicht zuldssig sind
Mast-und Zuchtbetriebe, Werkhofe und Lagerplatze. Es gelten die Bestim-
mungen der Larmempfindlichkeitsstufe (ES) III.

Die baupolizeilichen Masse fur die Bauzonen werden in Art. 47 des Bau-
reglements tabellarisch festgelegt. Die Tabelle wird mit den Massen der
DK3 wie folgt erganzt:

gA Fh tr Fh gi VG GL GFZ(o) Uz GZ ES

DK3 am

10m 10m 15m 3 30m - - - 1

Im Vergleich zur bereits bestehenden Dorfkernzone (DK) werden die bau-
polizeilichen Masse fur die 3-vollgeschossige Dorfkernzone (DK3) dahin-

gehend angepasst, dass die FassadenhoOhe traufseitig und die Fassaden-
hohe giebelseitig um jeweils 3 m erhdht werden. Zudem wird die Anzahl

der Vollgeschosse von 2 auf 3 erhoht.

Zur Festlegung der Hohenmasse wurde die bestehende Bebauung ent-
lang der Bahnhofstrasse nordseitig untersucht, sowie die ortstypischen
Merkmale der Bebauung in Kiesen analysiert.

Es wurde festgestellt, dass traditionelle Haustypen in Kiesen haufig mit
Sattel- und Walmdachern ausgestattet sind. Die Bauernhduser sind durch
einen Dachvorsprung und eine Traufhdhe von 2,5 bis 4 Metern charakteri-

ecoptima



Einwohnergemeinde Kiesen 20
Dorf- und Schulentwicklung

Zonenplan- und Baureglementsanderung
Erlduterungsbericht

siert. Wohn- und Gewerbegebaude, die im spaten 19. und frihen 20. Jahr-
hundert errichtet wurden, sind in der Regel durch eine Traufe von rund 6
Metern charakterisiert.

Die bestehenden Gebaude auf der Parzelle Nr. 383 weisen Walmdacher
auf. Die HOhe des Gebaudes der Bauverwaltung entspricht der maximalen
Hbhe von 12 m der heutigen Dorfkernzone. Entlang der Bahnhofstrasse
bestehen das schutzenswerte Schulhausgebaude und der Gasthof Lowen,
welche hoher sind. Am niedrigsten ist das Wohngebdude direkt neben der
Turnhalle/Saal auf der Parzelle Nr. 383.

Abb. 13 Ansicht der Bahnhofstrasse, die bestehenden Gebédude auf der Parz. 383 in gelb. Die roten Linien zeigen die
heutige zulassige Fassadenhohe giebelseitig an.

Die Festlegung der maximalen Hohenmasse erfolgt in Abstimmung auf
die bestehende Bebauung im Ort mit Beachtung der in der Grundordnung
festgelegten Dachneigung, welche mind. 25 und max. 45 Grad betragen
muss. Zudem sollen die Erdgeschosse entlang der Bahnhofstrasse nach
Moglichkeit Gewerbebetrieben dienen. Daher ist fur das Erdgeschoss eine
hdhere Geschosshohe zu bertcksichtigen.

Abb. 14 Ansicht der Bahnhofstrasse, mégliche 3-geschossige Gebaude mit Walmdach in rot. Die roten Linien zeigen die
heutige und kiinftige zuldssige Fassadenhohe giebelseitig an

Gemass Art. 31 Abs. 3 des Baureglements sind in Kiesen bei einem Da-
chausbau zur Belichtung der Dachraume Lukarnen, Dachflachenfenster
sowie der Einbau von Quergiebeln oder Kreuzfirsten gestattet.

Da der Einbau von Quergiebeln und Kreuzfirsten das Gebaude hoher
erscheinen lasst, aufgrund der Traufe, welche nicht durchlauft, werden
sobald 3 Vollgeschosse in der 3-vollgeschossigen Dorfkernzone (DK3)
erstellte werden, ausschliesslich Lukarnen und Dachflachenfenster zu-
gelassen. Aufgrund der Tatsache, dass der Einbau von Quergiebeln und
Kreuzfirsten zu einer hoheren Erscheinung der Gebdude fuhrt, werden
in der 3-geschossigen Dorfkernzone (DK3) ausschliesslich Lukarnen und
Dachfldchenfenster zugelassen.

Das Baureglement wird in Art. 47 Abs. 2 wie folgt gedndert und erganzt: In
der Dorfkernzone 3-vollgeschossig ist bei der Realisierung von 3 Vollge-
schossen zur Belichtung der Dachrdume kein Einbau von Quergiebeln und
Kreuzfirsten zugelassen.

Abb. 15 Ansicht der Bahnhofstrasse; mdgliche 3-geschossige Gebdude mit Satteldach und Gauben in rot.
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Die Parzelle Nr. 383 wird vom kommunalen Ortsbilderhaltungsgebiet Uber-
lagert. Gemass Art. 58 GBR sind in diesem Gebiet Neu-, An- und Umbauten
optimal ins Ortsbhild einzufligen und der Charakter des Aussenraums ist zu
erhalten bzw. ortsbildgerecht zu erneuern. Fur die Beurteilung von Bau-
vorhaben ist eine in ortsbildpflegerischen Belangen anerkannte Institution
oder Fachperson beizuziehen.

Dadurch wird die Ortsbildvertraglichkeit von Neu- Um- und Anbauten gesi-
chert. Da es sich bei der 3-geschossigen Dorkernzone (DK3) um eine Zone
handelt, welche im Ortskern festgelegt wird und eine Verdichtung und
hohere Bauten zulasst, wird die Qualitatssicherung flr die Dorfkernzone
bei der Realisierung von 3 Vollgeschossen zusatzlich mit der Festlegung
eines qualitatssichernden Verfahrens gesichert.

Das Baureglement wird in Art. 47 Abs. 3 wie folgt geandert und erganzt:

In der Dorfkernzone 3-vollgeschossig sind Um- und Neubauvorhaben mit
3 Vollgeschossen in einem qualitatssichernden Verfahren zu entwickeln.
Im Verfahren sind unabhangige und in Gestaltungsfragen ausgewiesene

Fachleute beizuziehen.

3.6 Bau- und Zonenplananderung UeO «Tirmli»

Zum Erlass der Uberbauungsordnung wird der Planungsperimeter im
Zonenplan Siedlung der neuen Uberbauungsordnung «Turmli» zugewiesen
und der Abschnitt zur Sonderzone 2 «TUrmli» (Art. 45 GBR) aus dem Bau-
reglement gestrichen. Der Erlass der UeO «Trumli» erfolgt gleichzeitig zur
vorliegenden Zonenplananderung.

Die Auswirkungen der Zonenplananderung werden im Erlauterungsbericht
zur Uberbauungsordnung «Turmli» dargelegt.

Abb. 16 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 17 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand
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4. Auswirkungen (Bericht nach Art. 47 RPV)
4.1 Nachweise und Auswirkungen der Einzonung

Insgesamt wird vorliegend eine Flache im Umfang von 5'594 m?eingezont.
Davon ist eine Flache von 5'188 m? als Fruchtfolgeflache FFF inventarisiert
(vgl. Kap. 3.1). Nachfolgend werden die Voraussetzungen fur die Einzonung
von Kulturland, welches als FFF inventarisiert ist, in die Bauzone gemass
Art. 15 RPG sowie die damit einhergehenden kantonalen Voraussetzungen
(kantonaler Richtplan und Baugesetz) dargelegt.

Gemass Art. 8b Abs. 2 BauG durfen Fruchtfolgeflachen nur unter den im
Bundesrecht festgelegten Voraussetzungen eingezont werden, d.h. wenn
ein aus der Sicht des Kantons wichtiges Ziel ohne die Beanspruchung von
Fruchtfolgeflachen nicht sinnvoll erreicht werden kann. Es ist somit ein
kantonal wichtiges Ziel darzulegen und bei einer Einzonung in eine Wohn-,
Misch- oder Kernzone die Prafung von Alternativen unter Berlcksichti-
gung der Bestimmungen der Massnahmenblatter A_01 ,Baulandbedarf
Wohnen bestimmen” und A_07 ,Siedlungsentwicklung nach innen (SEin)
fordern” des kantonalen Richtplans erforderlich.

Die Einzonungsvoraussetzung werden vorliegend wie folgt erflllt:

4.1.1 Wichtiges kantonales zZiel

Im Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept RGSK 2021 finden
sich keine spezifischen Aussagen zur Zentrumsentwicklung in Kiesen. Die
Ubersichtskarte zeigt die Siedlungsbegrenzungslinien auf, welche die klare
Trennung von Baugebiet und Nicht-Baugebiet sicherstellen sollen. Diese
werden mit der vorliegenden Einzonung berlcksichtigt.
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Abb. 18 Ausschnitt Ubersichtskarte RGSK 2021. Braun: rechtsgliltige Bauzone, Dunkelgrin:
wichtige Siedlungsbegrenzungslinie ohne Interessensabwégung, Gelb: Erholungs-
schwerpunkt Kultur (Milchwirtschaftliches Museum in der UeO «Tirmli»), Violett:
Kapazitat Strasse MIV, Turkis. tbrige Massnahme LV, Blau: Vorranggebiet Siedlungser-
weiterung Arbeiten.
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Ein aus Sicht des Kantons wichtiges Ziel gemass Art. 11 Abs. 1 BauG ist
unter anderen die qualitatsvolle Siedlungsentwicklung innerhalb des
Siedlungsgebietes, insbesondere die Schaffung eines kompakten Sied-
lungskorpers. Denn mit dem Aufflllen von Bau- und Zonenlticken kann die
Siedlungsentwicklung nach innen unterstitzt und der Gestaltungsspiel-
raum erhoht werden.

Mit dem Siedlungsgebiet ist die generalisierte Abgrenzung der aktuellen
Bauzone gemeint, wobei kleinere einspringende Ecken sowie von Bau-
zonen umschlossene Landwirtschaftsinseln zum Siedlungsgebiet gezahlt
werden. Die einzuzonende Parzelle Nr. 482 in Kiesen ist zu drei Seiten von
Bauzonen umgeben und umfasst eine Flache kleiner als 2 ha (vgl. Abb. 4).
Gemass dem Merkblatt «Kompakter Siedlungskdrper und Fruchtfolgefla-
chen» des AGR entspricht dies den formulierten Voraussetzungen einer in
die Bauzone hineinragenden Landwirtschaftsflache im Sinne von Art. 11
BauV, welche zu einem kompakten Siedlungskérper gezahlt wird.

) \§'</‘
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Abb. 19 Bestehender Siedlungskérper grau, einzuzondnede Flache schraffiert (Quelle: amtliche
Vermessung und Zonenplan 1, eigene Darstellung)

4.1.2 Standortnachweis

Das Gebiet im Zentrum von Kiesen weist unter Berlcksichtigung und Beur-
teilung der vorhandenen Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde
ein hohes Verdichtungspotenzial auf. Die Ziele eines haushalterischen Um-
gangs mit den Ressourcen durch Verdichtung und eine gleichzeitige Ver-
besserung der Siedlungs- und Wohnqualitat konnen angegangen werden.
Nur mit dem Spielraum, welche die zusatzliche Fldche schafft, erscheint
eine Konzentration der 6ffentlichen Nutzungen im Zentrum wirtschaftlich
und ortsbaulich sinnvoll. Mit der Erstellung eines dichten Wohnquartieres

ecoptima



Alternative Stand-
orte

Baulandbedarf
Wohnen

Einwohnergemeinde Kiesen 24
Dorf- und Schulentwicklung

Zonenplan- und Baureglementsanderung
Erlduterungsbericht

kann die Konzentrierung und Modernisierung der Schule finanziert werden
und gleichzeitig die Zielsetzung als Gemeinde weiterhin eine attraktive
Wohngemeinde zu bleiben erreicht werden.

Innerhalb der Bauzonen weist die Gemeinde Kiesen wenige bis keine
Nutzungsreservern aus. Als Nutzungspotenzial wurde die Umstrukturie-
rung des Gewerbegebietes am Bahnhof gepruft, jedoch wird dieses Areal
weiterhin vom Gewerbebetrieb genutzt und steht nicht zur Verfigung.
Eine Umstrukturierung ist in den nachsten 15 Jahren nicht absehbar. Eine
Gesamtlbersicht der vorhandenen Innenentwicklungspotenziale wird im
Konzept zur Siedlungsentwicklung nach innen (SEin) dargelegt, welches
den weiteren Unterlagen zur vorliegenden Planung beigelegt ist.

Das Zentrum von Kiesen weist einzig eine weitere Siedlungslicke im
Bereich der Parzelle Nr. 735 auf, welche stdlich der Dorfstrasse liegt. Es
handelt sich ebenfalls um eine Flache in der Landwirtschaftszone und um
Kulturland. Da das Kulturland durch den Chaletweg von der angrenzenden
Fruchtfolgeflache abgetrennt ist, ist die Flache nicht als Fruchtfolgeflache
inventarisiert.

Gegen eine Bebauung dieser Flache sprechen folgende Grinde:

— Die Flache liegt im Umgebungsschutzgebiet. Es bezweckt den Schutz
der Beschaffenheit sowie die véllige Freihaltung der Umgebung von
Ortsbildteilen oder geschitzten Bauten und Landschaftselementen.
Damit werden namentlich Bauerngarten, Garten- und Parkanlagen samt
ihrer Einfriedungen und Wege sowie samtliche Einzelbaume, Baum-
gruppen und Baumgarten und die Bachldufe samt ihrer Uferbestockung
geschutzt. Auf der Parzelle Nr. 735 bestehen mehrere durch das Umge-
bungsschutzgebiet geschltzte Elemente.

— Die Parzelle wird vom Dorf durch das Fliessgewdasser Chise getrennt.
Dies wurde bei einer Bebauung eine direkte Erschliessung tber den
Gewasserraum bedeuten. Alternativ ware nur eine Erschliessung durch
bestehende Wohnquartiere, welche bereits Uber die Chise erschlossen
werden oder Uber die Landwirtschatftszone maglich.

- Zusatzlich wird die Parzelle von Gefahrengebieten mittlerer und gerin-
ger Gefahrdung Uberlagert. Ebenfalls befinden sich stdlich und westlich
der Parzelle in direkter Umgebung erhaltenswerte und schitzenswerte
Objekte des kantonalen Bauinventars auf welche Rucksicht zu nehmen
ist.

Aus den dargelegten Grunden ist eine Einzonung der Parzelle Nr. 735 als

Alternativstandort zur Realisierung der Wohnnutzung auszuschliessen.

4.1.3 Beanspruchung von Wohnbaulandbedarf

Mit der Erarbeitung des SEin Konzepts (vgl. weitere Unterlagen) erfolgt
auch die Berechnung des Wohnbaulandbedarfs. Die Gemeinde Kiesen ver-
fugt Uber einen theoretischen Wohnbaulandbedarf von 1.2 ha. Davon ab-
zuziehen sind die untberbauten Wohn-, Misch- und Kernzonen im Umfang
von 0.2 ha. Ein Abzug des Verdichtungspotenzials erfolgt nicht, da die fur
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Kiesen errechnete Raumnutzerdichte den Richtwert deutlich Ubersteigt.
Der tatsachliche Wohnbaulandbedarf liegt somit bei 1 ha, womit der Be-
darf einer Einzonung im Umfang von rund 5'460 m? zulassig ist.

4.1.4 Optimale Nutzung und qualitatsvolle Siedlungsentwicklung

Wird Kulturland eingezont, verlangt das Baugesetz (Art. 8a Abs. 2 Bst. b),
dass die beanspruchten Flachen im Sinne der zentralen Ziele der Raum-
planungsgesetzgebung optimal genutzt werden.

Die erforderliche OV-Erschliessung der Parzelle ist mit einer Erschlie-
ssungsklasse F (direkt an der Grenze der EGK D) vorhanden und entspricht
den Vorgaben des Baugesetzes. Zur Sicherung der Realisierung einer
hohen Nutzungsdichte wird eine minimale GFZo von 0.6 festgelegt. Dies
liegt Uber dem kantonalen Mindestmass von 0,45, das es einzuhalten gilt.
Sowohl die hohe Nutzungsdichte wie auch eine kompakte bzw. flachen-
sparende Anordnung der Bebauung wird mit der vorliegenden Zonen-
plandnderung sichergestellt.

Sicherstellung der Verfligbarkeit des Baulandes
Die Parzelle Nr. 482 befindet sich im Eigentum der Gemeinde Kiesen. Flr
das Bauland im Gemeindebesitz muss keine Sicherstellung bezuglich der
Uberbauung des Baulands nachgewiesen werden.

Fur die Einzonung der Teilparzelle Nr. 704 und die Teilparzelle Nr. 582 be-
steht eine Vereinbarung mit der Grundeigentumerschaft zum Verkauf des
Landes. Der Kaufvertrag muss bis zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage
der Zonenplananderung abgeschlossen werden.

Kompensation der Fruchtfolgeflache

Nach Art. 8b Abs. 4 BauG mussen durch Einzonung beanspruchte FFF
kompensiert werden. Die beanspruchte Flache im Umfang von 5'594 m?
wird mit noch nicht inventarisierter FFF auf der Parzelle Nr. 113 in der
Gemeinde Ruegsau kompensiert. Die FFF-Kompensationsflache wur-

de am 1. Mai 2025 beim Amt fur Gemeinden und Raumordnung mit der
Einreichung vollstandiger Unterlagen angemeldet (vgl. Bericht FFF vom
30.04.2025)

4.2 Ortsbild- und Denkmal

Das im Bauinventar als schitzenswertes K-Objekt verzeichnete Gebaude
an der Bahnhofstrasse 14 ist von der vorliegenden Zonenplananderung
betroffen. Zudem wird der Ostliche Rand der ZPP G von der Baugruppe A
«Schloss» Uberlagert.

ecoptima



Situation Ortsbild

Prozess und Aus-
wirkungen

Einwohnergemeinde Kiesen 26
Dorf- und Schulentwicklung

Zonenplan- und Baureglementsanderung
Erlduterungsbericht

le: Geoportal des Kt. Bern)

Der von der Zonenplananderung betroffene Bereich entlang der Bahnhof-
strasse sowie der Bereich in der zweiten Bautiefe der Allmendstrasse 2
befinden sich im kommunal festgelegten Ortsbilderhaltungsgebiet. Wah-
rend das Ortsbilderhaltungsgebiet entlang der Bahnhofstrasse unveran-
dert bleibt, wird es im Bereich der Allmendstrasse 2 reduziert.

In der Gemeinde Kiesen wird neu eine Regelbauzone eingeflhrt, die drei
Vollgeschosse zuldsst. Bis zur vorliegenden Zonenplananderung waren

im Gemeindegebiet nur in Gewerbezonen und Zonen mit Planungspflicht
mehr als zwei Vollgeschosse zuldssig. Der Bereich, der der Dorfkernzone
3-vollgeschossig neu zugewiesen wird, wird vom Ortsbilderhaltungsgebiet
Uberlagert.

Als Grundlage fur die vorliegende Zonenplandnderung wurde ein qualitats-
sicherndes Workshopverfahren durchgefihrt. Mit diesem Verfahren wurde
eine ortsbaulich vertragliche Losung gesucht. Dazu wurden die Ortlichen
Gegebenheiten analysiert und unterschiedliche Bebauungsvarianten
gepruft. Im Rahmen des Verfahrens wurden insbesondere die Auswirkun-
gen einer Einzonung auf die Baugruppe A und die darin verzeichneten
Objekte des Bauinventars berucksichtigt. In Bezug auf die Gebdudehohen
ist in Richtung der Baugruppe Rucksicht zu nehmen. Zudem wurde deut-
lich dass der Umgebungsschutz flur das denkmalgeschutzte Objekt an

der Bahnhofstrasse 14 zwar gesichert werden muss, dieser Raum jedoch
auch Potenzial fur die Schaffung von qualitatsvollen Aussenrdumen bietet.
Ebenfalls als wichtig flur die Einbettung und Vertraglichkeit der kunftigen
Entwicklung im Dorfzentrum wurde der Grinraum (Rasenspielfeld, gro-
ssere Spielflache) ohne Bebauung zur offenen Landschaft hin erachtet.
Zudem ist die Lage des kunftigen Wohnquartiers am Siedlungsrand zu
berlcksichtigen.
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Die Losungsvorschlage wurden von einem Begleitgremium beurteilt, das
sich u.a. durch unabhangige Fachmitglieder der Fachrichtungen Architek-
tur, Stadtebau, Landschaftsarchitektur sowie der kantonalen Denkmalpfle-
ge zusammensetzte.

Die im vorliegenden Baureglement aufgenommenen Bestimmungen
berlcksichtigen die dargelegten Auswirkungen auf den Orts- und Denk-
malschutz. Das Begleitgremium des Workshopverfahrens empfahl fur die
Vorhaben in der ZON Dorfzentrum/Schule sowie fur die ZPP G weitere
gualitatssichernde Verfahren (Wettbewerb, Studienauftrag). Mit der Vorga-
be eines qualitdtssichernden Verfahrens nach Art. 99a BauV wird dieser
Empfehlung nachgekommen. Auch fur einen allfalligen Ersatz der Gebau-
de in der neuen, drei Vollgeschosse umfassenden Dorfkernzone wird eine
Qualitatssicherung durch ein Verfahren sichergestellt. Im Rahmen dieser
Verfahren wird die Eingliederung der Bebauung in das Ortsbild sowie die
Bertcksichtigung denkmalgeschitzter Objekte erfolgen und beurteilt wer-
den. Damit wird dem Ortsbild ausreichend Rechnung getragen.

5. Verkehr, Erschliessung und Parkierung

Die Grundséatze der Eschliessung flr den motorisierten Verkehr werden
durch die Ubergeordneten Bestimmungen sowie die aufgenommenen Be-
stimmungen im Baureglement zur ZPP G, ZON Dorfzentrum /Schule festge-
legt. Die Erschliessung im Bereich der UeO «Turmli» wird mit den separat
zu erlassenden Uberbauungsvorschriften sichergestellt.

Die Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr im Perimeter der Zo-
nenplananderung ist mit den Erschliessungsklassen D und F ausreichend
gewahrleistet. In Gehdistanz befinden sich der Bahnhof Kiesen und die
Bushaltestelle Kiesen, Dorf.

In der vorliegenden Planung wurde der Fuss- und Veloverkehr stufenge-
recht bertcksichtigt. Die Bestimmungen zur ZPP G sind so gestaltet, dass
sie die Erschliessung des kunftigen Wohnquartiers fur zu Fuss Gehende
und Velofahrende berlcksichtigen.

Die Berechnung der Anzahl Abstellplatze erfolgt unter Bertcksichtigung
der Ubergeordneten Vorgaben. In der UeO «Turmli» erfolgt die Parkierung
gemass Festlegung in den UeO-Vorschriften.

In der ZPP G wird sichergestellt, dass die Parkplatze mit Ausnahme der
Besucherparkplatze unterirdisch angeordnet werden. Im restlichen Pla-
nungsperimeter konnen oberirdische Parkplatze vorgesehen werden.
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5.1 Larm

FUr die ZO6N Dorfzentrum/Schule gilt weiterhin die Larmempfindlichkeits-
stufe (ES) Il mit den definierten Grenzwerten. Im Planungsperimeter der
kinftigen dreigeschossigen Dorfkernzone (DK3) galt bisher die ES II. FUr
die neue gemischte Nutzung gilt wie Ublich die ES Ill. Die ES Ill in der
Dorfkernzone entspricht den Werten fir Nutzungen welche entlang der
Bahnhofstrasse bestehen. Es ist zu bertcksichtigen, dass gegenlber den
benachbarten Parzellen weiterhin die Immissionsgrenzwerte der ES Il
einzuhalten sind.

5.2 Geschiitzte Lebensraume

Von der Zonenplananderung sind keine Ubergeordneten geschutzten Le-
bensraume betroffen.

Im Perimeter der Zonenplananderung liegen auf kommunaler Stufe ge-
schutzte Baumreihen sowie geschutzte Einzelbaume. Diese sind auch
mit der vorliegenden Zonenplandnderung gemass den Festlegungen und
Bestimmungen der Grundordnung zu erhalten.

5.3 Energie

Es sind im gesamten Perimeter der Zonenplandnderung die Ubergeordne-
ten Bestimmungen (kantonalen Energiegesetzgebung KEnG) einzuhalten.

5.4 Naturgefahren

Der Perimeter der Zonenplandnderung wird in Teilbereichen von einem
Gefahrengebiet geringer Gefdhrdung Uberlagert. Da in der ZON Dorfzen-
trum / Schule sensible Nutzungen geplant sind, muss das Gefahrdungs-
potenzial mit Massnahmen beseitigt werden. Um die erforderlichen
Massnahmen zu definieren, wird flr die weiteren Planungsschritte ein
Gefahrengutachten erstellt.

5.5 Gewasserschutz

Der Perimeter der Zonenplananderung befindet sich im Gewasserschutz-
bereich Au. Das Areal befindet sich im Gewasserschutzbereich Au, wo-
durch fur Anlagen, welche unter dem mittleren Grundwasserspiegel
liegen, eine Ausnahmebewilligung erforderlich ist.
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5.6 Planungsbhedingter Mehrwert

Die Gemeinde Kiesen verflgt Uber kein Reglement zur Mehrwertabgabe.
Daher wird auf den planungsbedingten Mehrwert bei Einzonungen ge-
stltzt auf Art. 142 ff. BauG eine Mehrwertabgabe von 20 Prozent erhoben.
Bei der Einzonung von Grundsticken im Finanzhaushalt der Gemeinde,
wird die Gemeinde ebenfalls mehrwertabgabepflichtig. Gemass Art. 120b
Abs. 5 BauV hat der Gemeinderat bei Grundsticken im Finanzvermogen
sowohl die Mehrwertabgabe als auch der dem Kanton zufallende Anteil
von 10 Prozent mit Beschluss festzulegen.

Die Mehrwertabgabe bei Einzonungen wird fallig, wenn der planungsbe-
dingte Mehrwert durch Uberbauung oder durch Verausserung realisiert
wird.

5.7 Wirtschaftliche Tragbarkeit der Planung

Die Erneuerung der Schulinfrastruktur bedeutet fir die Gemeinde Kiesen
eine sehr hohe finanzielle Investition, die durch die Steuereinnahmen
gedeckt werden muss. Durch die Schaffung von attraktivem Wohnraum
auf gemeindeeigenem Land ist es moglich-kérnrer ein kleiner Teil die-
ser Investitionen durch zuséatzliche Einnahmen aus dem Verkauf und der

in der vorliegenden Planung neu festgelegte ZPP G ermoglicht zwar die
Schaffung von Wohnraum, der die Finanzierung des Schulraumangebots
unterstutzt. Berechnungen zur Wirtschaftlichkeit zeigen jedoch, dass der
Umfang der moglichen Wohnnutzung zu gering ist, damit die Gemeinde
die Finanzierung der neuen Schulinfrastruktur ohne zusatzliche Steuerein-
nahmen tragen kann.

5.8 Beurteilung aus raumplanerischer Sicht

Die vorliegende Planung entspricht den Grundsatzen einer haushélteri-
schen Bodennutzung, insbesondere der Trennung von Bau- und Nichtbau-
gebiet. Die Einzonung des als FFF inventarisierten Kulturlands fuhrt zu
einer kompakten Siedlungsentwicklung und ermaoglicht eine qualitatsvolle
und dichte Weiterentwicklung des Siedlungsgebiets der Gemeinde Kiesen.
Wie die dargelegten Auswirkungen aufzeigen, stehen der Einzonung und
Beanspruchung von FFF keine wesentlichen Interessen entgegen.

Die vorliegende Planung entspricht den Grundsatzen der Raumplanung
und erflllt die Vorgaben des kantonalen Richtplans.
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Auf regionaler Ebene ist das RGSK 2021 die behdrdenverbindliche Pla-
nung. Die vorliegende Planung der Gemeinde Kiesen entspricht den
Strategien und Zielsetzungen der Region Bern-Mittelland. Aufgrund seiner
OV-Erschliessung und dadurch seiner Lage auf der regionalen Entwick-
lungsachsen in Richtung Thun hat das Dorf Kiesen eine gewisse Bedeu-
tung fur die angrenzende Gemeinde Oppligen. Im RGSK 2021 wird flr die
regionalen Entwicklungsachsen ein Bevolkerungswachstum von 11,5 %
bis 2040 prognostiziert. Mit der vorliegenden Planung soll das Dorf Kiesen
entlang der regionalen Entwicklungsachse im zentralen Dorfteil weiter-
entwickelt werden. Die Planung bietet neben der Chance zur Verdichtung
gleichzeitig die Moglichkeit, die Siedlungs- und Freiraumqualitat aufzuwer-
ten und insbesondere den Dorfkern zu starken.

werder: Das Ziel, das Dorfzentrum attraktiver zu gestalten, eine qualitativ
hochwertige bauliche Weiterentwicklung des Siedlungsgebiets zu errei-
chen und sich somit als attraktive Wohngemeinde flr Familien im Aaretal
mit kurzen Wegen zu den Stadten Thun und Bern zu positionieren, kann
mit der vorliegenden Planung umgesetzt werden.

Folgende Themen sind fUr die vorliegende Planung nicht relevant, da am
Standort resp. in der Umgebung keine entsprechenden Objekte, Bauten
oder Anlagen vorkommen:

— Archaologie

- Wald

— Altlasten

— Storfallvorsorge
— Strahlungen

— Fliessgewasser

6. Verfahren

6.1 Verfahrensablauf

Die vorliegenden Anderungen erfolgen im ordentlichen Verfahren nach
Art. 58 ff BauG mit Mitwirkung, Vorprufung, 6ffentlicher Auflage und der

Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung. Es ergibt sich folgen-
der ungefahrer Ablauf:

Bis Mai 2025 Entwurf und Bereinigung der Anderungen
Juni 2025 Freigabe durch Kommission und Gemeinderat zur Mitwirkung
Juni/juli 2025 Mitwirkung und Mitwirkungsveranstaltung
August 2025 Freigabe durch Kommission und Gemeinderat zur Vorprufung

Sept. 2025 bis Feb.  Vorprufung durch das Amt fur Gemeinden und Raumordnung
2026
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Mai. 2026 Bereinigung nach Vorprufung / Beschluss Kommission und
Gemeinderat zur Auflage

Mai 2026 Offentliche Auflage

Juni 2026 Evtl. Einspracheverhandlungen

Aug. 2026 Beschlussfassung Gemeinderat

Sept./ Okt. 2026 Gemeindeversammlung

anschliessend Genehmigung AGR

6.2 Mitwirkung

Die Mitwirkung wird mit einer 6ffentlichen Auflage der Entwurfsdokumen-
te gewahrt. Im Rahmen der Mitwirkung sind alle interessierten Personen
eingeladen, Eingaben und Anregungen zuhanden der Planungsbehorde
einzureichen.

Zusétzlich zur 6ffentlichen Mitwirkungsauflage findet eine Informations-
veranstaltung flr alle interessierten Personen in Kiesen statt.

6.3 Vorpriifung

Im Rahmen der kantonalen Vorprufung pruft das Amt fur Gemeinden und
Raumordnung die vorliegende Planung unter Einbezug weiterer Fachstel-
len auf ihre Rechtmassigkeit.

6.4 Offentliche Auflage

Die Planungsunterlagen werden gemass Art. 60 Abs. 1 BauG wahrend 30
Tagen Offentlich aufgelegt. wahrend der Auflagefrist kdbnnen Personen, die
von der Planung betroffen sind, und berechtigte Organisationen schriftlich
und begrundet Einsprache erheben. Die Einsprachebefugnis richtet sich
nach Art. 35 ff. BauG. Allfallige Einspracheverhandlungen werden vor dem
Beschluss durch die Gemeindeversammlung durchgefihrt.

6.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung wird die
Planung dem Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) zur Genehmi-
gung eingereicht. Im Genehmigungsverfahren entscheidet das AGR Uber
allfallige unerledigte Einsprachen. Die Planungsunterlagen treten mit Pub-
likation der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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