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Geschaft Ortsplanungsrevision Miinsingen 2030 - Beschlussfassung Einzonung
ZPP AF "Im Stock" (Parzellen 2532, 744, 130)

Ressort Planung und Entwicklung

Protokollauszug e Gemeinderat Andreas Kagi
e  Abteilung Bau

Beilage e  Bestimmungen im Baureglement und auf den Zonenplanen siehe

Geschaft ,,Ortsplanungsrevision Miinsingen 2030 - Beschlussfas-
sung Grundordnung”

e Informationsblatt: In Kiirze - Einzonung ZPP AF ,,Im Stock”

Ausgangslage

Um dem Parlament eine differenzierte Beschlussfassung zu ermdoglichen, schlagt der Gemeinderat vor,
einzelne Zonen mit Planungspflicht separat zu beschliessen. Dazu gehort auch die ZPP AF ,,Im Stock” im
stidwestlichen Ortsteil von Miinsingen. Dieses Geschaft baut auf den Grundlagen und Erlauterungen der
Ortsplanungsrevision Miinsingen 2030 (siehe Geschéft , Ortsplanungsrevision Miinsingen 2030 - Be-
schlussfassung Grundordnung®) auf.

Das Gebiet Im Stock liegt heute in der Landwirtschaftszone. Mit der Einzonung der ZPP AF ,,Im Stock”
werden 3’617 m? bebaute und 8919 m? unbebaute Flichen der Bauzone zugewiesen. Die unbebauten
Flachen werden schon mehrere Jahrzehnte nicht mehr landwirtschaftlich genutzt und unterstehen nicht
dem bauerlichen Bodenrecht (BGBB). Die Parzelle Nr. 130 ist mit einem Landhaus und Nebengebduden
bebaut. Die Bauten haben im Jahr 1965 den damaligen Bau- und Planungsvorschriften entsprochen. Die
Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet gilt erst seit 1972 mit Inkrafttreten der damaligen Gewas-
serschutzgesetzgebung.

Die Parzelle Nr. 744 beinhaltet einen inzwischen verlandeten Teich, der zum Landhaus gehérte. Die Par-
zelle Nr. 2532 wurde friher als Baumschule bewirtschaftet und wird seit ca. zwei Jahren vom Pachter fir
zwei bis drei Hundesportveranstaltungen pro Jahr genutzt. Die Parzelle Nr. 2538 verbleibt in der Land-
wirtschaftszone.

Das Gebiet Im Stock stellt eine Siedlungsliicke dar. Das regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept
der Region Bern-Mittelland bezeichnet das Gebiet als Vorranggebiet Entwicklung Wohnen.

Der Gemeinderat ist der Meinung, dass an diesem Ort eine qualitativ hochstehende Uberbauung mit
Riicksicht auf die Umgebung richtig ist und den Zielen der Gemeinde dient. Dabei muss sichergestellt
werden, dass der angrenzende Raum der Giesse weiterhin geschiitzt bleibt. Auch auf die Bedurfnisse der
Nachbarschaft muss geblihrend Riicksicht genommen werden. Ein geeignetes planerisches Werkzeug
dazu ist eine Zone mit Planungspflicht.
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Ausschnitt Zonenplan 1 mit Areal ZPP AF ,Im Stock”

Sachverhalt

ZPP AF ,Im Stock”, Ortsteil Miinsingen

Aus Ricksicht auf die bebaute Umgebung und den Naturraum der Giesse ist im Gebiet Im Stock eine
qualitativ hochstehende Entwicklung nétig. Dabei sind viele verschiedene Ziele und Rahmenbedingun-
gen zu bericksichtigen. Mit dem Erlass einer ,,Zone mit Planungspflicht” kann stufengerecht geplant und
die Entwicklung gesteuert werden.

Die ZPP AF ,,Im Stock” bezweckt:

e die Schaffung einer attraktiven, gut gestalteten und dichten Wohniberbauung mit rund 30 bis 50
Wohnungen und qualitativ hochwertigen Aussenrdumen,

e die Gewahrleistung einer rationellen Erschliessung und Parkierung,

e die Beriicksichtigung und ein gut gestalteter Ubergang zum westlich angrenzenden Naturschutzge-
biet,

e die Erméglichung einer etappiert realisierbaren Bebauung innerhalb einer Uberbauungsordnung.

Zur Sicherung der ortsbaulichen Qualitat ist als Grundlage fiir die Uberbauungsordnung ein qualitatssi-
cherndes Verfahren durchzufiihren. Damit kdnnen die hohen Anforderungen unter Einbezug von Fach-
leuten und der Anspruchsgruppen erreicht werden.

Um die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum zu férdern, sind bei Gebaduden, die ausschliesslich
preisglinstige Wohnungen mit Kostenmiete enthalten, drei Vollgeschosse zulassig. Ohne Kostenmiete
sind es maximal zwei Vollgeschosse. Gebdaude mit Wohnnutzungen missen mindestens 15.00 m Abstand
zum Wald einhalten. In der Siedlung ist die maximale Anzahl Autoabstellpldtze gegeniiber den Anforde-
rungen der kantonalen Bauverordnung reduziert. Die Bebauung hat einen 6kologisch hochwertigen
Ubergang zum Gewésserraum der Giesse sicherzustellen sowie auf die Lirmimmissionen der Natio-
nalstrasse zu reagieren.
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Das Baureglement gibt flir das Gebiet ,Im Stock” folgende Gestaltungsgrundsatze vor:

e Die Bauvolumen und die Setzung der Neubauten sind so zu wahlen, dass sowohl in den Zwischenzu-
standen (Etappierung) als auch im Endzustand eine aus stadtebaulicher und freirdumlicher Sicht
gute Losung erreicht wird.

e  Neubauten auf den Parzellen Nrn. 2532 und 744 sind mit Flachdachern auszufiihren und stehen
stirnseitig zur Wald-Baulinie.

e Esist eine zusammenhangende, 6kologisch wertvolle Aussenraumgestaltung mit hoher Aufenthalts-
qualitat und moglichst wenig Bodenversiegelung sicherzustellen.

e Esistein dkologisch wertvoller und gestalterisch ansprechender Ubergang von der Siedlung zum
angrenzenden Naturschutzgebiet Aarelandschaft Thun-Bern sicherzustellen.

Weitere Grundsatze betreffen die Erschliessung und das Thema Energie.

Fiir weitere Informationen wird auf den Erlduterungsbericht zur Ortsplanungsrevision, Kapitel 6.3.3,
ZPP AF ,,Im Stock” verwiesen.

Fruchtfolgeflache

Auf der Parzelle Nr. 744 ist keine Fruchtfolgeflache ausgewiesen. Die Parzelle Nr. 2532 hingegen ist im
Kataster der Fruchtfolgeflichen enthalten (5083 m?). Diese Flache muss kompensiert werden, was
durch die Neu-Aufnahme eines Teils der Parzelle Nr. 100 in Trimstein ins kantonale Inventar der Frucht-
folgeflachen erfolgt.

Einsprachen

Betreffend der Einzonung der ZPP AF ,,Im Stock” sind 4 Einsprachen von Eigentliimerinnen und Eigentu-
mern angrenzender Liegenschaften eingegangen. Mit allen Einsprechenden wurden Verhandlungen ge-
fihrt. Drei Einsprachen blieben aufrechterhalten. Eine Einsprache wurde zuriickgezogen.

Die Einsprechenden moéchten auf die Einzonung verzichten bzw. sie wiinschen, dass das Parlament iber
diese ZPP einzeln in einem referendumsfahigen Beschluss abstimmt. Ein Einsprecher mdchte nur die be-
stehenden Gebdude einzonen.

Der Gemeinderat kommt dem Wunsch einer separaten Abstimmung entgegen. An der Einzonung in die
ZPP AF ,Im Stock” halt er jedoch fest. Sie ist flr die Entwicklung der Gemeinde wichtig. Die alleinige Ein-
zonung lediglich des bebauten Grundstiicks Nr. 130 fiihrt zu einer Bauzoneninsel und ware nicht geneh-
migungsfahig.

Folgen einer Ablehnung des Antrags

Bei der Ablehnung dieser Vorlage bleiben alle Parzellen in der Landwirtschaftszone. Die Ziele der Ge-
meinde betreffend Schaffung einer familienfreundlichen Wohniiberbauung kénnten nicht erreicht wer-
den. Die Nutzungsreserven im bereits bestehenden Gebaude kénnten zudem nicht genutzt werden.

Finanzen

Mehrwertabschdpfung

Die Einzonung fiihrt zu einer Wertsteigerung der betroffenen Parzellen. Nach Rechtskraft der Grundord-
nung wird der effektive Mehrwert bestimmt und verfiigt. Fallig wird die Abgabe bei einer Verdusserung
oder anlisslich der Uberbauung/Realisierung.

Erschliessung
Gemass Praxis der Gemeinde werden allfdllige Erschliessungskosten fiir Strassen und Wege zu 100 % auf

die Eigentliimerschaft (iberwalzt. Die Erschliessungskosten flir Abwasserentsorgung, Trinkwasser- und
Elektrizitatsversorgung werden durch Anschlussbeitrage und Geblihren gedeckt.

3von4



Antrag Gemeinderat

Der Gemeinderat beantragt dem Parlament folgenden

Beschluss:
1. Der Einzonung der Parzellen Nrn. 2532, 744, 130 (Ortsteil Miinsingen) in die ZPP AF ,Im Stock”
und den dazugehdrenden Bestimmungen im Anhang A des Baureglements wird zugestimmt.

Fir die Richtigkeit:

Barbara Werthmiiller
Sekretarin
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