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AUSGANGSLAGE

PLANUNGSANLASS UND HANDLUNGSBEDARF

GEMUSEBAU GUGGISBERG

Die Betriebsleiter Urs und Doris Guggisberg bewirtschaften einen auf Gemise-, Bee-
ren- Obst und Blumenanbau spezialisierten Landwirtschaftsbetrieb in Tagertschi. Auf
Uber 30 Hektar landwirtschaftlicher Nutzfliche werden liber 50 Gemiise- und auch
Uber 50 Blumenarten sowie Obst angebaut.

Abbildung 1 Drohnenaufnahme Gemiisebau Guggisberg, Betriebsstandort Feldmatt (2019)
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Abbildung 2 Lufbild massstabslos mit Markierung Betriebsstandort Feldmatt (Quelle: swisstopo)
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Infolge der stetigen Betriebsvergrosserung und wachsenden Direktvermarktung muss-
ten beim Betriebszentrum in der Feldmatt laufend bauliche Anpassungen vorgenom-
men werden. Im Jahr 2013 erhielt der Betrieb im Rahmen eines Gesamtbauentscheides
die Bewilligung zur Erstellung/Anpassung verschiedener betrieblicher Bauten sowie fur
den Einbau einer Wohnung in das Bauernhaus. Auf dieser Grundlage wurden seither ei-
nige Bauten realisiert, unter anderem die neue Lagerhalle mit Aufenthalts- und Sanitar-
raum, die Folientunnel fir Maschinen, der Autounterstand sowie der Uberdachte
Waschplatz.

PLANUNGSANLASS

Mit der Stellungnahme des AGR vom 20. November 2018 zum Bauvorhaben ,Erstellen
eines Einstellraumes fur Maschinen, Gerate und Paloxen® erwagt das AGR, dass die
kantonale Kommission zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder dem Bauprojekt
nicht zustimmt. Der OLK fehle nach wie vor ein Gesamtkonzept der Anlage.

Die OLK hélt in ihrem Bericht vom 30. Oktober 2018 fest, dass bereits im Bericht vom
16. Mai 2017 auf ein fehlendes Gesamtkonzept der Anlage verwiesen wurde und fiihrt
dazu aus: «Die Neubauten stellen sich als grosse massive Hallen um das alte Wohnge-
baude in die Landschaft. Sie nehmen keinen Bezug zu ihrer Umgebung oder der Topo-
grafie. Das Areal wirkt unstrukturiert, unruhig und tritt nicht als Einheit auf. Bauten und
Anlagen schneiden sich immer weiter unkoordiniert in die Landschaft. ... das «Gesamt-
konzepty ist nicht landschaftsvertraglich.»

Ferner halt die OLK Folgendes fest: «Die gestalterische Situation des Betriebes ist nicht
mehr tragbar und darf sich nicht weiter ungeordnet entwickeln. Ein langerfristiges Kon-
zept wird bendtigt und ist aufzuzeigen.»

5|2
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2.1

2.2

GEGENSTAND DES KONZEPTS

/WECK

Das vorliegende Konzept bezweckt, auf der Grundlage einer landschaftlichen Analyse
konzeptionelle Grundziige betreffend die gesamtlandschaftliche Einbettung fiir den
Betrieb Guggisberg aufzuzeigen. Auf dieser Grundlage wird der Entwicklungsrahmen
definiert und an Hand einer raumlichen Konzeption und Strukturierung die raumliche
Organisation des Betriebsstandorts Feldmatt aufgezeigt.

Das Konzept bildet die Grundlage:

— FUr die Formulierung der ZPP-Vorschriften, welche im Rahmen der laufenden Orts-
planungsrevision im Baureglement verankert werden.

— FUr die Bestimmung der Bebauungsstruktur und des Bebauungsmusters als Grund-
lage flr die Ausarbeitung einer Uberbauungsordnung UeO

— Flr die Formulierung der gestalterischen Anforderungen zur Anpassung des Bau-
vorhabens ,Erstellen eines Einstellraumes fiir Maschinen, Gerate und Paloxen®,
damit dieses in Ubereinstimmung mit den konzeptionellen Vorgaben, insbesondere
mit den Grossformen der Landschaft, steht. Hierzu wird auf der Grundlage des vor-
liegenden Konzepts ein separater Fachbericht mit den erforderlichen Anpassungen
zu Handen der Bauherrschaft verfasst.

ZIEL UND INHALT

Die Ziele des vorliegenden Konzeptes umfassen:

— erkennen der landschaftlichen Besonderheiten insbesondere von landschaftspra-
genden Reliefformen, Hofgruppen und pragender Strukturen auf der Grundlage ei-
ner Landschaftsanalyse.

— optimale Einpassung der erforderlichen betrieblichen Gebaudestrukturen in die
landschaftlichen Grossformen.

— Stérkung des Hofensembles durch gezielte Anordnung und Strukturierung der Bau-
ten und Anlagen.

— Formulierung von raumlichen Entwicklungsgrundsatzen fur die zukinftigen betrieb-
lichen Erweiterungen.

Das Konzept

— zeigt die rdumliche Strukturierung der umgebenden Landschaft sowie die land-
schaftspragenden Strukturen und Qualitaten auf.

— zeigt die gestalterischen Grundziige und Verhaltensweisen zur landschaftlichen In-
tegration der Gesamtanlage auf.

— definiert den Entwicklungsperimeter, die Bebauungsstruktur sowie das Bebau-
ungsmuster, um bestmdglich auf die jeweiligen landschaftlichen Voraussetzungen
und Qualitaten reagieren, resp. diese starken zu kénnen.
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LANDSCHAFTSANALYSE

LANDSCHAFTSPRAGENDE STRUKTUREN

Grundlage fiir das Konzept Integration Landschaft bildet die Analyse landschaftlichen
Strukturen. Der Betriebsstandort Gemiisebau Guggisberg liegt nordlich von Tagertschi
in leichter, gegen das Dorf abfallender siidexponierter Hanglage.

Die Landschaftskammer wird gegen Norden durch den Tagerishaldewald und Tennli-
wald gefasst. Im sldlichen Bereich bilden der Siedlungskorper von Tagertschi mit den
beiden 6stlich gelegenen Hofgruppen eine talseitig abschliessende Linie. Der Gelande-
kamm im westlichen Bereich schliesst die Gelandekammer gegen Miinsingen ab. Von
dieser Nord-Slid-verlaufende Gelandekante fallt das Geldnde gegen Miinsingen.

Die Bahnlinie hat als raumpréagendes anthropogenes Element eine stark zerschneiden-
de wie auch landschaftsstrukturierende Wirkung und bildet dadurch zwei Subraume,
welche die Gelandekammer in einen nordlich und einen stdlichen Teilbereich gliedert.
Der nordliche Subraum umfasst den Bahnhof Tagertschi mit den Wohnbauten Leba-
cher. Gegenliber dem Betriebstandort bildet das dazwischenliegende Kulturland eine
wichtige und raumlich strukturierende Griin-Zasur.

Die Kulturlandschaft im erweiterten Umfeld des Betriebsstandorts ist strukturiert durch
integrierende Grinstrukturen in Form von Einzelbdumen, Hochstammfeldobstgarten,
Baugruppen / Hecken. In Bezug auf den Betriebsstandort selbst bilden die landwirt-
schaftlichen Dauerkulturen im &stlichen Bereich (Obstanlage, Retentionsbereich mit
Beerenkulturen) wichtige Elemente der landschaftlichen Integration.

Defizite sind im Bereich des Betriebsstandorts, unter anderem auf Grund der Konkur-
renz von alten und neuen Bauten, der unklaren Abgrenzungen gegenlber der Land-
schaft, dem exponierten Parkplatz sudlich des Bauernhauses sowie der fehlenden Ein-
bettung durch verbindende Griinstrukturen wie z.B. Baume vorhanden.

Abbildung 3 Plan Landschaftsanalyse im Massstab 1:4°000 (siehe Anhang 1)
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4.1.2

KONZEPT

GRUNDZUGE DER LANDSCHAFTLICHEN INTEGRATION

Mit dem Konzept soll auf der Grundlage des definierten Perimeters «Entwicklung Hof-
gruppe» eine Griin-Zasur zum obliegenden Landschaftsraum «la» geschaffen und neue
Okonomiebauten als Abschluss des Landschaftsraumes «Ib» in Richtung Norden ver-
standen werden. Die Hofeingdnge, sowohl von Siiden als auch im Norden sollen gestal-
terisch geklart und durch Bauten und Bepflanzungsmassnahmen akzentuiert werden.
Mit den nachfolgenden Massnahmen sollen die Entwicklung und die Integration wie
nachfolgend beschrieben erfolgen:

RAUMBEGRENZUNG NEU (HART) / RAUMVERBUND

Im nérdlichen Bereich der Hofgruppe soll durch die kompakte Anordnung der Okono-
miebauten eine klare und harte Raumbegrenzung erfolgen. Die Bauten werden so an-
geordnet, dass die Z&sur in Form von durchfliessendem Kulturland (Raumverbund)
zwischen den Wohnbauten und den Hallen wie auch weiter entlang dem Bahndamm
gewabhrleistet bleibt und akzentuiert wird. Die Fassaden grenzen unmittelbar an das
Kulturland an und stehen im Griinen. Die Lagerung von Materialien wie auch die nordli-
che Durchfahrt sind nicht zugelassen. Im Bereich des Bahndamms wird mit integrie-
renden Grinstrukturen im Sinne von Einzelbdumen ein Ubergang zwischen der harten
nordlichen Raumgrenze wie auch der gegen Osten in die offene Landschaft fliessende
Bahndamm geschaffen.

Wirkung: Die grosse Gelandeform des Bahndammes wird als raumabschliessender Ri-
cken der Anlage Teil der Landschaft und starkt durch die klare Haltung den Land-
schaftsraum «la». Der noérdliche Hofzugang wird als Tor respektive als Eingang in die
Hofgruppe wahrgenommen.

GESTALTUNG ZUGANG HOFGRUPPE

Durch die bauliche Konzentration und Verdichtung im nordlichen Bereich wird ein kla-
rer Zugang zur Hofgruppe geschaffen. Im sidlichen Bereich erfolgt dies durch die bes-
sere gestalterische Einbettung des bestehenden Parkplatzes sowie weiterer gestalteri-
schen Massnahmen; insbesondere durch die Verwendung traditioneller und vorherr-
schender Landschaftsstrukturen wir Obstbaumreihen oder Einzelbaume.

Wirkung: Der Betriebsstandort hat zwei Adressen. Eine nordliche und riickwartige hart
ausgebildete sowie eine sudliche sanft eingebettete und mittels Hochstammfeldobst-
baumen gestaltete Adressierung.

INTEGRIERENDE GRUNSTRUKTUREN (WEICHE RAUMBEGRENZUNG)
Der nord-sud-verlaufende Gelandekamm im westlichen Bereich (Uberlagert mit einem
kommunalen Landschaftsschutzgebiet) kann mit neuen parallel laufenden Griinstruk-
turen verstarkt werden. Damit verbunden ist - in Abhangigkeit der Bauvorhaben - eine
Minimierung der Einsehbarkeit und Abgrenzung des Betriebsstandorts gegentiber dem
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Dorf Miinsingen moglich. Im dstlichen Bereich bildet die Obstanlage mit dem Retenti-
onsbecken einen nachvollziehbaren Abschluss. Das Retentionsbecken liegt in einem
naturlichen Ried-, Sumpfgebiet und soll in seiner Wirkung als Element der raumlichen
Abgrenzung des Betriebsstandorts akzentuiert werden.

HOFKERN / INTEGRIERENDE GRUNSTRUKTUREN (WEICHE RAUMBE -
GRENZUNG) / FREIHALTEN ANSICHT HOFGRUPPE

Innerhalb der Hofgruppe ist dem Hofkern ein spezielles Augenmerk beizumessen, da-

mit die Ablesbarkeit zwischen alten Bestandesbauten und neuen Okonomiebauten er-
halten bleibt. Damit verbunden ist die Sicherstellung der siidlichen Ansicht auf die alte
Hofgruppe als Kernelement und Identifikationspunkt des sich in Entwicklung befinde-

nen Betriebsstandorts. Der Parkplatz wird mittels punktuellen Baum-, Gehdlzelemen-

ten besser eingebettet.

Der Perimeter «Entwicklung Hofgruppe» wird im stidlichen Bereich so begrenzt, dass
eine klare raumliche Trennung zur Hofgruppe Moosmatt gewahrleistet bleibt.

VERKEHRSBERUHIGTER ABSCHNITT INNERHALB HOFGRUPPE

Die Verdichtung der Hofgruppe erfordert Massnahmen im Bereich der Gemeindestras-
se Tagertschi - Bahnhof Tagertschi. Ausgehend von Tagertschi durchzieht die Strasse
bereits zwei Hofgruppen, bevor der Betriebsstandort erreicht wird. Die klaren Zugange
zum Areal helfen mit, die lokalen Verkehrsfliisse zu verlangsamen. Weitere, tempore-
duzierende Massnahmen zur Gewéhrleistung der Verkehrssicherheit auf der Bahn-
hofstrasse sind im Rahmen der Ausarbeitung der Uberbauungsordnung festzulegen.

LANOPLAN | wor o

Abbildung 4 Plan Konzept im Massstab 1:4‘000 (siehe Anhang 2)
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5.1

ENTWICKLUNGSSTRATEGIE

GRUNDZUGE DER RAUMLICHEN ENTWICKLUNG

Der Plan Entwicklungsstrategie zeigt die Grundzlige der raumlichen Entwicklung inner-
halb des Perimeters «Entwicklung Hofgruppe» auf. Darin abgebildet ist ein maximaler
Betriebsausbau. Der Plan zeigt auf, in welchen Bereichen langfristig welche Bauten und
Anlagen realisiert werden sollen. Gleichzeitig dient er als Grundlage fir die Prifung der
landschaftlichen Integration gemass Konzeptvorgaben und der Verifizierung an Hand
der beiliegenden Modellvisualisierungen.

BEREICH HOCHBAUTEN

Im Bereich Hochbauten sind Okonomiebauten analog dem bestehenden, nérdlich des
Bauernhauses gelegenen Neubaus, vorgesehen. Die Okonomiebauten sind durch eine
zentrale Erschliessungsachse erschlossen und weisen eine einheitliche Materialisierung
und Bautypologie auf. Der nérdliche Abschluss bildet eine Holzfassade, die Okonomie-
bauten grenzen direkt an das Griinland. Erschliessungen sowie die Lagerung von Mate-
rialien sind ndrdlich der Fassade nicht zugelassen.

Damit die Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit wie auch den Verkehrsfluss mog-
lichst gering gehalten werden kdnnen, sind die raumliche Organisation und die betrieb-
lichen Ablaufe entsprechend zu gestalten.

MEHRSCHIFFHAUSER TYP ESPACE

Die Mehrschiffhauser bilden als kompakte Einheit den Kern der zukiinftigen bodenun-
abhangigen Produktion. Sie ordnen sich in der Hohe dem Bauernhaus wie auch der
Hochbauten unter.

TREIBHAUSER TYP SPID

Die Treibhauser des Typs Spid bilden 6stlich der Bahnhofstrasse die unterste Schicht.
In der H6he ordnen sie sich den Mehrschiffhdusern des Typs Espace unter und bilden
dadurch einen abgestuften Ubergang zur angrenzenden Kulturlandschaft. Auf Grund
der tendenziell exponierten Lage sind westlich der Bahnhofstrasse ausschliesslich
Treibhauser dieses Typs zugelassen.

FREIHALTEBEREICH

Die Freihaltebereiche bezeichnen Flachen, die vor Hochbauten sowie der Lagerung von
Maschinen, Geraten, usw. freizuhalten sind. Einerseits auf Grund der landschaftlich zu-
gewandten und exponierten Bereiche im Westen und Norden, aber auch im stidlichen,
dem Bauernhaus vorgelagerten Bereich.

Im unteren Freihaltebereich, 6stlich angrenzend an die Bahnhofstrasse, soll ein gros-
ses, erdverlegtes Wasserreservoir errichtet werden. Das Wasserreservoir wird im
Leichtbau mit Folienabdichtung gebaut. Das Wasserreservoir dient dazu, qualitativ gu-
tes Frischwasser flr die Bewasserung der Kulturen zu sammeln.

Die Ubrigen Flachen des Freihaltebereiches werden fiir die Anpflanzung von einjahrigen
und mehrjahrigen Freilandkulturen oder als Dauergriinland genutzt.



KONZEPTLANDSCHAFT

TRADITIONELLER HOFKERN

Kern des Betriebstandorts bildet die traditionelle landwirtschaftliche Gebaudegruppe.
Um dieselbe ist ein Puffer vorgesehen, welcher mittels einer typischen landlichen und

landwirtschaftlichen Umgebungsgestaltung den Hofkern insgesamt starkt. Der Bereich
sieht die Erhaltung und Freihaltung des traditionellen Kerns vor.
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Abbildung 5 Plan Entwicklungsstrategie im Massstab 1:4°000 (siehe Anhang 3)
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Agrarberatungen Santschi GmbH

1 Ausgangslage / Geschichte

Die heutigen Betriebsleiter Urs und Doris Guggisberg haben den elterlichen Landwirtschafts-
betrieb im Jahr 2000 GUbernommen. Seither wurde der vormals gemischtwirtschaftliche Be-
trieb (Milchviehhaltung, Acker- und Gemisebau) konsequent auf Gemiise-, Beeren- Obst

und Blumenanbau spezialisiert.

Bereits kurz nach der Betriebstibernahme wurde fir die Direktvermarktung der Produkte an
der Tagertschistrasse in Munsingen ein Hofladen eingerichtet. Dieser Hofladen fand rasch
sehr grossen Zuspruch bei den Einwohnern aus Munsingen und Umgebung. Dank dem wirt-
schaftlichen Erfolg konnte der Betrieb laufend ausgebaut werden. Im Laufe der Jahre konn-
ten landwirtschaftliche Flachen in der Umgebung zugepachtet werden. So werden heute auf
einer landw. Nutzflache von Uber 30 Hektaren Gber 50 Gemuse- und auch uber 50 Blumen-
arten sowie Obst angebaut. Ebenso konnte die Direktvermarktung in den betriebseigenen
Hofladen weiter ausgebaut werden. Die Hofladen an den Standorten Konolfingen, Gross-
héchstetten, Minsingen und Wichtrach erfreuen sich bei einer breiten Kundschaft einer

grossen Beliebtheit, die Laden werden sehr gut frequentiert.

Infolge der stetigen Betriebsvergrosserung mussten beim Betriebszentrum in der Feldmatt
laufend bauliche Anpassungen vorgenommen werden. Im Jahr 2013 erhielt Gemusebau
Guggisberg im Rahmen eines Gesamtbauentscheides die Bewilligung zur Erstel-
lung/Anpassung verschiedener betrieblicher Bauten sowie flr den Einbau einer Wohnung in
das Bauernhaus. In der Zwischenzeit konnten einige betriebliche Bauten realisiert werden.
So wurde die neue Lagerhalle mit Aufenthalts- und Sanitarraum erstellt, ebenso konnten die
Folientunnel fir Maschinen und der Autounterstand sowie der Uberdachte Waschplatz ge-
baut werden. Ebenfalls ein Teil der Gemulsetunnels und die Beerenanlage wurde bereits
realisiert. Im Frihjahr 2018 wurde ein Gesuch fur die Erstellung einer zusatzlichen Einstell-
halle eingereicht. Obschon die bestehenden und die geplanten Bauten vom LANAT stets als
zonenkonform und betrieblich erforderlich eingestuft wurden, verweigerte das AGR auf der
Grundlage des OLK-Berichts die Genehmigung weiterer Bauten ohne die vorgangige Erar-
beitung eines Gesamtkonzepts.

Das Gesamtkonzept wurde im Auftrag der landplan AG ausgearbeitet. Es zeigt neben der
landschaftlichen Einbettung den Entwicklungsperimeter sowie die Bebauungsstruktur und
das Bebauungsmuster auf. Ferner bildet es die Grundlage fiir die Formulierung der ZPP
Feldmatt und die in einem nachsten Schritt auszuarbeitenden Uberbauungsordnung UeO.
Der vorliegende Bericht umfasst den Bedarfsnachweis und die langfristige Entwicklungsstra-

tegie des landwirtschaftlichen Betriebs zu Handen der Behérde.
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2 Betriebliche Zielsetzung — Entwicklungsaussichten - Bedarfs-

nachweis

Auf dem Gemisebaubetrieb Guggisberg wird bereits heute ein Arbeitspensum von 35 Voll-
zeitstellen geleistet, die ZPP/UeO soll ermdglichen, dass der Betrieb Guggisberg die beste-

henden Arbeitsplatze sichern kann, und dass der Betrieb weiterentwickelt werden kann.

Oberstes Ziel der Betriebsleiterfamilie ist es, der lokalen Bevélkerung hochwertiges und ge-
sundes Gemdise in geeigneter und zeitgemasser Produktion, Portionierung und Konditionie-
rung anzubieten. Auch das Angebot an Beeren, Obst und Blumen soll weiter ausgebaut wer-
den. Die Betriebsgeschichte zeigt, dass Gemusebau Guggisberg mit dieser Zielsetzung den
Zeitgeist der heutigen Konsumenten genau trifft. Die Konsumenten sind gewillt lokal produ-
zierte und aufbereitete Produkte zu kaufen. Das lokal produzierte Gemiise und Obst geniesst
zudem sowohl aus ernahrungsphysiologischer als auch aus klimapolitischer Sicht einen her-
vorragenden Ruf. Dies im Gegensatz zu den tierischen Landwirtschaftsprodukten, welche

mit ricklaufigen Verkaufszahlen zu kampfen haben.

Aufgrund der Marktvoraussetzungen und der damit verbundenen hervorragenden Ge-
schéftsaussichten darf erwartet werden, dass der Gemusebaubetrieb Guggisberg weiterhin
einen Wachstumskurs verfolgen kann. Die Produktion kann einerseits gesteigert werden,
indem vermehrt Kulturen in geschitztem Anbau und kontrollierter bodenunabhangiger Nahr-
stoffversorgung angebaut werden. Zudem darf in Anbetracht des weiterhin starken Struktur-
wandels in der Landwirtschaft erwartet werden, dass Gemuisebau Guggisberg in Zukunft

weitere Flachen fir den Freilandanbau zupachten kann.

Da Gemilsebau Guggisberg die produzierten Gemise, Beeren, Obst und Blumen immer
auch selbst aufbereitet und vermarktet, fihrt das zu erwartende Produktionswachstum zu-
gleich zu einem erhohten Platzbedarf fir die Lagerung und Aufbereitung der Produkte. Der
Platzbedarf wird zusatzlich befeuert durch stetig hdhere gesetzliche Anforderungen, sei es in
der Aufbereitung der Produkte, wo z.B. in absehbarer Zukunft die ununterbrochene Kihlkette
vom Lager bis in das Verkaufslokal eingehalten werden muss. Auch im Bereich des Pflan-
zenschutzes ergibt sich ein absehbarer zusatzlicher Platzbedarf in dem z.B. eine Wasch-
und Filteranlage fur die Geratereinigung gefordert wird. Zeitgleich ist eine Entwicklung weg
vom synthetischen Pflanzenschutz hin zum Einsatz von hochtechnischen, mechanischen
und biologischen Pflanzenschutzsystemen im Gang. Dies erfordert wiederum zusatzlichen

Einstellraum fur die neuen technischen Gerate.
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Gemiusebau Guggisberg ist gewillt und motiviert, diese Herausforderungen anzunehmen. Die
Entwicklung soll auf der Grundlage klarer raumplanerischer Rahmenbedingungen mit hoher
Planungssicherheit erfolgen. Die Realisierung soll unter Bertcksichtigung der Marktbedurf-
nisse und gesetzlichen Anforderungen schrittweise erfolgen. Gemusebau Guggisberg will
dem Grundsatz wonach das betriebliche Wachstum vorwiegend eigenfinanziert erfolgen soll
auch in Zukunft treu bleiben. Die Entwicklungsstrategie soll daher schrittweise Uber eine

Planperiode von ca. 20 Jahren erfolgen.

Der konkrete Nachweis des Raum-, Flachenbedarfes wird mit der schrittweisen Entwicklung
und Realisierung jeweils im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gemass den (berge-
ordneten Bestimmungen erbracht (siehe dazu auch Fachbericht LANAT vom 10.08.2018,
Kapitel Beurteilung des Vorhabens: ,Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen speziali-
sierten Gemliisebaubetrieb, weshalb der effektive Bedarf an Lager- und Einstellrdumen auf-

grund der konkreten Nutzung nachzuweisen ist.”).

3 Erlauterung Nutzungskonzept (Plan Entwicklungsstrategie)
Gemisebau Guggisberg beabsichtigt, die betriebliche Entwicklung langfristig auf die boden-

abhangige und bodenunabhangige Produktion und Verarbeitung von Gemiise, Beeren und
Obst sowie weiteren pflanzlichen Erzeugnissen auszurichten. Die verstarkte Ausrichtung auf
die bodenunabhangige Produktion erfordert die Errichtung von Bauten, Anlagen, Infrastruktu-
ren und Verkehrswegen im Bereich der heutigen Hofgruppe. Nachfolgend werden die vorge-

sehenen Bauten und Anlagen fiur die einzelnen Planelemente erlautert.

3.1 Treibhauser Typ Spid
Diese Treibhauser werden genutzt fir die geschiitzte Produktion vielfaltiger Gemiise, Beeren
und Blumen. Der Anbau in diesen Treibhdusern kann sowohl bodenabhangig oder bodenun-

abhangig mit kontrollierter Nahrstoffversorgung erfolgen.

3.2 Mehrschiffhauser Typ Espace

Auch diese Treibhauser werden fir die Produktion von sensiblen Gemiuse-, Beeren und
Blumenarten in geschitztem Anbau genutzt. Die Nahrstoffversorgung der Pflanzen erfolgt in
der Regel bodenunabhangig mittels optimierter Steuerung uUber geeignete Substrate. Der
stirnseitige (westseiten) Bereiche der Mehrschiffhduser werden in der Regel mit planbefestig-
tem Boden versehen, damit die geernteten Produkte gleich vor Ort grobsortiert und gestapelt
werden kdnnen, damit sie in flr die weitere Einlagerung bzw. die weitere Verkaufsaufberei-
tung abtransportiert werden kdnnen. Ebenfalls die Langs- und Quergange werden planbefes-

tigt, damit die Ernteprodukte abgeflhrt werden kénnen.
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3.3 Hochbauten

Die Hochbauten sollen in Form von mdglichst stltzenfreien Hallen realisiert werden, damit
diese multifunktional, gemass den jeweils aktuellen Anforderungen genutzt werden kdnnen.
Die multifunktionale Nutzung betrifft die Bereiche Maschinen- und Gerateeinstellraum inkl.
Werkstatt, Gebindelagerung, Einlagerung von Gemise- und Obstprodukten in kontrollierte
Atmosphare (Kuhizellen, CA-Lager), die Aufbereitung fir den Verkauf (risten, waschen, ab-

packen) in den eigenen Hofladen.

Sowohl aus arbeitswirtschaftlichen wie auch aus verkehrstechnischen Griinden sollen die
Arbeitsketten so ausgelegt werden, dass madglichst wenig Querungen der Bahnhofstrasse
erfolgen. In der ersten Phase wird die ganze Produkteeinlagerung und die Aufbereitung in
den Hallen (bestehend und geplant) auf der Ostseite der Bahnhofstrasse erfolgen. Bei der
dereinstigen Realisierung der Hallenbauten auf der Westseite der Bahnhofstrasse, sollen
diese in einer ersten Phase vor allem fir die Remisierung der Maschinen und der Gerate
dienen, welche flur die Bearbeitung der Freilandfelder bendtigt werden. Im Endausbau wirde
dann die Einlagerung und Verarbeitung der gewichtsintensiven Kulturen wie Kartoffeln, Ka-
rotten und Zwiebeln erfolgen, welche von den Freilandfeldern direkt in den Bereich westlich

der Bahnhofstrasse angefuhrt werden.

3.4 Traditioneller Hofkern
Die Wohnungen im Bauernhaus und im Stoéckli werden von der Betriebsleiterfamilie und den
Eltern des Betriebsleiters bewohnt, ebenfalls Angestellte des Betriebes wohnen im Bauern-

haus und im Stockli. Eine bestehende Wohnung im Stdckli wird vermietet.

Der Okonomieteil des Bauernhauses wird firr die Lagerung und Verarbeitung von Gemiise

und Blumen genutzt.

3.5 Freihaltebereich
Der obere Freihaltebereich 6stlich angrenzend an die Bahnhofstrasse wird als Parkierungs-

anlage fur die Fahrzeuge der Mitarbeiter genutzt.

Im unteren Freihaltebereich dstlich angrenzend an die Bahnhofstrasse wird ein grosses, erd-
verlegtes Wasserreservoir errichtet. Das Wasserreservoir wird im Leichtbau mit Folienab-
dichtung gebaut. In diesem Wasserreservoir wird auschliesslich qualitativ gutes Frischwas-

ser fur die Bewéasserung der Kulturen gesammelt.
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Die Ubrigen Flachen des Freihaltebereiches werden fir die Anpflanzung von einjahrigen und

mehrjahrigen Freilandkulturen oder als Dauergrinland genutzt.

3.6 Retention

Die Retentionsanlage wird so dimensioniert, dass diese in der Lage ist, das bei Starkregen
anfallende Oberflachenwasser aufzufangen und danach kontrolliert und dosiert ablaufen zu
lassen. Auch um der Rechtsverwahrung des Nachbarn Rechnung zu tragen, wird der fach-

mannische Unterhalt der Anlage zugesichert.
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4 Abschliessende Bemerkungen

In Ergénzung zum vorliegenden Bericht wird — basierend auf dem Bedarfsnachweis — im
Gestaltungskonzept der landplan AG eine raumliche Verortung der betrieblichen Entwick-
lungsstrategie vorgenommen. Damit wird die Grundlage fiir die inhaltliche und raumliche

Festlegung der ZPP im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision geschaffen.

Mit der ZPP und der Uberbaungsordnung kann fiir den Gemiisebaubetrieb Guggisberg die
betriebliche und bauliche Entwicklung langfristig und unter klaren Voraussetzungen gesichert
werden. Es wird somit fur den prosperierenden Betrieb mdglich sein, die lokale Bevolkerung
mit einheimischen und gesunden Nahrungsmitteln zu versorgen. Fur die Behdrden kann
Klarheit fur die jeweiligen Baubewilligungsverfahren hergestellt werden, ihre Arbeit wird

dadurch wesentlich vereinfacht.
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