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Ortsplanung / Revision 2018 / Erlass / 1. Lesung

Frau Prasidentin
Werte Mitglieder

1. Ausgangslage

Die letzte Ortsplanungsrevision in der Gemeinde Langnau wurde im Jahr 2013 in Kraft ge-
setzt. Durch Anderungen im Ubergeordneten Recht (Raumplanungsgesetz, kantonaler
Richtplan, Baugesetz und Bauverordnung) und die Einfihrung der neuen Verordnung dber
die Begriffe und Messweisen BMBYV ist eine Revision des Zonenplans und des Bauregle-
ments — der sogenannten baurechtlichen Grundordnung — erforderlich. Die Bestimmungen
der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde sind allgemein- und grundeigentimerver-
bindlich und werden deshalb in Form eines Reglements durch den Grossen Gemeinderat
erlassen. Die Stimmberechtigten kdnnen gegen diesen Entscheid das Referendum ergrei-
fen und so eine Gemeindeabstimmung Uber diesen Erlass erwirken.

Der Grosse Gemeinderat hat fiir die Uberarbeitung der Ortsplanung anlasslich seiner Sit-
zung vom 11. Dezember 2017 einen Rahmenkredit Gber Fr. 240'000.00 bewilligt. Die BHP
Raumplan AG wurde beauftragt, die Ortsplanungsrevision zu erarbeiten.

2. Vorgelagerte Planungen

Der Perimeter der Uberbauungsordnung Dorfkernschutzzone war 2013 von der Ortspla-
nungsrevision ausgenommen worden. Daher wurde ab Mitte 2014 der Richtplan Dorfkern
erarbeitet. Dieser zeigt den Handlungsbedarf und die Entwicklungsspielraume im Dorfkern
Langnau auf. Das teilrevidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz vom 01. Mai 2014 er-
teilt den Kantonen und Gemeinden den Auftrag, die Siedlungsentwicklung nach innen
(SEin) gezielt zu fordern. Aufgrund der gednderten Ubergeordneten Rahmenbedingungen
wurde das rdumliche Entwicklungskonzept (REK) aus dem Jahr 2012 (berarbeitet und die
Potenzialstudie SEin erarbeitet. Der Richtplan Dorfkern zeigt auf, wie die Uberbauungsord-
nung Dorfkernschutzzone abgeldst werden kann. Durch die Schaffung der Kernzonen 1
und 2 sowie einem Baulinienplan kann die Qualitat des Dorfkerns erhalten werden.

Das Uberarbeitete raumliche Entwicklungskonzept und die Potenzialstudie SEIn zeigen auf,
wo und wie Méglichkeiten und Handlungsbedarf fir Aufzonungen und Umstrukturierungen
bestehen.

Die Festlegung der Gewasserraume nach den Vorgaben der Ubergeordneten Gewésser-
schutzgesetzgebung wurde als separate Planung gestartet. Die Gewasserraumplane wur-
den vom Grossen Gemeinderat am 21. Juni 2021 erlassen. Die Genehmigung durch den
Kanton ist noch ausstehend.

3. Planungsphase

Die Planungsinstrumente (siehe unten) wurden vom Frihling 2018 bis Frihling 2019 erar-
beitet. Es wurde eine Arbeitsgruppe aus Vertretungen der Planungs- sowie der Baukom-
mission und der Bauverwaltung gebildet. Diese Arbeitsgruppe war das operative Entschei-
dungsorgan und verabschiedete inre Entscheidungen zuhanden der Kommissionen. In en-
ger Zusammenarbeit mit der BHP Raumplan AG wurden die folgenden Pléane, Vorschriften
und Inventare ausgearbeitet:



Baureglement

Verordnung Uber die Fachberatung

Zonenplan 1 Siedlung

Anderungsplan Zonenplan 1 Siedlung
Detailvermassung Zonenplan 1 Siedlung
Zonenplan 3 Landschaft (Nord)

Zonenplan 3 Landschaft (Std)
Landschaftsinventar — Inhalte Bund und Kanton
Landschaftsinventar — Inhalte Region Emmental
Landschaftsinventar — Inhalte Gemeinde
Baulinienplan

Erlauterungsbericht (Bericht nach Art. 47 RPV)

Die Revision der Ortsplanung wird im ordentlichen Planerlassverfahren nach Artikel 58 des
Baugesetzes des Kantons Bern durchgefihrt. Nach der Erarbeitung der neuen baurechtli-
chen Grundordnung sind die offentliche Mitwirkung, die kantonale Vorprifung, die offentli-
che Auflage, die Beschlussfassung und die Genehmigung durch den Kanton vorgeschrie-
ben.

Die Revision der Ortsplanung lag vom 27. Juni 2019 bis zum 30. August 2019 zur &ffentli-
chen Mitwirkung auf. Um die Bevolkerung umfassend zu informieren, wurde am 03. Ju-
li 2019 eine offentliche Informationsveranstaltung durchgefihrt, welche von rund 50 Perso-
nen besucht wurde.

Wahrend der Mitwirkungsfrist gingen 33 Eingaben ein. Sie wurden eingehend gepriift. Die
Stellungnahmen zu den einzelnen Eingaben und den jeweiligen Anregungen und Forde-
rungen wurden im Mitwirkungsbericht festgehalten. Darin ist auch ersichtlich, welche Ein-
gaben zu einer Anpassung der Ortsplanungsrevision gefiihrt haben. Der Gemeinderat folg-
te am 16. Dezember 2019 den Antragen der vorberatenden Organe (Arbeitsgruppe und
Kommissionen) und verabschiedetet die Revision der Ortsplanung zuhanden der kantona-
len Vorprifung.

Das kantonale Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) nahm mit dem Vorprufungs-
bericht vom 23. Oktober 2020 zur Ortsplanungsrevision Stellung. Es wurden einige materi-
elle und formelle Genehmigungsvorbehalte sowie einige Korrekturhinweise angebracht.
Das Dossier wurde aufgrund des Vorprufungsberichtes bereinigt. Im Anhang 3 des Erlaute-
rungsberichtes sind die Zusammenfassung und der Umgang mit den Vorbehalten und Hin-
weisen ersichtlich. Das bereinigte Dossier wurde dem AGR zur erneuten Prufung zuge-
stellt. Im ergdnzenden Vorprifungsbericht vom 29. September 2021 wurden erneut einige
Genehmigungsvorbehalte formuliert; sie werden im Anhang 4 des Erlauterungsberichtes
thematisiert Nach der erneuten Bereinigung wurde das Planungsdossier am 21. Novem-
ber 2022 vom Gemeinderat zuhanden der &ffentlichen Auflage verabschiedet.

Die offentliche Auflage fand vom 08. Dezember 2022 bis am 06. Februar 2023 statt. Wah-
rend der Auflagefrist gingen acht Einsprachen ein. Bei den Einspracheverhandlungen wur-
den eine Einsprache vollumfanglich und zwei Einsprachen teilweise zurlickgezogen, da der
Gemeinderat inzwischen die entsprechenden Anderungen vorgenommen hatte. Bei drei
Einsprachen wurde auf eine Einspracheverhandlung verzichtet, da der Gemeinderat den
Einsprechern die entsprechenden Anpassungen in Aussicht gestellt hatte. Das Planungs-
dossier wurde entsprechend bereinigt und wird nun dem Grossen Gemeinderat zum Erlass
vorgelegt.



Planerische Massnahmen und wichtige Anderungen

Das Baureglement (BR) der Einwohnergemeinde Langnau i. E. bildet zusammen mit den
Zonenplanen 1 Siedlung, 2 Naturgefahren und 3 Landschaft, der Detailvermassung zum
Zonenplan 1 Siedlung sowie den Gewasserraumplénen | bis VI (separate Planung) die bau-
rechtliche Grundordnung flur das gesamte Gemeindegebiet. Das neue Baureglement wurde
auf Basis des kantonalen Musterbaureglements (Stand: 01. April 2017) Uberarbeitet und
weist dessen Aufbau und Systematik auf.

Nachfolgend die Erlauterungen zu den wichtigsten Anderungen der vorliegenden baurecht-
lichen Grundordnung:

Baureglement
Mit der Umsetzung der Verordnung uber die Begriffe und Messweisen BMBV werden viele

neue Bezeichnungen verwendet. Statt des "gewachsenen Terrains" gilt neu das "massge-
bende Terrain". Als Gebaudehdhe wird neu die traufseitige Fassadenhohe verwendet. Die
Ausnutzungsziffer gibt es nicht mehr. Wo erforderlich, wird neu die Geschossflachenziffer
verwendet. In den normalen Bauzonen wird darauf verzichtet, eine Geschossflachenziffer
festzulegen. Diese kommt jeweils bei Zonen mit Planungspflicht und Uberbauungsordnun-
gen zur Anwendung.

Viele bestehende Regelungen wurden in das neue Baureglement Gbernommen. Neu wird
eine Kernzone eingefiihrt. Diese Ubernimmt weitgehend die Aufgabe, welche bisher der
Uberbauungsordnung Dorfkernschutzzone zukam. Zusétzlich sollen in der Kernzone Um-
nutzungen zu Wohnzwecken im Erdgeschoss erschwert werden, damit der Dorfkern wei-
terhin mit gewerblichen Nutzungen belebt werden kann.

Die Bestimmungen zur Bau- und Aussenraumgestaltung (Art. 30 bis 38) wurden neu formu-
liert, ohne dass die bestehenden Regelungen komplett neugestaltet worden sind. Jedoch
werden Stein- und Schottergarten auf 10 Quadratmeter beschrankt. Neu werden auch Aus-
sagen Uber die Stellung der Bauten, zur Fassadengestaltung und zum Gestaltungsspiel-
raum gemacht.

Artikel 39 widmet sich der Qualitatssicherung. Die neue Fachberatung soll die Planungs-
und Baubewilligungsbehorde bei Planungsgeschéaften und Baugesuchen beraten, welche
flr das Landschafts- und Ortsbild von Bedeutung sind oder besondere baurechtliche und
gestalterische Fragen betreffen.

Die Artikel 41 bis 45 regeln die Energie und die Siedlungstkologie. Die oft geforderte Solar-
oder Photovoltaikpflicht kann auf kommunaler Ebene nicht gefordert werden, da dies das
ubergeordnete Recht nicht zulasst. Neu missen Bauten, Anlagen und private Aussenrau-
me aber so gestaltet werden, dass sie einen Beitrag zum 6kologischen Ausgleich innerhalb
des Siedlungsgebiets leisten.

Zonenplan 1 Siedlung

e In der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird auf grossflachige Einzonungen verzich-
tet. Eingezont werden lediglich Parzellen, welche vorhandene Bauzonenllicken
schliessen — oder kleinere Flachen, welche faktisch schon heute der Bauzone zugehdé-
rig sind. Die einzige grossere Veradnderung betrifft die Einzonung E6 an der Ba-
reggstrasse. Die Einzonung wird mit einer flachengleichen Auszonung auf derselben
Parzelle ausgeglichen.

¢ Im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen (Sein) werden die Gebiete
"Mooseggstrasse West" (von W2 auf W3), "Sonnenfeld" (von W3 auf W4) und teilweise
das Gebiet "Mooseggstrasse Ost" (von W2 auf W3) aufgezont. Dies bedeutet, dass ein
Geschoss hoher gebaut werden kann.

e Im Hinterdorf wird ein Teil der bisherigen Mischzone 2 in die Mischzone 3 aufgezont.

e |Im Bereich Guterstrasse / Schlachthausweg wird eine Mischzone 4 eingeflhrt.



e Die markanteste Aufzonung erfolgt in der Arbeitszone im Schérischachen. Die Art der
Nutzung bleibt unverandert, jedoch wird die Fassadenhdhe so angepasst, dass zwei
weitere Vollgeschosse ermoglicht werden.

¢ Es werden diverse Umzonungen vorgenommen, um die Nutzungsplanung den vorherr-
schenden Verhaltnissen anzupassen. Die markentesten Umzonungen erfolgen im
Dorfkern. Mit der Aufhebung der Uberbauungsordnung Dorfkernschutzzone werden
verschiedene Parzellen mit eher offener Bauweise der Kernzone 1, diejenigen mit ge-
schlossener — oder annahernd geschlossener — Bauweise der Kernzone 2 zugewiesen.

e Einige Parzellen nérdlich der Alleestrasse werden wegen der offenen Bauweise der
Kernzone 1 zugewiesen und liegen neu innerhalb des Ortsbildschutzperimeters.

e Das Dreieck zwischen Schlossstrasse, Rosenstrasse und Dorfstrasse, welches bisher
der Mischzone M3 zugewiesen war, liegt neu innerhalb des Ortsbildschutzgebiets und
wird aufgrund der offenen Bauweise neu in die Kernzone K1 umgezont.

Zonenplan 3 Landschaft

Der Zonenplan 3 Landschaft (Teil Nord und Teil Sid) enthalt die einzelnen Gebiete und
Objekte der Ortsbild- und Landschaftspflege mit Bau- und Nutzungsbeschrankungen (vgl.
auch Kapitel 5 des Baureglements). Darin werden die Ortsbildschutz-, Landschaftsschutz-
und Landschaftsschongebiete grundeigentimerverbindlich festgelegt. Weitere Angaben
wie archaologische Schutzgebiete, Trockenstandorte und historische Verkehrswege aus
ubergeordneten Planungen werden in den Zonenplan 3 Landschaft Gbernommen und fest-
gelegt.

Baulinienplan
Die Baulinien gemass UeO Dorfkernschutzzone wurden in den Baulinienplan mit Vorschrif-

ten Uberflhrt, geprift und teilweise angepasst. Zudem werden weitere Baulinien innerhalb
des Wirkungsbereichs festgelegt. Der Wirkungsbereich des Baulinienplans entspricht dem
Ortsbildschutzgebiet gemass Zonenplan 1 Siedlung. Die Baulinien gehen den allgemeinen
Abstandsvorschriften vor und unterteilen sich weiter in Gestaltungsbaulinien und Hilfsbauli-
nien. Mit den Gestaltungsbaulinien wird das Bauen an die Baulinie vorgeschrieben, Lage
und Umriss von Gebauden werden allseitig bestimmt, und der Verlauf einer Fassadenflucht
wird festgelegt. Hilfsbaulinien geben die Linie an, bis zu welcher gebaut werden darf, sofern
nicht weitergehende allgemeine Abstandsvorschriften bestehen. Der Baulinienplan ent-
spricht planungsrechtlich einer Uberbauungsordnung, die nicht auf einer Zone mit Pla-
nungspflicht beruht. Deshalb ist der Grosse Gemeinderat fir den Erlass zustandig.

Aufhebung von Planen

Mit der vorliegenden Revision der Ortsplanung wurde geprUft, ob veraltete Plane (formal
oder inhaltlich) aufgehoben werden kénnen. Die Inhalte des kommunalen Landschaftskon-
zepts (LKV) wurden einerseits in die Landschaftsinventare und andererseits in den Zonen-
plan 3 Landschaft (berflihrt. Die Plane aus dem Jahr 1977 werden aufgrund ihres Alters
aufgehoben. Die Kompetenz zur Aufhebung der Plane liegt beim Gemeinderat. Die nach-
folgenden Plane konnen dabei aufgehoben werden:

e Kommunales Landschaftskonzept (LKV) vom 18. Marz 2002

Strassennetz Erschliessungsrichtplan vom 25. September 1977

Iifistal Teil Langnau; Nutzungsrichtplan vom 25. September 1977

Bauliche Massnahmen Erschliessungsrichtplan vom 25. September 1977

Basis- und Detailerschliessung Erschliessungsrichtplan vom 25. September 1977
Ganzes Gemeindegebiet Nutzungs- und Erschliessungsrichtplan vom 25. Septem-
ber 1977

Vorberatende Behorden

Die Planungskommission sowie die Baukommission befassten sich mehrmals mit der Orts-
planungsrevision. Beide Kommissionen stimmen der Ortsplanungsrevision zu und bean-
tragten den Erlass durch die zustandigen Gremien.



Der Gemeinderat befasste sich ebenfalls anlasslich mehrerer Sitzungen mit der vorliegen-
den Ortsplanungsrevision. Anlasslich seiner Sitzung vom 23. Oktober 2023 stimmte er der
Ortsplanungsrevision zu und verabschiedete das Geschaft zuhanden des Grossen Ge-
meinderats.

Aufgrund dieser Ausflihrungen beantragen wir lhnen, folgenden B e s c hlu s s zu fassen:

1. Der Ortsplanungsrevision - bestehend aus dem Baureglement, dem Zonenplan 1
Siedlung, der Detailvermassung Zonenplan 1 Siedlung, dem Zonenplan 3 Landschaft
(Teil Nord und Teil Siid) und des Baulinienplans — wird erlassen.

2. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Berichterstatter: Gemeinderat Niklaus Mdller
Ressortvorsteher Planungswesen

3550 Langnau, 09. November 2023

Im Namen des Gemeinderates

7 P A

Walter Sutter Samuel Buri
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
Beilagen:

° Baureglement

Auf www.langnau-ie.ch einsehbar:

Zonenplan 1 Siedlung

Detailvermassung Zonenplan 1 Siedlung
Zonenplan 3 Landschaft (Nord)

Zonenplan 3 Landschaft (Sud)
Baulinienplan

Erlduterungsbericht Ortsplanungsrevision
Entwurf Verordnung (iber die Fachberatung



