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1. Planungsgegenstand und Ausgangslage

1.1.  Ausgangslage und Revisionsgriinde

Die vorgesehene Zonenplananderung betrifft die Parzelle Nr. 2579. Sie liegt im
Sidosten von Burgdorf an der Hauptachse in Richtung Heimiswil im Ortsteil Fi-
schermatteli.

Die Firma Striby AG beabsichtigt, die heute stadtische Parzelle Nr. 2579 zu kau-
fen und gemeinsam mit den bereits erworbenen Parzellen Nr. 2577, 4022 und
4358 eine Wohnuberbauung zu realisieren. Die vorliegende Umzonung ist Vo-
raussetzung fir den Kauf der Parzelle.

Mit dem vorliegenden Planungsvorhaben wird eine einfach Arrondierung der Zo-
nengrenzen angestrebt. Dies im Hinblick darauf, dass die Parzelle zukinftig be-
baut werden oder als Spiel- und Aufenthaltsflache dienen kann.

Lage und Perimeter

Fischermdtteli

Abb. 1 Auszug RegioGIS Il — Zonenplan mit Perimeter, Stand 23. Juli 2018

1.2. Kommunale Planungsinstrumente und Grundlagen

1.2.1. Leitbild, kommunale Richtplane

Entwicklungsleitbild der Das Entwicklungsleitbild vom 22. Mai 2012 legt drei Stossrichtungen fest, welche
Stadt Burgdorf insgesamt 12 Strategien beinhaltet:

1. Lebendigkeit, politische Kultur und gesellschaftliches Engagement stéarken

2. Entwicklungspotenziale erschliessen und nutzen
3. Hochwertigen Lebensraum garantieren




1.2.2. Rechtsglltige Bau- und Zonenordnung

Z’dn/en'blén 2

Baureglement
Mischzone 3a

Baureglement
Griinzone

1.2.3. Revision Bau-

Im Zonenplan 1 der rechtskraftigen Bauordnung Burgdorf (Januar 2018) liegt die
Parzelle in der Mischzone 3a sowie zu einem Teil in der Griinzone. Die Parzelle
grenzt im Norden und Westen an die Mischzone 3a, im Osten an die Landwirt-
schaftszone und im Siden an die Griinzone.

Gemass Zonenplan 2 der rechtskraftigen Bauordnung Burgdorf (Januar 2018)
liegt das Gebiet teils in den Gebieten von geringer Gefahrdung. Im Bereich des
Heimiswilbachs ist ein Hochwasserschutzprojekt mit Revitalisierung vorgesehen.
Mit der Realisierung wiirde dieses Gebiet aus dem Gefahrengebiet mit erhebli-
cher Gefahrdung in das Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung transformiert
(siehe Kap. 1.2.4).

In der Mischzone 3a sind die folgenden Nutzungsarten zuléssig:

- Wohnen (= 30%)

- Arbeiten (Verkauf, Dienstleistungsbetriebe und massig stérendes Ge-
werbe; d.h. Nutzungen, die das gesunde Wohnen nicht beeintrachtigten)

- Kulturelle Nutzungen

- Gastgewerbe

- Nutzungen des Sexgewerbes sind nicht zulassig

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe 111.
In der Griinzone gilt grundsétzlich ein Bauverbot.

Erlaubt sind nur unterirdische Bauten, Unterniveaubauten sowie Bauten, die fir
die Pflege der Griinzone nétig sind.

und Zonenordnung, 2. Etappe

# Aktuell wird die baurechtliche Grundordnung in einer zweiten Etappe Uberarbei-
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Zonenplan 3,

BMBV

tet. Die Revision beinhaltet die Anpassung an die Verordnung Uber die Begriffe
und Messweisen im Bauwesen (BMBV) und die grundeigentiimerverbindliche

d Festlegung der Gewasserraume.

Die Gewasserraume werden im neuen Zonenplan 3 festgelegt. Die revidierten
Unterlagen werden aktuell vom Amt fir Gemeinden und Raumordnung vorge-
pruft.

Die vorgesehene Anderung hat keinen Einfluss auf die laufende Revision.

Der Heimiswilbach verlauft stidlich des Bearbeitungsperimeters. Der Gewésser-
raum betrifft die Parzellen Nr. 2578 und 4396 und verlauft somit ausserhalb des
Bearbeitungsgebietes.

1.2.4. Weitere kommunale bestehende Planungen und Grundlagen

Eigentumsverhaltnisse

Die Firma Striiby AG plant auf den Parzellen Nr. 2577 und 4358 eine Wohnuber-
bauung mit ca. 150 Wohneinheiten. Die Stadt Burgdorf beabsichtigt daher, die
direkt angrenzende Parzelle Nr. 2579 der Firma Striby zu verkaufen und somit
den Spielraum fur die neue Wohniberbauung zu vergrossern. Die Parzelle Nr.
4396, welche das Hochwasserschutzprojekt beinhaltet, bleibt weiterhin im Eigen-
tum der Einwohnergemeinde Burgdorf.




Legende

[ Einwohnergemeinde - 4262m?2 - 16.36%
[ Bomag AG - 914m2 - 3.51%

[ Striiby AG - 17'733 m2 - 68,06%
Beck AG - 3146m2 - 12.07%

Abb. 2 Grundbuchdaten, Stand Mai 2018

Parz. Nr. Flache (m2) Firma/ Institution

2577 12'382 Striby Immo AG

2578 3'146 H.P. Beck & S6hne AG

2579 4'262 Einwohnergemeinde Burgdorf

3464 1747 BKW Energie AG

4022 914 bomag PROZESS- UND VERPACKUNGSMASCHI-
NEN AG

4358 5'351 Striby Immo AG

4396 5'482 Einwohnergemeinde Burgdorf

Abb. 3 Liste der Grundeigentiimerlnnen, Stand Januar 2018

Hochwasserschutzprojekt
Heimiswilbach

Abb. 4 Auszug Wasserbauplan Hochwasserschutzprojekt mit Revitalisierung, Stand Februar 2018

Die Umsetzung des Hochwasserschutzprojektes ist im Jahr 2019 geplant. Allfal-
lige Anpassungen, insbesondere im Bereich der Erschliessung sind daher mog-
lichst bald in die Projektierung aufzunehmen. Die Erschliessung fiir den Unterhalt
ist im Falle eines Verkaufs mittels Dienstbarkeit sicherzustellen.




1.3. Ubergeordnete Rahmenbedingungen

1.3.1. Kantonale Inventare

Bauverordnung, Kulturland  Ein kleiner Teil der bestehenden Griinzone gilt als Kulturland gemass Art. 11a
der kantonalen Bauverordnung. Im Bereich des Kulturlandes ist somit eine
minimale Geschossflachenziffer oberirdisch von 0,9 einzuhalten.

Abb. 5 Auszug kantonales Geoportal, Hinweiskarte Kurlturland, Stand Juli 2018

Bundesinventar der Am-  |m Ziegelgut, stidwestlich des Bearbeitungsgebietes, liegt ein Amphibienlaichge-
ﬁg{%ﬁg‘g'ﬁggﬁgﬁ%ﬂ“ biet von nationaler Bedeutung. Fiir die Zonenplananpassung hat dies keine di-
Ortsfeste Objekte rekten Auswirkungen, im Baubewilligungsverfahren ist dies jedoch zu beriick-

sichtigen.
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Abb. 6 Auszug Bundesgeoportal, Amphibien Ortsfeste Objekte, Stand Juli 2018




1.3.2. Weitere Ubergeordnete bestehende Planungen und Grundlagen

Guteklassen offentlicher
Verkehr

Das Areal weist eine Erschliessung durch den offentlichen Verkehr der Gute-
klasse E auf.

Abb. 7 Auszug kantonales Geoportal, 6ffentlicher Verkehr Giiteklassen, Stand Juli 2018

1.4.  Planungsorganisation

1.4.1. Beteiligte Akteure und Zustandigkeiten

Organigramm

Die Stadt Burgdorf ist Eigentiimerin der betroffenen Parzelle. Sie koordiniert das
Verfahren und erarbeitet die notwendigen Grundlagen fir die geringfiigige Zo-
nenplananderung.

Genehmigungsbehdrde

Amt fiir Gemeinden und
Raumordnung

Stadirat Sibylla Streich
Stadt Burgdorf

Gemeinderat
Stadt Burgdorf

strategisch

operativ .
P Ausschussgremiumn

Stadtprasident
Stefan Berger

Bau- und Planungs- Leiter Baudirektion Leiter Immobilien

kommission Peter Hansenberger I Peter Krauchi
Leiterin Stadtentwicklung

Birgit Kurz

Direkte Anstosser
PL Stadtplanung
Corinna Buhlmann

- bomag Prozess- &
Verpackungsmaschinen AG

Abb. 8 Organigramm Stand Juli 2018




2. Planungsziele

Arrondierung Zonengren-
zen

Mit dem Planungsvorhaben wird eine Arrondierung der Zonengrenze vorgenom-
men und die zuklnftige Bebaubarkeit und Zonenkonformitat der Parzelle sicher-
gestellt. Mit der Anderung wird die Attraktivitat der Parzelle zum Verkauf gestei-
gert und die Moglichkeit zur inneren Verdichtung geschaffen. Mit einer zeitnahen
Umzonung soll die Uberbauung bzw. Entwicklung der Parzelle durch die Firma
Striby AG sichergestellt werden.

3. Planungsmassnahmen

3.1. Anderungen Bau- und Zonenordnung

3.1.1. Baureglement

Mischzone 3a

3.1.2. Zonenplédne

Zonenplan 1

Zonenplan 2

Der Teil der Grunzone wird neu der bestehenden Mischzone 3a zugefuhrt. Im
Baureglement sind damit keine Anpassungen notwendig.

Eine Flache von 1'407 m? Griinzone ist in die angrenzende Mischzone 3a umzu-
zonen, so dass die gesamte Parzelle Nr. 2579 in der Mischzone 3a liegt. Das
bestehende Gebaude soll zukiinftig gesamtheitlich in der Bauzone liegen. Damit
soll die Zonenkonformitat sichergestellt werden.

Im Zonenplan 2 werden keine Anpassungen vorgenommen, womit dieser nicht
Teil der vorliegenden Zonenplanénderung ist.

4. Ubereinstimmung mit den (ibergeordneten Planungen

Ubergeordnete Planungen

Es sind keine tibergeordneten Planungen betroffen.




5. Auswirkungen der Planung

5.1. Interessenabwagung

Bauverordnung, Kultur-
land

Gemass Kapitel 1.3.1 betrifft ein kleiner Teil der umzuzonenden Griinzone Kul-
turland. Die Einzonung von Kulturland erfordert eine Interessenabwagung.

A2ER

Abb. 10 Auszug Hinweiskarte Kulturland Geoportal Kanton Bern, Stand August 2018

Bei der Flache handelt es sich um weniger als 300 m? Kulturland. Somit gelten
die Anforderungen gemass Art. 11c, 11d, 11f, und 11g Abs. 1 des BauG nicht.
Nachfolgend dennoch einige Ausfilhrungen zur Interessenabwagung. Die nach-
folgenden Fotoaufnahmen zeigen, dass das Gebiet teils als Abstellplatz genutzt
wird und einen verwahrlosten Eindruck macht. Es ist eine mehrheitlich bestockte
Flache und wird heute nicht landwirtschaftlich genutzt. Mit der Mdglichkeit, dass
das Gebiet der Bauzone zugefihrt wird, kann die Parzelle gemeinsam mit den
benachbarten Parzellen entwickelt werden und zuklnftig bspw. als Aufenthalts-
und Spielbereich aufgewertet werden. Es kann ein allméhlicher Ubergang zum
direkt angrenzenden Hochwasserschutzprojekt und damit ein attraktiver Aussen-
raum geschaffen werden, dies insbesondere im Hinblick auf die neu geplante
Wohnuberbauung. Mit einer Umzonung kann das Gebiet somit einen klaren Mehr-
wert erfahren, im Gegensatz zur heutigen Nutzung.




6. Planerische Beurteilung und Wirdigung

6.1. Planung und Abstimmung raumwirksamer Tatigkeiten

Mobilisierung der inneren  Mit der Umzonung kann der Verkauf der Parzelle und damit der Einbezug in das

Nutzungsreserven geplante Wohnbauprojekt auf den angrenzenden Parzellen sichergestellt wer-
den. Ohne Umzonung kénnen das Nutzungspotenzial und die Spielrdume fir die
Uberbauung weniger ausgeschopft werden. Die Umzonung bedeutet keine Ein-
schrankung der Freiraumqualitat.

Ausgleich von Planungs-  Die Bebaubarkeit der Parzelle bleibt aufgrund der Parzellenform weiterhin be-
vorteilen grenzt. Auf einen Ausgleich des Planungsvorteils wird aufgrund dessen verzich-
tet.




7. Das Planerlassverfahren

7.1. Verfahren

Verfahren nach Art. 122
Abs. 7 BauV

Beschluss Auslésung
Verfahren

Offentliche Auflage

Beschluss Verfahren /
Bekanntmachung

Genehmigung

Das Verfahren kann geméss Auskunft vom 5. Juli des AGR (Sibylla Streich) im
geringflgigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV durchgefiihrt werden. Es wird
somit ein 6ffentliches Einspracheverfahren nach Art. 60 BauG durchgefuhrt mit
dem Hinweis, dass beabsichtigt wird, die Anderung im geringfiigigen Verfahren
durchzufihren.

Der Gemeinderat hat der Anderung des Zonenplans am 27. August 2018 zuge-
stimmt und beschlossen das 6ffentliche Einspracheverfahren nach Art. 60 BauG
fur die Zonenplanénderung durchzufuhren.

Die offentliche Auflage fand vom 6. September bis am 8. Oktober 2018 statt. In
der Einsprachefrist sind keine Einsprachen bei der Baudirektion eingegangen.

Am 29. Oktober 2018 hat der Gemeinderat beschlossen die Anderung im gering-
fugigen Verfahren weiterzufiihren. Gegen den Beschluss des Gemeinderats zur
Wahl des geringfigigen Verfahrens konnte nach Bekanntmachung, ab dem 8.
November 2018, innert 30 Tagen beim Amt fir Gemeinden und Raumordnung
AGR schriftlich und begrindet Beschwerde erhoben werden.

Nach Ablauf der Frist wurden die Unterlagen dem AGR zur Genehmigung einge-
reicht.

8. Anhénge und Beilagen

- Zonenplananderung vom 11. Dezember 2018




