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1. Ausgangslage
1.1 Einleitung

Das Areal der enemaligen Gipsfabrik der Rigips AG am Seeufer des Thu-
nersees in Leissigen wurde vor 1980 ausserhalb des Siedlungsgebietes
erstellt. Oberhalb des Fabrikareals befindet sich das Abbbaugebiet, der
Gips-Steinbruch, welcher mit der Uberbauungsordnung (UeO) «Rigips» von
2016 planungsrechtlich gesichert ist. Mit dem Verkauf beider Teil-Bereiche
des Areals durch die Rigips AG im Herbst 2020, gehdrt das Fabrikareal neu
der AG Balmholz, Tochterfirma der Frutiger Gruppe und der Gips-Stein-
bruch der Firma Vigier Ciments SA.

Abb. 1 Luftbild des Fabrikareals am rechten oberen Bereich des Thunersees und des Abbau-
gebiets (Quelle: www.geo.admin.ch)

Die AG Balmholz will den optimal erschlossenen Standort und die dort
vorhandenen Maschinen, insbesondere die Steinmuhle, zukunftig zur
Herstellung von nachhaltigem Steinmehl als Ersatz der Flugasche (Ver-
brennungsprodukt) im Beton nutzen. Aus dem Werk Balmholz, auf der
gegenuberliegenden Seeseite sollen dazu kunftig taglich 8 LKW Ladungen
Steine zum Areal transportiert und hier zu Steinmehl verarbeitet wer-
den. Das Endprodukt wird regional mittels LKW und Uberregional mittels
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GUterzugen ausgeliefert. Zu diesem visionaren Zweck hat die AG Balmholz
im Frahjahr 2022 eine Baubewilligung fur die Erstellung einer Verladeanla-
ge sowie zum Abbruch von diversen nicht bendtigten Gebaudeteilen und
Anlagen erhalten. Fur die kunftige Produktion des Steinmehls wird ein Teil
der bestehenden Gebdude, samtliche Infrastruktur wie der Eisenbahn-
anschluss, der 40 Tonnen Strassenkorridor und der Transitgasanschluss
zwingend benotigt. Neubauten sind momentan nicht vorgesehen.

1.2 Standort

Das Fabrikareal befindet sich in unmittelbarer Ufernahe des Thunersees.
Vorgelagert verlauft direkt angrenzend das Strassenviadukt der National-
strasse 8. Sudlich angrenzend verlauft die Bahnstrecke Spiez - Interlaken
Ost, mit dem Portal des Leissighadtunnels im sudwestlichen Teil im Be-
reich des ehemaligen Forderanlagen-Turms. Der Hang oberhalb des Areals
(stdlich) und der Bahnlinie sowie das nordwestlich anschliessende Gebiet
ist bewaldet. Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt tber
die ehemalige Hauptstrasse, welche direkt an die Nationalstrasse 8 ange-
schlossen ist.

B ¥ 2 : LA
Abb. 2 Luftbild mit Planungsperimeter (Quelle: www.geo.admin.ch)
Der Planungsperimeter umfasst die durch die ehemalige Gipsfabrik
belegte Parzelle Nr. 615, die sich im Besitz der AG Balmholz befindet.
Zusatzlich wird ein Teil der Parzelle Nr. 13 im Eigentum des Bundesamtes
fur Strassen (ASTRA) sowie Nr. 817, welche sich im Besitz der BLS Netz AG
befindet und auch das Anschlussgleis «Gleis 1» fr die AG Balmholz mit
umfasst, einbezogen. Die Gesamtflache des Wirkungsbereichs der vorlie-
genden Uberbauungsordnung betragt 4'445 m2.
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Abb. 3 Ausschnitt amtliche Vermessung mit Planungsperimeter (rot) (Quelle: Geoportal Kanton Bern)
1.3 Planungsrechtliche Ausgangslage
1.3.1 Gemeinde
Zonenplan Die Parzelle Nr. 615 mit ihren altrechtlich erstellten Gebauden ist heute

keiner Bauzone zugewiesen (vgl. Abb. 4). Flr altrechtliche Bauten und
Anlagen ausserhalb der Bauzone gelten keine besonderen Vorschriften
hinsichtlich Dach- und Fassadengestaltung sowie Gebaudehohe, die Ge-
bdudevolumen kbnnen aber nur sehr beschrankt umgenutzt, ausgebaut
und erweitert werden.
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Abb. 4 Auszug baurechtliche Grundordnung Gemeinde Leissigen, Zonenplan Nr. 2.
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1.3.2 Region

Gemass Richtplankarte des Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungs-
konzepts (RGSK) der Regionalkonferenz Oberland Ost sind flr das Areal
keine Massnahmen definiert. Einzig fur den Langsam- und motorisierten
Individualverkehr sind ausserhalb des Areals Massnahmen definiert.

1.3.3 Kanton

Die Einzonung von Arbeitszonen ist gemass Massnahmenblatt A_05
(Baulandbedarf Arbeiten) des kantonalen Richtplans zu beurteilen. Die
Anforderungen sind danach differenziert, ob es sich um eine Einzonung
von lokaler oder um eine von regionaler respektive kantonaler Bedeutung
handelt. Bei Einzonungen von regionaler Bedeutung wird unterschieden
zwischen Einzonungen in Vorranggebieten SE Arbeiten (RGSK) und Arbeits-
zonen mit (teil-)regionaler Bedeutung.

Arbeitszonen mit (teil-)regionaler Bedeutung wie vorliegend, haben eine
untergeordnete Bedeutung und dienen dem eher regional ausgerichteten
Gewerbe. Mit dem Einzonungsbegehren ist der Bedarf aus regionaler Sicht
zU begrinden und aufzuzeigen, dass die Arbeitszone nicht in einem Vor-
ranggebiet Siedlungserweiterung Arbeiten realisiert werden kann. Weiter
sind Alternativen in unuberbauten Arbeitszonen von regionaler Bedeutung
innerhalb der Gemeinde oder im davon ausgehenden funktional-raumli-
chen Zusammenhang (15 km Radius) zu prufen.

1.4 Problemstellung und Ziel der Planung

wahrend das oben gelegene Abbaugebiet mit einer UeO (Heute Abbau-
und Ablagerungszone) planungsrechtlich gesichert wurde, befindet sich
das Fabrikareal (ehemals Gipsfabrik) bis heute ausserhalb der Bauzone.
Diesen Sachverhalt mochte die Gemeinde Leissigen angesichts der heuti-
gen Nutzung korrigieren. Im Rahmen des vorerwahnten Baubewilligungs-
verfahrens beim Regierungsstatthalteramt im Mai 2021 beantragte die
Gemeinde daher, die Baubewilligung, befristet und mit zwei Auflagen zu
erteilen: das Areal ist innerhalb von 7 Jahren einzuzonen und eine diesem
Zweck dienende Planungsvereinbarung ist abzuschliessen.

Ziel ist es, die beiden Areale, Fabrikareal am See und Abbaugebiet, die
heute andere EigentUmer haben, vollstandig voneinander zu entflechten.
Die Gemeinde erhofft sich von der Einzonung zudem eine Kldrung und
Aufwertung des Areals. Dies bedeutet auch, dass alle nicht mehr erforder-
lichen Anlagenteile (Forderband, Turm, sowie Gebaude Nr. 3 und 4) stillge-
legt oder rlckgebaut werden und sich die Anlage (exkl. Verladeeinrichtun-
gen Bahn) kinftig auf die Parzelle Nr. 615 beschranken wird.
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2. Vorhaben

Mit der Einzonung des bereits Uberbauten Areals und dem Erlass einer
Uberbauungsordnung soll die neue Nutzung der bestehenden Gebaude
planungsrechtlich gesichert werden. Damit konnen die bestehenden An-
lagen der ehemaligen Gipsfabrik mit Silos und Steinmuhle weitergenutzt
und neu zur Produktion, der Zwischenlagerung und zum Vertrieb von
Steinmehl eingesetzt. Der AG Balmholz dient das Areal somit zur Produkti-
on eines nachhaltigen Produkts fur die ganze Region und die Schweiz. Da
fur die Produktion des Steinmehls Steine aus dem, am rechten Ufer des
Thunersees befindlichen Steinbruch Balmholz benotigt werden, stehen
die beiden Anlagen in einer Beziehung zueinander. Am rechten Thuner-
seeufer wird insbesondere Bahn- und Strassenschotter gewonnen. Die
oberste Gesteinsschicht des dort abgebauten Gesteins kann dazu jedoch
nicht verwendet werden und findet stattdessen neu in der Produktion von
Steinmehl einen nachhaltigen Verwendungszweck.

Fur die Produktion des Steinmehls bendtigt die AG Balmholz neben einer
Steinmuhle, eine Verladeanlage mit Anschluss an das Strassen- und Schie-
nennetz, mehrere Silos zur Lagerung des Steinmehls vor dem Vertrieb und
verschiedene Betriebsraume. Alle diese Anlagen sind im Bereich der ehe-
maligen Gipsfabrik vorhanden. Ebenso ist hier ein Gas-Anschluss vorhan-
den, welcher den fUr den Betrieb der Steinmuhle vorhandenen grossen
Energiebedarf decken kann.
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Abb. 5  Situation mit Abbruch (Auszug AV-Situationsplan Baugesu

Die AG Balmholz hat fur die Umnutzung der bestehenden Anlagen 2021
eine befristete Baubewilligung erhalten. Ein Teil der kunftig nicht mehr
benotigten Gebdude- und Anlagenteile (Leissigen Bad Nr. 3 und 4, FoOr-
derband) sind bereits rickgebaut. Die bestehende Halle (Bad 6a) mit dem
ehemaligen Forderturm (Nr. 5) beherbergen die SteinmUhlanlage. Zusam-
men mit den Silobauten (7, 7a, 7b) bleiben die Bauten und Anlagen lang-
fristig erhalten. Das heutige Betriebsgebaude (9) sowie die Werkstatt (8)
und der Autounterstand (8a) bleiben kurzfristig erhalten, mit dem Gedan-
ken langfristig in diesem Bereich Anpassungen vorzunehmen.
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3. Planungsrechtliche Umsetzung
3.1 Zonenplandnderung

Da eine Uberbauungsordnung nach Art. 88 die bestehende Grundordnung
ablost, ist eine Zonenplananderung erforderlich. Im Zonenplan ist folglich
auf den betroffenen Parzellen neu der Perimeter der Uberbauungsordnung
einzutragen. Mit der vorliegenden Uberbauungsordnung sollen die 6ffent-
lich-rechtlichen Grundlagen fur eine langfristige Nutzung des Fabrikareals
geschaffen werden. Die Flache ist bereits heute bis auf einen Waldstreifen
und eine kleine Flache auf dem Tunneldach im nordwestlichen Teil der
Parzelle befestigt. Die Einzonung bedingt eine ordentliche Anderung des
Zonenplans 1 nach Art. 58 ff. BauG.

Alter Zustand

Neuer Zustand

Abb. 6  Ausschnitt Anderung Zonenplan 1 (Anderungsperimeter rot)

3.2 Uberbauungsordnung «Bad»

Die vorliegende UeO besteht aus dem Uberbauungsplan und den Uberbau-
ungsvorschriften. Die UeO muss einerseits die rechtlichen Anforderungen
an eine UeO gemass kantonalem Recht erfullen, andererseits soll die UeO
keine Festlegungen enthalten, die eine sinnvolle Weiterentwicklung des
Bauprojekts verunmaoglichen. Eine Abstimmung auf den Gewasserraum

ecoptima
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und den Waldabstand kann im Rahmen der Planung sichergestellt werden.
Ebenso konnen Vorgaben betreffend Baugestaltung aufgenommen wer-
den, um so der Uferschutzgesetzgebung Rechnung tragen zu konnen.

Uberbauungsplan

Der Perimeter der Uberbauungsordnung umfasst das Grundstick Nr. 615
(im Eigentum der AG Balmholz), Nr. 13 (im Eigentum des Bundesamtes fur
Strassen) sowie einen Teilbereich der Bahnparzelle Nr. 817 (im Eigentum
der BLS Netz AG). Der Wirkungsbereich weist eine Flache von 4'445 m?2
auf.

FUr die Hauptbauten und Siloanlagen werden Baubereiche festgelegt so-
wie Bereiche fUr Verladeanlagen fur Bahn und Lastwagen ausgeschieden
Zusatzlich regelt die UeO Massnahmen im Bereich der Verkehrserschlie-
ssung. Fur die sudlich des Areals verlaufende Bahnstrecke Spiez - Interla-
ken Ost und das Anschlussgleis ist ein Freihaltebereich definiert, der die
in diesem Bereich zuldssigen Anlagen regelt.

Ebenfalls werden Bereiche flur den Aussenraum, die Umgebung, den
Erschliessungsweg sowie Seewasserfassung und Infrastrukturanlagen
festgelegt. Die verbindliche Waldgrenze, der Wald, die abzubrechenden
Gebaude, das Gewasser, das Strassenviadukt, die Eisenbahnlinie sowie der
Gewasserraum, die Baulinie Nationalstrasse und bestehende Bauten wer-
den, dem besseren Verstandnis des Plans dienend, hinweisend dargestellt.

Uberbauungsvorschriften

Die Uberbauungsvorschriften (UeV) regeln die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen zu den im Uberbauungsplan festgelegten Elementen. Sie enthalten
insbesondere Bestimmungen zu Art und Mass der Nutzung, zur Gestal-
tung, zur Erschliessung und Parkierung sowie weitere Bestimmungen,
beispielsweise zur Entwasserung oder Energie.

Die Art der Nutzung beschrankt sich auf Nutzungen im Zusammenhang mit
der Verarbeitung und dem Umschlag mit Gesteinen sowie betriebsnotwen-
dige an den Standort gebundene Dienstleistungsnutzungen.

Die zulassige Hohe der einzelnen Gebudeteile wird mittels maximaler
Gesamthohen pro Baubereich festgelegt. Uber die maximale Gesamthodhe
hinaus sind technisch bedingte Dachaufbauten (bspw. LUftungsauslasse)
zulassig. Die zulassigen Gesamthohen sind an die heute bestehenden
Hohenverhaltnisse angelehnt. Im Bereich B, Sektor fir Silobauten, ist die
mogliche Maximalhohe auf 25 m beschrankt. Lange und Breite sind inner-
halb der Baubereiche frei.

Uber die Baubereiche hinausragen dirfen Dachvorspringe und techni-
sche Einrichtungen wie beispielsweise Luftungsschachte und dergleichen.
Fassadensanierungen inklusive Aussenisolationen sind auch ausserhalb
der Baubereiche zulassig. Die befestigte FIdche dient der Erschliessung
und dem Umschlag. Sofern es die Erschliessung und den Umschlag nicht
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beeintrachtigt, sind leicht entfernbare Kleinbauten, Maschinen fur Verla-
deanlagen sowie Uberdachungen gestattet. Fliir Uberdachungen gilt eine
Fh tr von maximal 6 m (Sicherstellung der Unterfahrbarkeit fur LKW inkl.
Entladung) sowie eine Grundflache von maximal 40 m2 und sie durfen die
Baubereiche um maximal 3 m Uberragen. Die ausgeschiedenen Verladean-
lagen mussen fur LKW und Bahn unterfahrbar sein. Im stidwestlichen Be-
reich des UeO Perimeters ist ein Freihaltebereich flir das Anschlussgleis
der BLS zu sichern. Im Freihaltebereich (5 m ab Mittelachse Hauptgleis)
sind nur Anlagen zum Betrieb der Gleisanlage oder des Anschlussgleises
zulassig.

Im SFG Richtplan ist das Fabrikareal als Storobjekt verzeichnet. Im Grund-
satzartikel der UeV zur Baugestaltung wird geregelt, dass neue Bauten
und Anlagen sowie Fassadensanierungen mit einer einheitlichen Materi-
alwahl und Farbgestaltung so zu gestalten sind, dass zusammen mit der
Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Die zulassigen Dachformen richten sich nach den Betriebsanforderungen.
Es sind Flachdacher, flachgeneigte Sattel- sowie Pultddcher mit einer ma-
ximalen Neigung von 15 Grad zulassig.

Die im Uberbauungsplan bezeichnete Griinflache ist extensiv zu be-
wirtschaften und mit standortheimischen Strauchern und Bdumen zu
bepflanzen. Soweit die Aussenrdume nicht als Verkehrs-, Lager- oder Um-
schlagflache genutzt werden, sind sie zu entsiegeln und als Grunflachen
auszugestalten (Okologische Aufwertung, Forderung Biodiversitat).

Die Erschliessung des Areals erfolgt Uber die ehemalige Hauptstrasse
mit beiden Anschlissen an die Nationalstrasse. Der Erschliessungs- und
Parkierungsbereich dient der Zu-und Wegfahrt zu den Bauten und dem
Areal, sowie der Anlieferung, dem Abtransport und als Parkierungsflache
fur Motorfahrzeuge und LKW.

Die Parkierung kann sowohl Gebaudeintern wie auch -extern vorgesehen
werden. Bei einer Anordnung ausserhalb des Gebaudes sind die Parkplat-
ze sud-0Ostlich des Baubereichs C zulassig. Die maximale zulassige Anzahl
Parkplatze fur Mitarbeitenden und Besucher ist auf 8 beschrankt.

Zum Schutz der bekannten und vermuteten Vorkommen der Fledermaus-
art «Kleine Hufeisennase» sind im Art. 13 UeV Massnahmen definiert.
Geplante Abbruch- und Umbaumassnahmen der betroffenen Gebaude Nrn.
5, 6, 7 (bekannte Vorkommen) und Nr. 9 (vermutetes Vorkommen) sind der
Abteilung Naturforderung des Amtes flr Landwirtschaft und Natur frihzei-
tig mitzuteilen. Falls erforderlich sind vor Baubeginn entsprechende Mass-
nahmen zum Schutz, zur Wiederherstellung oder allenfalls zum Ersatz des
Lebensraums festzulegen (vgl. Kapitel 4.12 Naturférderung, Artenschutz).
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Der ausgeschiedene Baubereich dient unterirdischen Bauten und Anla-
gen moglicher neuer Infrastrukturanlagen im Bereich des Seeufers des
Thunersees (Bsp. Seewasser-Warmepumpe als erneuerbare Energiequelle,
Anlagen fr Materialtransport). Die in den Uberbauungsvorschriften ge-
troffenen Festlegungen beschranken sich auf den im UeO-Plan festgeleg-
ten Baubereich. Auf Festlegungen zum Korridor respektive zur allfalligen
Leitungsfuhrung wurde aufgrund fehlender Projektierungskenntnisse ver-
zichtet. FUr Regelungen zu unterirdischen Bauten und Anlagen ausserhalb
des Baubereichs kommt das Baureglement von Leissigen, Art. A122 und
Art. 212 Abs. 2 zum Zug. Die Durchgangigkeit des Uferwegs muss weiter-
hin gewahrleistet werden.

Der Bereich Erschliessung und Parkierung sowie die nordliche Verladean-
lage beim Baubereich B tangieren die Baulinie Nationalstrasse. Bei Baube-
reichen innerhalb der eidgendossischen Baulinie der Nationalstrasse NO8
gelten die Ubergeordneten Bestimmungen des Bundesgesetzes Uber die
Nationalstrasse und der Verordnung Uber die Nationalstrasse. Grundsatz-
lich werden Gesuche fur die Erstellung von Bauten und Anlagen inner-
halb der eidgendssischen Baulinien im Sinne eines Ausnahmebegehrens
behandelt und dementsprechend beurteilt.

Betreffend der Erschliessung des Areals wird angemerkt, dass die be-
stehende Durchfahrt 1980 als Erschliessung der damaligen Gipsfabrik

im nationalstrassenrechtlichen Plangenehmigungsverfahren genehmigt
wurde. Im Falle eines Unfalles auf der Stammstrecke der NO8, eines
Naturereignisses, bei Bricken- und Fahrbahnunterhalt auf der Stammstre-
cke, bei Gesamterneuerungen und Ausbau der Stammstrecke etc. ist die
Durchfahrtstrecke jederzeit temporar oder bei Vorankundigung fur langere
Zeitphasen fir den Nationalstrassenverkehr zu 6ffnen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist fur R&ume mit empfind-
licher Nutzung nachzuweisen, dass die Anlagegrenzwerte gemass NISV
eingehalten werden.

Der Abstand zur verbindlichen Waldgrenze fir Gebaude muss mindestens
10 m betragen und wird mit der Festlegung der Baubereiche gesichert. Fur
neue Erschliessungs- und Parkierungsanlagen wird der minimale Waldab-
stand auf 2 m festgelegt. Allféllige Sanierungen und Neubauten im Wald-
abstandsbereich von 30 m sind der Abteilung Walderhaltung der Region
Alpen vorgangig zur Prafung zu unterbreiten.

Betreffend Energieversorgung gilt die Ubergeordnete kantonale Gesetzge-
bung. Die Entwasserung erfolgt gemass genereller Entwasserungsplanung
der Gemeinde.
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4. Auswirkungen auf die Umwelt (Bericht nach
Art. 47 RPV)

4.1 Vereinbarkeit mit dem iibergeordneten Recht

Mit der UeO werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den
Umbau eines heute bereits bestehenden und weitgehend Uberbauten Fab-
rikareals geschaffen. Der Perimeter umfasst das Areal der alten Gipsfabrik
sowie das Anschlussgleis der BLS.

Eine Neueinzonung muss die Anforderungen an die Siedlungsentwicklung
nach innen (SEin) erfullen. Diese sind im kantonalen Richtplan 2030 kon-
kretisiert.

Der kantonale Richtplan 2030 ist ein FUhrungsinstrument des Regie-
rungsrats fur die Steuerung der raumlichen Entwicklung des Kantons. Die
kantonale Richtplankarte mit Stand 13. September 2023 weist neu flir den
Standort die Massnahme Verladeanlagen auf. Gemass Massnahmenblatt
ist «Leissighad» als Annahmebahnhof mit Koordinationsstand Ausgangs-
lage verzeichnet. Da die vorliegende Planung keine Anpassungen an der
Verladeanlage sowie dem Anschlussgleis vorsieht, wird die Sicherstellung
des Erschliessungsgrundsatzes mit der vorliegenden Planung nicht tan-
giert.

o N ..
Abb. 7  Auszug Richtplankarte, Kanton Bern, Stand 13. September 2023

Bei Einzonungsbegehren der Gemeinden wird gestitzt auf den kantona-

lem Richtplan Massnahme A_05 gepruft:

— Baulandbedarf Arbeitszonen gemass Massnahmenblatt A_05 des kanto-
nalen Richtplans und Merkblatt «Arbeitszonenbewirtschaftung

— Im Rahmen der Berichterstattung nach Art. 47 RPV ist darzulegen, dass
der Boden haushalterisch genutzt und der Bedarf nachgewiesen ist.

In den folgenden Kapiteln wird dargelegt wie diese Anforderungen erfullt
werden.
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Flr das Gebiet sind keine Massnahmen definiert.

Die UeO entspricht den Vorgaben der revidierten baurechtlichen Grundord-
nung der Gemeinde. Die Neueinzonung wird mit der Anderung im Zonen-
plan abgebildet.

4.1.1 Arbeitszonenbewirtschaftung

Einzonungen von Arbeitszonen fallen gemass Art. 30a Abs. 2 RPV unter die
Arbeitszonenbewirtschaftung (AZB). Bei der Einzonung «Bad» handelt es
sich um eine Einzonung von (teil-)regionaler Bedeutung. Im Rahmen der
kantonalen Vorschriften ist in diesen Fallen eine rdumliche Abstimmung auf
regionaler Ebene vorzunehmen. Dazu sind der Bedarf der Einzonung zu be-
griunden und abzustimmen sowie Alternativen auf unuberbauten regionalen
Arbeitszonen zu prufen.

Beton weist heute eine sehr schlechte Klimabilanz auf. Heute wird dem
Beton Flugasche als Zusatzstoff beigegeben. Flugasche entsteht aus Koh-
leverbrennungsrickstanden. Diesen Zusatzstoff mdchte die AG Balmholz
kinftig durch nachhaltigeres Steinmehl ersetzen und dieses mit Steinen
aus dem eigenem Steinbruch Balmholz herstellen.

Vorliegend handelt es sich um ein Uberbautes Fabrikareal, das zur Produk-
tion von Steinmehl umgenutzt werden soll. Zwar steht das Steinmehl nicht
mehr in direkter Verbindung zur Gipsgrube oberhalb des Areals, die fur die-
Produktion erforderlichen Anlagen und Maschinen sind jedoch dieselben.

Zur Herstellung von Steinmehl braucht es folgende Elemente und Anlagen:

— Steine, die mit LWKs zugeliefert werden kdénnen,

— eine LKW-taugliche Erschliessung und eine Lage ausserhalb von Wohn-
gebieten,

— eine Steinmduhle, die mit Erdgas oder einem anderen, in ausreichender
Menge vorhandenen Energietrager, optimalerweise einem nachhaltigen
betrieben werden kann,

— Silos zur Zwischenlagerung der Steine und des fertigen Produkts,

— eine Verladeanlage fur den Verlad des fertigen Produkts auf die Schiene
und die Strasse,

- eine Anbindung an das Schienennetz fur den Vertrieb des fertigen Pro-
dukts.

Alle diese Voraussetzungen erfullt der Standort Leissigen Bad optimal.

Bei Einzonungen von regionaler Bedeutung sind unuberbaute Arbeitszonen
mit regionaler Bedeutung sowohl innerhalb der Gemeinden als auch auf
davon ausgehenden Entwicklungs- und Verkehrsachsen innerhalb eines
Radius von ca. 15 km zu prufen.

Aufgrund des zwingend erforderlichen Bahnanschlusses, beschrankt sich
der rdumliche Betrachtungsperimeter auf die Gemeinden auf der studlichen
Seeuferseite (Leissigen, Darligen, Matten, Interlaken, Spiez, Frutigen und
Thun). Als Grundlage fir die Uberprifung dient die Erhebung der uniiber-
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bauten Arbeitszonen (AGR) und der Umstrukturierungs- und Verdich-
tungsgebiete gemass Geoportal Kanton Bern (Stand: 16.12.2021), die dazu
erhobenen Merkmale durch die Region sowie aktuelle Ergdnzungen der
Grundeigentimer.
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Abb. 8  Ubersicht moglicher alternativer Standorte (Quelle: Geoportal Kanton Bern, Arbeits-
zonenbewirtschaftung; untberbaute AZ regionale Bedeutung (orange), Umstrukturie-
rungs und Verdichtungsgebiete (blau))

Im oben bezeichneten Perimeter gibt es insgesamt 19 untberbaute Ar-
beitszonen und Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete als mogliche
Alternativstandorte. Diese wurden unter Bertcksichtigung der folgenden
Kriterien untersucht:

- Parzellengrosse mindestens 0.3 ha

— Bahnanschluss

— Strassenanschluss

— eigene Energieproduktion (Seeanschluss flr Seewasser-Warmepumpe)
oder Anbindung an das Transitgasnetz

— Naturgefahren

- Schutzgebiet / Inventarisierte Objekte

— Immissionsschutz (angrenzende Wohngebiete)

In der nachfolgender Ubersicht wurden die alternativen Standorte beur-
teilt. Keiner der gepruften alternativen Standorte kann die Mindestanfor-
derung an gleichzeitigen Bahn- und Strassenanschluss gewahrleisten.
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Nr. [ Name, Flache | Davon In ESP- In RGSK- S
Gemeinde Areal | bebaut und Zufahrt Perimeter | Perimeter und Inventar | (Energie)
(ha) (Arbeiten)
Gipswerk Bad, 0.34 ca. 2/3 Gemass Bericht
Leissigen
T | Industrie-und [ 062 | ca. 1/4
Gewerbezone
schoren I, Thun
2 [Industrie-und 324 | ca. 172 ‘Off -recntl. Korperschaft un
Gewerbezone Unternehmen/ Stiftung,
Sehoren Il Thun kein Vorhaben bekannt und keine
Nachrage
3| Wirtschaftspark | 1.37 | unbebaut
Schoren, Thun
7 037 | unbebaut Private Eigentumer,
Gwattmoos, kein Vorhaben bekannt und keine
Nachfrage
5 v 0 0.59 | unbebaut Off -rechil. Korperschatt und
Hani, Reutigen Unternehmen/ Stiftung,
kein Vorhaben bekannt
3 B 207 | unbebaut
1, Spiez
7 176 | ca 1710
i, Spiez
8 Arbeitszone 3.06 ca. 1715
Lattigen, Spiez
S [ Angolder, Spiez | 1.11 | Unbebaut
0| Unders Widi, 730 | unbebaut
Frutigen
il 071 | unbebaut
Frutigen
2| RUAGWI Aalerswl 096 | unbebaut Off -rechtl. Korperschaft,
Wilderswi kein Vorhaben bekannt
13 [ Eichelti 119 | unbebaut
Wilderswil,
wilderswil
4| Eichelti, Matten | 0.42 | unbebaut
b. interlaken
5 530 | alles,
Thun ohn- un
Arbeitszone
16 | Oberes 2128 [ca. 173
Kandergrien,
Spiez.
7 E?:fm, ogebi 228 |ca.2/3 Juristische Person ist Eigentumerin,
TR keine weiteren Vorhaben bekannt
i3 024 | unbebaut
Interlaken
19 | BLS-Werkstatte, |4.39 | alles
BGnigen

Abb. 9  Tabelle der Baulandreserven in der Region mit Beurteilung der Eignungsreserven

Bauinventar

4.2 Ortsbild und Landschaft

Das heute als erhaltenswert eingestufte Gebaude «Bad 9» wird mit der
Teilrevision des 2021/2022 des Bauinventars aus dem Inventar entlassen.
Aufgrund der vorliegenden schlechten Substanz soll das Gebdude mittel-
bis langfristig rickgebaut werden.

Bei den weiteren Gebduden handelt es sich um bestehende, unvorsichtig
in das Landschaftsbild gesetzte Bauvolumen mit sehr unterschiedlicher
Fassadengestaltung. Die vorliegende Uberbauungsordnung macht betref-
fend Gestaltung die Vorgabe, dass neue Gebaude und bestehende Gebau-
de bei deren Fassadensanierung besser aufeinander und das Orts- und

17
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Landschaftsbild abzustimmen sind. Die vorliegende Uberbauungsordnung
und die neue Nutzung wirken sich somit mittel- bis langfristig positiv auf
das Orts- und Landschaftsbild aus.

4.3 Kulturland, Fruchtfolgefldchen

Der grossere Teil der Flache im Wirkungsbereich der UeO ist heute Uber-
baut. Die wenigen, nicht Uberbauten Arealteile werden bereits heute nicht
landwirtschaftlich genutzt. Vorliegend werden somit weder Fruchtfolge-
flachen noch landwirtschaftliche Nutzflachen im Sinne von Art. 11a BauVv
beansprucht.

In der Hinweiskarte Kulturland des Kantons Bern ist oberhalb des Lei-
ssigbadtunnels ein minimaler Bereich 27 m? der einzuzonenden Flache
(Teil der Parzelle Nr. 615) als Kulturland ausgewiesen. Die Flache wird
jedoch weder bewirtschaftet noch speziell gepflegt. Es handelt sich um
eine geringe Beanspruchung im Sinne von Art. 11b Abs. 2 BauV, wobei die
entsprechende Flache auch klUnftig nicht Uberbaut werden kann. Die qua-
litative Sicherstellung einer besonders hohen Nutzungsdichte fur Einzo-
nungen von Kulturland zu Arbeitszonen gemass Art. 11¢ Abs. 4 BauV und
Arbeitshilfe «Umgang mit Kulturland» kann im vorliegenden Fall vernach-
l&ssigt werden.

4.4 Naturgefahren

Der Wirkungsbereich der UeO befindet sich im Gefahrengebiet mittlerer
(blau) bzw. geringer Gefédhrdung (gelb) durch Wasser-und Rutschgefahren
(Hangmuren).

i

g

o R _-_: : : s
NN i O T P TR Sy A |2 255%
x NN SRR £ A ZAN M DIRNCN TR \'JI/Z Zo

Abb. 10 Auszug baurechtliche Grundordnung Gemeinde Leissigen, Zonenplan Naturgefahren.
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Im Kanton Bern durfen in blauen Gefahrengebieten Bauten und Anlagen
nur bewilligt werden, wenn mit Massnahmen zur Gefahrenbehebung
sichergestellt ist, dass Menschen, Tiere und erhebliche Sachwerte nicht
gefahrdet sind. Fur die Klarung zur Eignung als Baugebiet wurde ein Na-
turgefahrengutachten erstellt, welches die Gefahrdung auf der Parzelle
Nr. 615 im Detail klart und allenfalls erforderliche Schutzmassnahmen
definiert.

Sudlich des UeO-Perimeters verlauft vorgelagert zu den bestehenden
Bauten und Anlagen die Bahnlinie der BLS. Das Bahntrassee der BLS weist
eine Breite von rund 8 m auf. Nordostlich des Bahntrassees befindet sich
eine 1.2 - 1.5 m hohe Laderampe, an welche die Gebaude der Gipsfabrik
anschliessen. Durch das Trassee der BLS wird ein ausreichend grosser
«Ruckhalteraum» von 8 m Breite gebildet.

Erkenntnisse Wasser- und Rutschgefahren

Die Detailbeurteilung fur die Parzelle Nr. 615 ergibt lokal eine geringe
Gefahrdung (geringe Intensitat bei seltenen Ereignissen) durch Hangmuren
bzw. Oberflachenabfluss mit verschwemmtem Erdmaterial in den periphe-
ren Bereichen der Parzelle 615 (vgl. Naturgefahrengutachten). Baugesetz-
lich ist in gelben Gefahrenbereichen kein Objektschutz zwingend.

Weitere Gefahrdungen

FUr die sudlich der Parzelle 615 eingetragene lokale Gefahrdung durch
Stein-/Blockschlag wurde keine Massnahme aufgenommen. Geschutzt
durch den Wald und das Gleistrassee, kommt das Naturgefahrengutachten
zum Schluss, dass die Sturzkomponenten die Parzelle 615 nicht erreichen.

4.5 Gewasser

Flr den nordlich der Parzelle Nr. 615 gelegenen Thunersee wird gestutzt
auf das Gewasserschutzgesetz im grundeigentimerverbindlichen Zonen-
plan Gewasserraum ein Gewasserraum von 15 m ab Uferkante festgelegt
(Stand: Beschlussfassung). Der festgelegte Gewasserraum tangiert die
Parzelle nur minimal im nord-westlichen Randbereich, im Bereich der
bestehenden Erschliessung. Gebaude oder Baubereiche werden durch den
festgelegten Gewasserraum nicht tangiert, mit Ausnahme des ausgeschie-
denen Korridors fur unterirdische Infrastrukturanlagen. Dieser ermoglicht
ua. eine unterirdische Leitungsfuhrung fur die Nutzung von Seewasser zur
warmegewinnung, als erneuerbare Energiequelle.

Die Parzelle Nr. 615 befindet sich im Grundwasserschutzbereich A . In
diesem Bereich durfen keine Anlagen erstellt werden, die unter dem
mittleren Grundwasserspiegel liegen, wobei Ausnahmen bewilligt werden
konnen, soweit die Durchflusskapazitat des Grundwassers gegentber dem
unbeeinflussten Zustand um hdéchstens 10 % vermindert wird.
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4.6 Uferschutz

Gemass See- und Flussufergesetz SFG und dem entsprechenden Richtplan

fur die Region Oberland Ost befindet sich das Areal der ehemaligen Gips-

fabrik innerhalb des Detailplanungsgebiets 3L.08 Seebacher. Die Bauten

der ehemaligen Gipsfabrik werden als Storobjekt ausgewiesen. Laut Ob-

jektblatt zum «Uferabschnitt Seebacher 3 L. 08» sind folgende Grundsatze

in einer Detailplanung zu bertcksichtigen:

- Aufschuttung im Gebiet Seebach zur Schaffung eines naturnahen Ufers
bzw. zur Anlage eines Rastplatzes

— neuer Uferweg von Verkehrsanlagen grosszugig mit Bepflanzung abge-
trennt (z.B. aufgehangt an Autobahnbricke)

- Surfstandort vorsehen

- Gestaltung der storenden Bauwerke mittels geeigneter Bepflanzung und
Farbgebung.

Die drei erstgenannten Grundsatze respektive Massnahmen wurden be-
reits ohne Erlass einer Uferschutzplanung im Zuge des Baus der National-
strasse umgesetzt. Einzig die Gestaltung der storenden Bauwerke ist noch
nicht umgesetzt und wird darum in der vorliegenden UeO berlcksichtigt.
Hierzu wird in den Uberbauungsvorschriften ein Gestaltungsartike!l aufge-
nommen der sicherstellen soll, dass bei Neubauten oder Fassadensanie-
rungen die Erscheinung der Gesamtanlage verbessert wird.

Die Gemeinde Leissigen beabsichtigt aufgrund aktueller Planungsab-
sichten im Gemeindegebiet die Uferschutzplanung zu Uberarbeiten. Eine
Aufnahme des Gebietes der vorliegenden Uberbauungsordnung «Bad» in
die Uferschutzplanung wird im Rahmen der anstehenden Uberarbeitung
gepruft.

Vi)

A B o RN
Abb. 11 Auszug SFG Richtplan Nr. 8- Region Oberland Ost, Detailplanungsgebiet (grobe schwar-
ze Kreis-Linie), Storobjekt (Stern)
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4.7 Erschliessung

Die Parzelle Nr. 615 ist Uber die ehemalige Hauptstrasse fur den motori-
sierten Verkehr direkt an die Nationalstrasse 8 angeschlossen und somit
optimal erschlossen. Entlang der nérdlichen Parzellengrenze verlauft die
Baulinie Nationalstrasse.

Bei der Anlieferung von Material ist mit 8 LKW Fahrten/Arbeitstag vom
Abbaugebiet Balmholz auf der gegenlberliegenden Seeseite zum Areal
und weg zu rechnen. Der Abtransport des Endprodukts erfolgt Uberregio-
nal per Bahn und regional per LKW. Es werden 50% des Endprodukts mit
der Bahn transportiert. Hierflr wird das Produkt so lange gelagert, bis ein
Zug gefullt werden kann. Der regionale Abtransport erfolgt taglich mit 4
LKW-Fahrten.

N\, Thunersee

> 7 h R
<\ AT\ | \ >
< \ TN \ Y ANCN ~

Abb. 12 Auszug OREB-Kataster mit Parzelle Nr. 615, Baulinien Nationalstrasse in Kraft (griin
gestrichelt)

Flr den Gutertransport bestehen an der Bahnstrecke Krattighalde - Lei-
ssigen zwei Anschlussgleise (Gleis 1 und 3). Diese befinden sich auf der
Parzelle Nr. 817. FUr die Nutzung des Anschlusses wurde ein Anschluss-
vertrag zwischen der BLS Netz AG und der AG Balmholz abgeschlossen.

Die weiter Ostlich gelegene Parzelle Nr. 884 mit Seitengleis befindet sich im
Besitz der AG Balmholz. Das auf dieser Parzelle gelegene Gleis bietet eine
Abstelimoglichkeit fur Guterwagons der Firma AG Balmholz. Einzige Ein-
schréankung ist, dass ein Rangieren zwischen Fabrikareal und Abstellgleis
nur in der Nacht mdglich ist, wenn der Bahnbetrieb unterbrochen ist.

4.8 Storfallvorsorge

Gemass Konsultationsbereichskarte (Geoportal) sind keine storfallrele-
vanten Anlagen im Perimeter verzeichnet. Aufgrund der stark begrenzten
Anzahl Personen mit standigem Aufenthalt auf dem Areal, sollte die Anlage
auch im Falle einer storfallrelevanten Anlage in der Umgebung unproble-
matisch sein.

ecoptima



Fledermause

Einwohnergemeinde Leissigen 22
Uberbauungsordnung «Bad»
Erlduterungsbericht

4.9 Larmschutz

Die Steinmuhle arbeitet relativ langsam und relativ leise. Die Grenzwerte
der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il werden eingehalten. Aufgrund der
vorgesehenen Nutzungsart «Arbeiten» gilt dennoch flr den Perimeter der
Uberbauungsordnung die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) IV.

4.10 Energie

Fir die Uberbauungsordnung «Bad» gelten die Bestimmungen der kantona-
len Energiegesetzgebung. Zudem wird gepruft, ob langfristig eine Seewas-
serwarmepumpe fur die Warmegewinnung mit Kihlfunktion einsetzbar ist.

4.11 Wald

Die verbindliche Waldgrenze aus dem rechtskraftigen Zonenplan wird im
Uberbauungsplan hinweisend eingetragen. Ein Teil der Parzelle Nr. 615 ist
durch Wald belegt. Dieser Teil des Areals soll nicht dem Wirkungsbereich
der UeO zugewiesen werden. Zum Waldareal wird eine Waldfeststellung
vorgenommen. Die Bauten weisen bereits heute einen stark reduzierten
Waldabstand auf. Mit der UeO werden keine Baubereiche vorgesehen, die
den Waldabstand noch mehr unterschreiten wirden.

4.12 Naturférderung, Artenschutz

Fauna

In den Gebauden Nrn. 5, 6 und 7 bestehen bekannte Vorkommen der
geschltzten Fledermausart Kleine Hufeisennase. Im Gebaude 9 werden
Vorkommen vermutet. Im Zusammenhang mit Abrissgesuchen fur die
Gebaude ist dies zu Uberprifen und falls erforderlich sind entsprechende
Massnahmen zum Erhalt oder Ersatz des Lebensraums zu schaffen.

5. Standortgebundenheit

Es handelt es sich um die baurechtliche Sicherstellung eines bestehen-
den Betriebsareals, um dessen Umnutzung zur Produktion von Steinmehl
sicherzustellen. Die rechtliche Einzonung und damit die Bestatigung des
Standorts in Leissigen Bad ist aus folgenden Grinden sinnvoll:

1. Nachhaltigkeit im Sinne der Weiternutzung bestehender Anlagen
Die bestehenden Gebdude und Anlagen der ehemaligen Gipsfabrik wer-

den durch die AG Balmholz kunftig zur Herstellung von Steinmehl ge-
nutzt. Das hergestellte Steinmehl dient als Flugaschenersatz und wird fur
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die Frischbetonherstellung bendtigt. Die seit einigen Jahren nicht mehr
genutzte Anlage, wird einer neuen Nutzung zugefuhrt, welche die beste-
hende Steinmuhle erhalt und weiterbetreibt. Im Hinblick auf den Aspekt
der Nachhaltigkeit ist die Weiternutzung einer funktionierenden Anlage
ressourcenschonend und positiv zu werten.

2. Direkte Strassenerschliessung von der Nationalstrasse, ohne lange
Ortsdurchfahrten und damit ohne grossen Storeinfluss auf die Wohn-
qualitat

Der Vertrieb des regionales Produkts innerhalb des Kantons Bern erfolgt
per Lastwagen. Die Gemeinde Leissigen fordert, dass keine zusatzlichen
LKW-Fahrten durch den Ort entstehen. Mit der Lage des Areals ausserhalb
der Wohngebiete und mit dem direktem Anschluss an die Nationalstrasse/
Autobahn kann dem Wunsch der Gemeinde nachgekommen werden. Dies
fuhrt dazu, dass raumplanerischen Aspekte wie Larmbelastung, Verkehrs-
belastung Ortskern, etc. nicht tangiert werden.

3. Nutzung des bestehenden Bahnanschluss

Der schweizweite Export des regional hergestellten Steinmehls erfolgt
per Bahn. Die AG Balmholz ist hierfur auf eine Verlademoglichkeit vor Ort
angewiesen. Mit dem bestehenden Gleisanschluss an die Bahnstrecke
Krattighalde - Leissigen sind diese Rahmenbedingungen gegeben.

4. Keine Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen

Eine Renaturierung des Areals, respektive umfassendere Aufwertung des
Uferbereichs im Gebiet, ist aufgrund der Lage zwischen der Bahnlinie Bern
- Interlaken und der, dem Ufer vorgelagerten Nationalstrasse unwahr-
scheinlich. Eine andere Umnutzung des Areals ist aufgrund des speziellen
Grundstuckzuschnitts und der Lage zwischen Nationalstrasse und Bahnli-
nie unwahrscheinlich.

5. Forderung regionaler Produkte und Nutzung Gasanschluss

Mit der regionalen Produktion von Steinmehl am Ort soll ein nachhaltiges
Produkt entstehen, mit moglichst klimaneutraler Herstellung. Hierzu soll
klinftig, sofern technisch und rechtlich machbar, auch Energie aus dem
See per Seewasser-Warmepumpe gewonnen werden. Die Ndhe zum Was-
ser ist mit der Lage der ehemaligen Gipsfabrik am Thunersee gegeben. Bis
dahin, oder falls dies nicht moglich sein sollte, ist man fur die Produktion
auf Gas angewiesen, welches Uber die bestehende Transitgasleitung vor
Ort vorhanden ist.

6. Ein Standort innerhalb der bestehenden Gewerbezone in der Gemeinde
ist nicht moglich.
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Samtliche bestehenden Gewerbezonen in der Gemeinde Leissigen sind
vollstandig bebaut und in der Region finden sich keine weiteren vollstan-
dig geeigneten Arbeitszonenreserven.

Interessensabwagung

FUr die nachhaltige Produktion von Steinmehl ist eine entsprechende
Anlage mit Steinmihle, Bahn- und Strassenanschluss sowie — aufgrund
des hohen Energiebedarfs — eigener Energieproduktion oder Anbindung
an das Transitgasnetz erforderlich. Alle diese Punkte sind vor Ort gegeben.
Abklarungen zeigen, dass in der Region keine ahnlich geeigneten Areale
in der Bauzone verfugbar waren. Mit den erforderlichen Anschldssen und
der Moglichkeit zur Umnutzung einer bestehenden Anlage ist die Stand-
ortgebundenheit ausreichend nachgewiesen. FUr die Gemeinde Leissigen
uberwiegt eine Weiternutzung der bestehenden Anlagen zur Produktion
eines nachhaltigen Produkts das Interesse am Zerfall der Anlage, respekti-
ve deren Ruckbau, da ein solcher aufgrund der oOrtlichen Situation mit dem
vorgelagerten Nationalstrassenviadukt kaum Mehrwert bieten wirde.

Erschliessungsgliteklasse

Bei Einzonungen von Arbeitszonen bis 0.5 ha besteht gemass Art. 11d
Abs. 2 BauV keine Mindestanforderung an die Erschliessungsguteklasse.
Daruber hinaus entfallt aufgrund der geringen Beanspruchung von Kultur-
flachen grundsatzlich der Nachweis betreffend Erschliessungsglteklasse.

6. Verfahren

6.1 Termine und Zustandigkeiten

Der Erlass der Uberbauungsordnung erfolgt gestltzt auf Art. 88 BauG mit
Mitwirkung, Vorprufung, offentlicher Auflage und Beschlussfassung durch
die Gemeindeversammiung. Die Zonenplananderung erfolgt mit der Uber-

bauungsordnung, ebenfalls im ordentlichen Verfahren.

Es ist folgender Terminplan vorgesehen:

Erarbeitung der Uberbauungsordnung bis Dezember 2022
Bereinigung, Freigabe durch Gemeinde Januar 2023

Mitwirkung 9. Februar — 13. Marz 2023
Vorprufung 3.2.2023 - 9.1.2024
Bereinigung nach Vorprufung Januar - September 2024
Offentliche Auflage April/Mai 2026

evtl. Einspracheverhandlungen Mai 2026
Beschlussfassung Gemeindeversammliung 27.11.2026

Genehmigungsverfahren anschliessend
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6.2 Mitwirkung

Die Mitwirkung zur UeO «Bad» wurde mit einer offentlichen Auflage vom

9. Februar 2023 bis 13. Marz 2023 gewahrt. Alle interessierten Personen

konnten in dieser Zeit bei der Gemeinde schriftliche Einwande und Anre-
gungen zur Planung einreichen. Im Rahmen der Mitwirkung gingen insge-
samt zwei Eingaben ein.

Die Mitwirkungseingaben wurden anschliessend ausgewertet und sind so-
weit moglich und sinnvoll in die Planung eingeflossen. Der Mitwirkungsbe-
richt vom Mai 2023 wird der Planung im Rahmen des weiteren Planungs-
verfahrens beigelegt.

6.3 Vorpriifung

Im Rahmen der kantonalen Vorprufung priufte das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung (AGR) die Planung unter Einbezug der betroffenen Fachstel-
len auf ihre Rechtmassigkeit.

Als Ergebnis der Vorpriifung wurden im Anschluss in den Uberbauungsvor-
schriften verschiedene nicht BMBV-konforme Begriffe durch BMBV konfor-
me Begriffe ersetzt. Dazu wurde ein Naturgefahrengutachten (September
2024) erarbeitet, um die Detailgefahrdung zu untersuchen. In den Vor-
schriften und im Erlauterungsbericht wurden Prazisierungen hinsichtlich
der rechtlichen Bestimmungen zur Nationalstrasse, NIS und Massnahmen
zum Schutz vor Fledermausen vorgenommen.

6.4 Offentliche Auflage

Nach der Bereinigung aufgrund der Vorprifung wird die Uberbauungsord-
nung publiziert und wahrend 30 Tagen Offentlich aufgelegt. Wahrend der

Auflagefrist der Auflage kdnnen Personen, die von der Planung betroffen
sind, sowie dazu berechtigte Organisationen Einsprachen erheben.

6.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung wird die
Uberbauungsordnung dem Amt flir Gemeinden und Raumordnung (AGR)
zur Genehmigung eingereicht. Im Genehmigungsverfahren entscheidet das
AGR Uber allfallige unerledigte Einsprachen.
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6.6 Mehrwertabgabe

Bei Einzonungen ist gestutzt auf Art. 142 BauG und das kommunale Regle-
ment Uber die Mehrwertabgabe ein Teil des planungsbedingten Mehrwerts
abzuschopfen, wobei eine Freigrenze von 20'000.- Fr. gilt.

Im vorliegenden Fall orientiert sich, die neu zu erlassende UeO hinsicht-
lich dem Mass der Nutzung am Bestand und Idsst grundsatzlich keine
Mehrnutzung zu. Der planungsbedingte Mehrwert wird durch ein aner-
kanntes externes Buro geschéatzt und falls vorhanden geméass kommuna-
lem Reglement abgeschdpft.
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Anhang

Tabelle mit Baulandreserven in der Region

Anhang 1
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