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Hasliberg; Teilrevision Ortsplanung, Anderung Uberbauungsplan Nr. 4 Ferienhauszone Hag mit
Anderung Zonenplan (Auszonungen), Vorpriifung
Vorpriifungsbericht gemass Art. 59 BauG und 118 BauV

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 01.03.2022 ist bei uns die Anderung Uberbauungsplan Nr. 4 Ferienhauszone Hag mit Anderung Zo-

nenplan (Auszonungen) zur Vorpriifung eingegangen. Am 14.06.2022 sind weitere Unterlagen einge-

reicht worden. Es liegen folgende Akten zur Vorprifung vor:

— Ausschnitt Zonenplan Teilplan Wasserwendi 1:2'000 vom Februar 2022

— Uberbauungsplan 1:2'500 vom Marz 2022

— Erlauterungsbericht / Bericht nach Art. 47 RPV zur Anderung Uberbauungsplan Nr. 4 Ferienhauszone
Hag

— Erlauterungsbericht / Bericht nach Art. 47 RPV vom Februar 2022 (Gesamtbericht)

— Mitwirkungsbericht vom 02.06.2022

Wir haben bei folgenden Amtern und Fachstellen eine Vernehmlassung durchgefiihrt:

— Amt fur Landwirtschaft und Natur, Abteilung Naturférderung (ANF), Fachbericht vom 06.04.2022

— Amt fur Wald und Naturgefahren, Abteilung Walderhaltung Region Alpen, Fachbericht vom
06.05.2022

Folgende Fachstellen haben der Planung ohne Vorbehalte zugestimmt:

— Amt fur Wald und Naturgefahren, Abteilung Naturgefahren, Fachbericht vom 25.03.2022

— Tiefbauamt, Oberingenieurkreis (OIK) |, Email vom 01.04.2022

— Amt fur Kultur, Denkmalpflege, Fachbericht vom 06.04.2022

Gestutzt auf die Stellungnahmen der Fachstellen und unserer eigenen Beurteilung geben wir lhnen die
Ergebnisse unserer Vorprifung bekannt:

1. Allgemeines zur Vorpriifung

Zweck der Vorpriifung ist die Feststellung der Genehmigungsfahigkeit von Planen, Vorschriften und de-
ren Abanderungen. Genehmigungsfahig sind Plane und Vorschriften, wenn sie rechtméssig und mit den
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tibergeordneten Planungen vereinbar sind (Art. 61 Abs. 1 BauG). Die Vorpriifung weist auf allfallige Wi-
derspriiche zum geltenden Recht oder zu ibergeordneten Planungen hin und zeigt auf, wie sie behoben
werden kénnen. So wurden auch die Antrage der Amts- und Fachstellen geprift, entsprechend gewichtet
und fanden, wo erforderlich, Eingang im nachfolgenden Bericht.

Mit den nachfolgend formulierten Genehmigungsvorbehalten (GV) werden Liicken oder ungeldste Fra-
gen in einer Planung angesprochen, welche bei Nichtberiicksichtigung zu einer Nichtgenehmigung ein-
zelner Festlegungen oder gar der ganzen Planung fuhren kénnen. Die Bereinigung solcher Vorbehalte
verhindert nachtragliche, zeitaufwandige Anderungs- und Anpassungsverfahren wahrend der Genehmi-
gung und ist zwingend vorzunehmen.

Wir ergénzen unsere Ausfiihrungen mit Empfehlungen (E) und Hinweisen (H), deren Umsetzung die
Nachvollziehbarkeit und Konsistenz der Planung verbessern soll.

2, Ausgangslage oo
Die Gemeinde Hasliberg weist einen Zweitwohnungsanteil von mehr als zwanzig Prozent auf und unter-
steht somit dem Zweitwohnungsgesetz (ZWG). Dies bedeutet, dass grundsatzlich ein Verbot fir neue
Zweitwohnungen besteht. Die Gemeinde Hasliberg beabsichtigt daher die Parzellen Nr. 1632, 2682 so-
wie Teile der Parzellen Nrn. 728, 829 und 2081, welche innerhalb des Uberbauungsplans Nr. 4 Ferien-
hauszone Hag liegen, auszuzonen.

Die vorliegenden Auszonungen sind mit zwei weiteren Vorhaben aus der Gemeinde Hasliberg gekoppelt,
welche ebenfalls am 01.03.2022 zur Vorpriifung eingereicht wurden: Beim Vorhaben Anderung Zonen-
plan Generationenhaus, Hohfluh, Umzonung Hotelzone in Spezial-Dorfzone wird der Wohnbaulandbe-
darf geltend gemacht. Gemass Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans ist der tatséchliche
Wohnbaulandbedarf der Gemeinde Hasliberg ausgeschépft (und somit negativ). Fir Umzonungen von
uniiberbauten Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK) ist demzufolge eine flachengleiche Kompensation
erforderlich. Kompensationen kdnnen grundsétzlich durch Auszonungen oder durch Umzonungen von
uniiberbauten WMK in andere Bauzonen erfolgen.

Beim Vorhaben Generationenhaus soll die Kompensation mit den Vorhaben Uberbauungsordnung Hotel
Balis (= Umzonung) und der hier vorliegenden Anderung Uberbauungsplan Nr. 4 Ferienhauszone Hag (-
Auszonungen) erfolgen. \

Die Bevélkerung konnte vom 4. Marz bis am 4. April 2022 zu den Unterlagen im Rahmen der Mitwirkung
Stellung nehmen. Der Mitwirkungsbericht nach Art. 58 BauG liegt vor.

Unter Vorbehalt der in folgenden Kapiteln bezeichneten Genehmigungsvorbehalte kénnen wir der Ande-
rung Uberbauungsplan Nr. 4 Ferienhauszone Hag mit Anderung Zonenplan (Auszonungen) zustimmen
und eine Genehmigung in Aussicht stellen.

3. Auszonungen

Den Ausfuhrungen im Erlduterungsbericht zur Anderung Uberbauungsplan Nr. 4 Ferienhauszone Hag ist
zu entnehmen, dass die Erschliessungsstrasse fiir Land- und Forstwirtschaftliche Nutzung im nérdlichen
Bereich noch nicht erstellt wurde. Es ist unklar, ob sie je realisiert wird. Die vorgesehenen Auszonungen
der Teilparzellen Nr. 829 und 2081, welche auch die Erschliessungsstrasse betreffen, sind zu begriinden
und es ist im Erlduterungsbericht darzulegen, ob die vorgesehene Erschliessungsstrasse und die dazu-
gehdrenden Baulinien Gberhaupt notwendig sind oder ob sie allenfalls aus dem Plan entfernt werden
kénnen. Die ausreichende Erschliessung der Baugrundstiicke ist dabei sicher zu stellen. GV
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4, Baulandbedarf Wohnen

4.1 Kompensationspflicht

Fur Auszonungen wird kein Wohnbaulandbedarf geltend gemacht. Infolgedessen besteht beim vorlie-
genden Vorhaben keine Kompensationspflicht. H

Wie jedoch bereits erwdhnt, sind die vorliegenden Auszonungen mit zwei weiteren Vorhaben gekoppelt,
von denen firr die Anderung Zonenplan Generationenhaus, Hohfluh, Umzonung Hotelzone in Spezial-
Dorfzone der Wohnbaulandbedarf geltend gemacht wird und die Kompensationspflicht u.a. mit den vor-
liegenden Auszonungen erfolgen soll. Die Genehmigung der Anderung Zonenplan Generationenhaus,
Hohfluh, Umzonung Hotelzone in Spezial-Dorfzone mit Anderung Baureglement kann erst in Aussicht
gestellt werden, wenn die, in Zusammenhang mit den beiden Vorhaben Uberbauungsordnung Hotel Balis
und Anderung Uberbauungsplan Nr. 4 Ferienhauszone Hag der Gemeinde Hasliberg vorgesehenen
(mindestens flachengleichen) Aus- und Umzonungen zur Reduktion der Bauzonenreserven, beim Amt fur
Gemeinden und Raumordnung zur Genehmigung eingereicht wurden und diese unbestritten sind. H

42 WMK-relevante Auszonungen / Flachenbilanz

Auszonungen von der Griinzone und vom Sektor I/Parkierung sind nicht WMK-relevant. Die Auszonun-
gen auf den Parzelle Nrn. 728 und 1632 kénnen daher nicht fiir die Kompensationspflicht fur das Vorha-
ben Generationenhaus angerechnet werden. Die Erlduterungsberichte sind entsprechend anzupassen.
GV

Die Auszonung von Abstandsbereichen von Wald, Strassen, Gewéssern etc. kdnnen nicht als Kompen-
sationsflachen angerechnet werden. D.h. die Auszonungen auf den Parzellen Nrn. 829 und 2081 sind
nicht WMK-relevant. Sie kdnnen nicht fiir die Kompensationspflicht fiir das Vorhaben Generationenhaus
angerechnet werden. Folglich sind die Erlduterungsberichte zu bereinigen. GV

Die Auszonung vom Sektor | (Wohnnutzung) auf der Parzelle Nr. 2682 im Umfang von 2'168m2 ist
WMK-relevant und kann fur die erforderliche Kompensationspflicht des Generationenhauses vollumfang-
lich berticksichtigt werden. GV

5. Uberbauungsplan (UeP)

5.1 Allgemeines

Die vorliegende Uberbauungsordnung (UeOQ) ist nicht parzellenscharf abgegrenzt. Dort, wo der UeO-
Perimeter nicht auf einer Parzellengrenze endet/veriauft, ist er entsprechend zu vermassen / georeferen-
zieren. GV

Verschiedene (Teil)Parzellen werden vorliegend ausgezont. Der UeO-Perimeter ist an diese Auszonun-
gen anzupassen, respektive entsprechend zu verkleinern und der Erlduterungsbericht Gesamtbericht
(Seite 14) ist zu bereinigen. GV

52 Wald

Der Uberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften Nr. 4 Ferienhauszone «Hag» wurde am 27. Oktober
1977 genehmigt. Mit der Ortsplanungsrevision von 2011 wurde auch die Anderung desselben Uberbau-
ungsplans am 7. Juli 2011 genehmigt. Dabei wurden im Bereich des Furib&chli verbindliche Waldgren-
zen festgelegt. Im Zonenplan; Teilplan Wasserwendi / Bidmi ist auch im nérdlichen Bereich der UeO auf
Parzelle Nr. 2080 die Waldgrenze verbindlich festgelegt worden. Im UeP ist demzufolge die bestehende
verbindliche Waldgrenze auf Parzelle Nr. 2080 sowohl im alten, wie auch im neuen Zustand einzutragen.
GV (vgl. Abbildung im Fachbericht der Abteilung Walderhaltung Region Alpen)
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Die verbindlichen Waldgrenzen und die Waldbaulinie sind in der Legende unter "Hinweise" als ,Beste-
hende verbindliche Waldgrenze nach Art. 10 Abs. 2 WaG* und «bestehende Waldbaulinie» aufzufihren.
GV

In der vorliegenden UeO werden die Parzellen Nrn. 2682 und 1632 ausgezont. Deshalb kann die ver-
bindliche Waldgrenze auf diesen Parzellen aufgehoben werden (vgl. Abbildung im Fachbericht der Abtei-
lung Walderhaltung Region Alpen). Der UeP soll nach der Genehmigung auf Grund der Lesbarkeit nur
bestehende Waldgrenzen auffihren. Alle aufzuhebenden verbindlichen Waldgrenzen sind in einem se-
paraten Plan oder im Erlduterungsbericht aufzufiihren. GV

6. Zonenplandnderung

Die Zonenplandnderung «Neuer Zustand» stimmt nicht mit dem neuen Zustand im UeP Uberein: Die
(Teil-)Parzellen Nrn. 1632 und 2682 sowie die Teilparzellen Nr. 829 und 2081 werden ebenfalls ausge-
zont und sind somit auch nicht mehr Bestandteil der Uberbauungsordnung. Die Zonenplananderung ist |
entsprechend zu bereinigen. GV

7. Empfehlungen und Hinweise

71 Ufergehdlz

Die Abteilung Naturférderung hétte es begriisst, wenn auch auf den Parzellen Nrn. 396, 1983, 1164 und
2660 die Flachen, welche mit Ufergehdlz bewachsen sind, ausgezont bzw. als Schutzzonen aufgenom-
men worden waren. Allfallige zukinftige Konflikte hatten dadurch bereinigt werden kénnen. H

72 Waldrechtliche Ausnahmebewilligung

Die Erschliessungsstrasse fir land- und forstwirtschaftliche Nutzung verlauft im ndrdlichen Bereich des
Uberbauungsplans oberhalb der Hauser und unterhalb des Waldes. Teilweise iberschneidet sich die
Waldflache mit der Erschliessungsflache. Im entsprechenden Baubewilligungsverfahren missen die
waldrechtlichen Ausnahmebewilligungen eingeholt werden. H

8. Weiteres Vorgehen

Wir empfehlen lhnen, uns die bereinigte Planung zu einer abschliessenden Vorprifung eizureichen. An-
schliessend ist die Planung ist wahrend 30 Tagen zusammen mit dem Vorpriifungsbericht 6ffentlich auf-
zulegen (Art. 60 Abs. 1 BauG; Art. 54 Abs. 2 GG). In der Publikation ist darauf hinzuweisen, dass wéh-
rend der Auflagefrist, schriftlich begriindet Einsprache erhoben werden kann (Art. 60 Abs. 2 BauG).

Einspracheverhandlungen sind vor der Beschlussfassung durch das zusténdige Organ abzuhalten
(Art. 60 Abs. 2 BauG). Es empfiehlt sich deshalb, zwischen dem Ende der Auflagefrist und dem fir die

Beschlussfassung vorgesehenen Termin fiir diesen Zweck hinreichend Zeit auszusparen.

Die Einladung zur Gemeindeversammlung oder zur Urnenabstimmung ist mindestens 30 Tage vorher
bekannt zu machen (Art. 9 Abs. 1 GV).

Werden vor oder bei der Beschlussfassung Anderungen angebracht, ist den davon Betroffenen Kenntnis
und Gelegenheit zur Einsprache zu geben (Art. 60 Abs. 3 BauG).
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Nach der Beschlussfassung und dem Ablauf der 30-tagigen Beschwerdefrist (Art. 67 VRPG) ist die Pla-
nung ohne Verzug dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung zur Genehmigung einzureichen (Art. 120
Abs. 1 BauV). Eine Kopie des Uberweisungsschreibens ist dem Regierungsstatthalteramt zuzustellen.

Die Plane und Vorschriften sind in 6-facher Ausfertigung, versehen mit den Genehmigungsvermerken,
den Unterschriften der Prasidentin / des Prasidenten und der Sekretarin / des Sekretars des beschluss-
fassenden Organs sowie dem Auflagezeugnis der Gemeindeschreiberin / des Gemeindeschreibers ein-
zureichen (Art. 120 Abs. 2 BauV).

Beizulegen sind:

— Aktualisierter Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV 6-fach

— die Auflageexemplare

— Publikationstexte

— die Einsprachen mit Lokalisierung in einem Ubersichtsplan und die Protokolle der Einspracheverhand-
lungen

— ein Bericht und begriindeter Antrag des Gemeinderates Uber die unerledigten Einsprachen

— ein Protokollauszug der Gemeindeversammlungder Sitzung des Gemeinderates
der Sitzung des Gemeindeparlaments

— Die abgeschlossenen Vertrdge zum Ausgleich von Planungsvorteilen bei der Zuweisung von Land in
Materialabbau- und Deponiezonen (Art. 120b Abs. 3 BauV)

— kommunales Reglement Giber die Mehrwertabgabe (MWAR), resp. Bestatigung, dass kein MWAR
erlassen wurde (Art. 142 Abs. 4 BauQG).

Vorlagen zu Publikationstexten, zur Behandlung von Einsprachen und weitere Checklisten finden Sie auf
unserer Homepage unter Arbeitshilfen/Muster und Checklisten.

Die digitalen Daten sind gleichzeitig mit der Genehmigungseingabe gestitzt auf Art. T4-1 Abs. 3 BauG
im Datenmodell DM.16-Npl-BE dem Amt fiir Geoinformation (AGI) zum Download und zur weiteren Ver-

arbeitung zur Verfiigung zu stellen (Erfassungsvorschriften und Datenmodell siehe www.geo.apps.be.ch
- Datenmodell).

Fur Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.
Freundliche Grusse

Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung

Isabelle Menét
Raumplanerin

Beilagen
— Uberzahlige Dossiers zurtick
— Fachberichte

Kopie per E-Mail mit Beilagen (Fachberichte)
— Planungsbiro info@ecoptima.ch

Kopie per E-Mail

— Regierungsstatthalteramt Interlaken-Oberhasli
— Fachstellen
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