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1. Ausgangslage
1.1 Uberbauungsplan mit SBV Nr. 4 Ferienhauszone «Hag»

1.1.1 Ausgangslage

Die vorliegende Anderung des Uberbauungsplans mit Sonderbauvorschrif-
ten (SBV) Nr. 4 «Ferienhauszone Hag» (UeO) wurde am 27. Oktober 1977
durch die Kantonale Baudirektion genehmigt. Seither wurde die UeO unter
mehreren Malen angepasst:

— Erweiterung Perimeter BD-Beschluss vom 19. Juli 1984

— Auszonung oOstlicher Teil und Aufhebung Ausnutzungsziffer (Art. 4 SBV)
BD-Beschluss vom 31. Dezember 1993

— geringflgige Erweiterung Perimeter; AGR 2. August 2001

— Reduktion Sektor Il (Grunzone) Hubel zu Gunsten Sektor | (Bauzone);
AGR 24 Juni 2011

Die Ferienhauszone Hag dient gemass zugehorigen Sonderbauvorschriften
in erster Linie dem ungestorten Wohnen und gilt als Ruhezone mit Ge-
werbeverbot. Ausser Ferien- und Wochenendhdusern, den erforderlichen
Offentlichen Einrichtungen sowie allen Bewohnern der Ferienhauszone
dienenden Anlagen durfen keine weiteren Bauten erstellt werden.

Der Uberbauungsplan sichert den Bau, respektive den weiteren Ausbau
der Erschliessung und der Skipisten. Die Guterstrasse (im Plan als Er-
schliessungssstrasse fr land- und forstwirtschaftliche Nutzung bezeich-
net) wurde indes nicht oder nicht vollstandig nach dem Uberbauungsplan
erstellt. Sie begrenzt jedoch die Bautatigkeit am oberen Siedlungsrand
durch die Baulinien, welche mit dem Plan festgelegt sind und beibehalten
werden.

Im Bereich der Parzelle Nr. 2080 ist der Wald in den Perimeter der UeO
hineingewachsen. Der Waldrand wurde im Rahmen der Revision der Orts-
planung grundeigentimerverbindlich festgelegt.

1.1.2 Problemstellung

Nachdem auf Wunsch des Grundeigentimers die Parzellen Nr. 2682
(Wohnbauland) und die Parzelle Nr. 1632 (Grlinzone) ausgezont werden
sollen, hat sich die Frage gestellt, ob weitere Grundstlcke oder Teile
davon durch die betroffenen Grundeigentimer zur Auszonung frei gege-
ben werden. Dazu hat der Gemeinderat im Herbst 2021 diverse Gesprache
gefuhrt mit dem Ergebnis, dass auch die Baulandparzelle Nr. 728, 829 und
die Parzelle Nr. 2081, soweit nicht Uberbaut, ausgezont werden kénnen.

Die Parzelle Nr. 728 am Rande der Zone kann ausgezont werden. Bei den
Parzellen Nrn. 829 und 2081 entsteht durch die Auszonung die Situation,
dass die noch nicht erstellte Erschliessungsstrasse fur land- und forst-
wirtschaftliche Nutzung in die Landwirtschaftszone zu liegen kommt,
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was aus der Sicht der Gemeinde kein Problem darstellen wirde. Da mit
der Erschliessungsstrasse auch Baulinien festgelegt sind und gemass
Vorprufungsbericht vom 8. Februar 2023 Auszonungen auf den Parzellen
Nrn. 829 und 2081 nicht WMK-relevant sind, wird auf diese Auszonungen
verzichtet.

1.2 Rahmenbedingungen

2012 hat das Schweizer Stimmvolk der Zweitwohnungsinitiative zuge-
stimmt, die da verlangt, den Anteil an Zweitwohnungen in den Gemeinden
ZU begrenzen um der Zersiedelung entgegenzuwirken. Dabei ist der Anteil
von Zweitwohnungen am Gesamtbestand einer Gemeinde auf hdchstens
20 % zu beschranken.

Der Uberbauungsplan Nr. 4 Ferienhauszone «Hag» mit Sonderbauvor-
schriften ist ein Sonderuntzungsplan. Dieser erfullt die Voraussetzungen
fur Sonderuntzungsplane nach Art. 26 Abs. 1 Bst. b Zweitwohnungsgesetz
nicht, um weitere Zweitwohnungen bewilligen zu kdénnen.

2. Planungsmassnahmen
2.1 Uberbauungsordnung

Die Anderung des Uberbauungsplans Nr. 4 Ferienhauszone «Hag» betrifft
die unbebauten Bauland-Parzelle Nr. 2682, die Parzelle Nr. 1632 ohne
die Baurechtsparzelle Nr. 2078 mit einem ins Gelande integrierten Fahr-
zeugeinstellraum sowie einen Teil der Bauland-Parzellen Nrn. 728.

Die Parzelle Nr. 2682 mit einer Flache von 2'158 m?, sowie Teile der Par-
zellen Nrn. 728 (149 m?) sind als Sektor | «Ferienhauszone» ausgeschieden
(total 2'307 m2WMK-Zone). Die Parzelle Nr. 1632 im Halte 5’631 m? umfasst
Wald, ist dem Sektor Il (Griinzone) zugeteilt. Mit der vorliegenden Ande-
rung werden die genannten Bauzonenflachen durch die Landwirtschafts-
zone abgelost (Auszonung).

Durch die Anderung der UeO, respektive die Auszonung sind keine Anpas-
sungen an den zugehdrigen Sonderbauvorschriften (SBV) erforderlich.
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Alter Zustand Neuer Zustand

e 1 perimeter-Anderung Koordinatenbemassung
. R Ecke x y
Inhalte: Hinweise: 1265868311 1177507.68 19 265886362  1177597.05
2 265869869 117753895 20 265886580 117761992
Ue0-Pian Wald 3 265878415 117756889 21 265888091 117761547
4 265877281 117755549 22 265889640 117759145
bestehende verbindiche Waldgrenze S 265877182 11775229 23 265891755 117757685
[ sekert Detalerschlissiung nach ATt 10 ADS 2 WaG 6 265877003 117751144 24 265893320 117757011
7265876604 17750297 25 265894871 117756259
B o gaulinien bestefiende Waldbaulinie 8 265876087 117749629 26 265897527 117754116
9 265875136 117748659 27 265898447 117751496
Gewasser, Bachlife, 10 265874632 117748191 28 265897698 117750819
sekdor v 2u erhaltende Baume und » Gingodonitc gachiaute 11 265873904 117747303 29 265892056  1177518.62
Baumgruppen Neturgefatren 12 2658778.04 117743336 30 2658909.21 1177484.41
Landwirtschaftszone 13 265880041 117743827 31 265892568 117747161
{gering/ mittlere Gefahrdung) 14 265878297 117761053 32 265894079 117746231
15 265879369 117759349 33 263894512 117745877
| parkierung 16 265879393 1177589.86 34 265899303 117739639

17 2658806.97 1177585.36
18 2658834.50 1177583.69

Abb. 1 Anderung Uberbauungsplan Nr. 4 Ferienhauszone «Hag»

2.2 Zonenplandnderung

Im Teilplan Wasserwendi wird der Perimeter der Uberbauungsordnung Nr.
4 Ferienhauszone «Hag» entsprechend der Auszonung im Bereich der Par-
zellen Nrn. 728, 1632 und 2081 reduziert. Die zuséatzliche Landwirtschafts-
zone misst 6’967 m? (vgl. Kapitel 2.4 Erlauterungsbericht / Bericht nach
Art. 47 RPV zu den Zonenplananderungen).

2.3 Kompensation Wohnbaulandbedarf

Bei den Auszonungen der Parzellen Nrn. 728 und 2682 handelt es sich um
WMK-Flachen. Mit der Auszonung, respektive der Zuweisung zur Land-
wirtschaftszone kdnnen mit Ausnahme der Kleinstflache Parz. 728 diese
Flachen als Kompensation fur den Wohnbaulandbedarf bei Um- oder
Einzonungen angerechnet werden. Mit den vorliegenden Auszonung von
WMK-Flachen kénnen die zu grossen Wohnbaulandreserven der Gemeinde
Hasliberg mit der vorliegenden Anderung um 2’158 m?2 reduziert werden
(vgl. Erlauterungsbericht zu den Zonenplananderungen).
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2.4 Planungsbhedingter Minderwert / Einnahmenverzicht

Durch die Auszonung entsteht ein planungsbedingter Minderwert, der
nicht ausgeglichen wird, weil zusatzliche Ferienwohnungen ohnehin nicht
maglich sind (vgl. 1.2).

Mit der Auszonung der Parzelle Nr. 2682 Ferienhauszone «Hag» entsteht
ein theoretischer Einnahmenverzicht von CHF 108’885 zu einem altrecht-
lichen Mehrwertausgleich, welcher mit der Ortsplanungsrevision 2011
vertraglich vereinbart wurde.

3. Auswirkungen auf die Umwelt (Art. 47 RPV)
3.1 Orts- und Landschaftsbild

Die zur Auszonung vorgesehenen Parzellen (-teile) befinden sich gemass
Bauinventar des Kantons Bern weder in einer Bau- oder Strukturgruppe
noch weisen sie schiitzens- oder erhaltenswerte Objekte auf. Die Ande-
rung des Uberbauungsplans hat keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild. Im Gegenteil, es kbnnen grossere Landwirt-
schaftsfldche erhalten werden.

3.2 Kulturland

Die von der Anderung der UeO betroffenen Parzellen Nrn. 728, 1632 und
2682 gelten heute nicht als Kulturland. Mit der Zuweisung zur Landwirt-
schaftszone wird dauerhaft Kulturland sichergestellt.

3.3 Aufhebung Waldfeststellung

Die Waldfeststellung auf den Parzellen Nrn. 1632 und 2682 wird gegenuber
der neuen Landwirtschaftszone aufgehoben. KUnftig gilt wieder der dyna-

mische Waldbegriff. Dies hat weder auf die Waldbewirtschaftung noch auf

die landwirtschaftliche Nutzungen Auswirkungen.)

Abb. 2 Ausschnitt Teilzonenplan Wasserwendi mit aufzuhebender verbindliche Waldgrenze
(rote Linie rechts der Waldzunge)
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3.4 Naturschutz

Die zur Auszonung bestimmten Grundstlcke, respektive Teile davon wer-
den von keinem kantonalen oder regionalen Naturschutzgebiet tangiert.
Es befinden sich keine Biotopsflachen oder anderweitige Naturschutzfla-
chen im Bereich der Umzonung.

3.5 Gewasser

Im Bereich der zur Umzonungen der Parzellen Nrn. 728 und 1632 befindet
sich das Furibachli. Die Gemeinde Hasliberg ist zur Zeit an der Gewasser-
raumausscheidung (Stand Auflage Februar 2022). Der flr das Furibachli
ausgeschiedene Gewasserraum von 12 m Breite stellt keinen Konflikt zur
Landwirtschaftszone dar und wird unabhaging dieser Plananderung fest-
gelegt.

Abb. 3 Ausschnitt aus Entwurf Zonenplan Gewédsserraum (ecoptima AG)

3.6 Naturgefahren

Das Planungsgebiet befindet sich gemass Gefahrenkarte der Gemeinde
Hasliberg in einer Zone mit geringer Gefahrdung. Die Gefahrdung besteht
aufgrund des Gefahrenprozesses Rutschungen. Da die Anderung der UeO
Auszonungen vorsieht, ist die vorhandene Gefahrdung durch Naturgefah-
ren nicht relevant.
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Abb. 4 Auszug aus synoptischer Gefahrenkarte © Geoportal BE

4. Verfahren

4.1 Zustandigkeit

Die Anderung des Uberbauungsplans Nr. 4 Ferienhauszone «Hag» erfolgt

im ordentlichen Verfahren parallel zu den Zonenplananderungen Generati-

onenhaus, Reha-Klinik und UeO Hotel Balis mit folgenden Planungsschrit-

ten.

4.2 Ablauf und Termine

Es ist folgender Terminplan vorgesehen:

bis Dezember 2021

Entwurf und Grundeigentumergesprache

24. Februar 2022

Behandlung Gemeinderat

4. Marz — 4. April 2022

Mitwirkung

16. Marz 2022

Informationsveranstaltung

Méarz 2022 - 8. Februar 2023
Februar — Juni 2023

Vorprufung

Bereinigung und Beschluss Gemeinderat

Juli / August 2023

Offentliche Auflage

September 2023

evtl. Einspracheverhandlungen

anschliessend

Beschlussfassung Gemeinderat

anschliessend

Beschluss Gemeindeversammlung

anschliessend

Genehmigung AGR
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4.3 Information und Mitwirkung

4.3.1 Aligemeines

Am 16. Marz 2022 wurden die Planungsgeschafte an einer 6ffentlichen
Informationsveranstaltung im Hasliberg Congress vor- und zur Diskussion
gestellt.

Die Mitwirkung wurde mit einer Offentlichen Auflage vom 4. Marz bis 4.
April 2022 gewéahrt. Im Rahmen der Mitwirkungsauflage konnte jedermann
Anregungen und Einwande zu Handen der PlanungsbehoOrde eingeben.

4.3.2 Ergebnis der Mitwirkung

Zum Ergebnis der Mitwirkung wird auf den Mitwirkungsbericht vom 2. Juni
2022 verwiesen.

4.4 Vorprifung

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung pruft die Plananderung im
Rahmen der Vorprufung unter Einbezug weiterer Fachstellen auf ihre
Rechtmassigkeit und prift weiter die Ubereinstimmung mit Ubergeordne-
ten Vorgaben.

Der Vorprifungsbericht zur «Anderung Uberbauungsplan Nr. 4 Ferienhaus-
zone Hag mit Anderung des Zonenplans» datiert vom 8. Februar 2023. Die
darin enthaltenen Genehmigungsvorbehalte konnten bereinigt werden.

4.5 Offentliche Auflage und Einsprachen

Wahrend der Auflagefrist kann schriftlich Einsprache erhoben werden.
Diese ist zu begrunden. Die Einsprachebefugnis richtet sich nach Art. 35 ff
BauG. Im Rahmen der Einspracheverhandlungen sucht die Gemeinde mit
allfalligen Einsprechenden nach Losungen.

4.6 Beschlussfassung und Genehmigung
Nach der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung entscheidet

das AGR uber allfallige unerledigte Einsprachen mit der Genehmigungsver-
fugung.

ecoptima



