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Erlduterungsbericht

1. Ausgangslage
1.1 Situation

Die Uberbauungsordnung «Ferienhauszone Rothbad» (UeO) vom 14. Mai
1987 ist eine Ferienhauszone nach Art. 76 BauG. Die «Ferienhauszone Ro-
thbad» liegt auf einer H6he von rund 1050 m (0. M.. Im Planungsperimeter
befinden sich ca. zwei Dutzend bestehende Ferien- , resp. Wohnhauser
und das Restaurant Rothbad sowie ein Fussballplatz. Innerhalb der beste-
henden Hauser befinden sich noch ca. 8 freie Bauplatze.

In der N&he befindet sich der Skilift «Halten-Springenboden». Die klei-

ne touristische Infrastruktur mit einer beleuchteten Nachtpiste, einer
Schneesportschule, diverse «Wanderwege» und Tourenmaoglichkeiten
bringen einen sanften Tourismus in das Gebiet. Das Angebot wird durch
Schlittelwege und Schneeschuhtrails erganzt.
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Abb. 1: Lage der UeO «Ferienha
rten Streusiedlungsgebiet, Ausschnitt Ubersichtszonenplan Kanton Bern, ® OV-Haltestelle
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1.2 Rechtliche Ausgangslage

Bestehende Rechtsgrundlage ist die Uberbauungsordnung (UeO) Nr. 2 «Fe-
rienhauszone Rothbad», welche am 14. Mai 1987 von der Baudirektion des
Kantons Bern genehmigt wurde.

Ermoglicht wurde dabei insbesondere die Realisierung von Gruppenun-
terkiinften und das Erstellen von Ferien- und Wohnh&dusern. Im Weiteren
wurden die Erschliessung durch privatrechtliche Vereinbarungen geregelt.

Im Regionalen Landschaftsrichtplan TIP von 2006 ist das Rothbad als Tou-
rismusgebiet E erwahnt.

Gemass Art. 76 BauG ist fir jede Ferienhauszone eine Uberbauungsord-
nung zu erlassen. Die 6ffentlichen Dienste, insbesondere die Kehrichtab-
fuhr, Schneerdumung und Glatteisbekampfung ist Sache der Grundeigen-
timer. Diese haben, soweit notig, eigene Dienste zu organisieren und
sicherzustellen. Gemass Art. 108 BauG sind die gemeinsamen Erschlies-
sungsanlagen bei Beginn der Uberbauung der Zone zu erstellen.

Das Restaurant Rothbad besteht schon viel langer als die Ferienhaussied-

lung. Es ist an die Bauertstrasse angeschlossen und diente (ber Jahre
auch als Truppenunterkunft.

1.3 Problemstellung und Zielsetzung

Die glltige Uberbauungsordnung ist (iber 20 Jahre alt und entspricht teil-
weise nicht mehr den heutigen Anforderungen. Die vorliegende Uberbau-
ungsordnung basiert auf der Uberbauungsordnung von 1987. Der Zweck
der Uberarbeiteten UeO ist die Aktualisierung der Planung und die Abstim-
mung auf die in Revision stehende Ortsplanung sowie die Gefahrenkarte
von 2009. Weiter soll das Restaurant Rothbad erneuert und wenn moglich
teilweise umgenutzt werden.
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Abb. 2: Bestehende Gebédude in der UeO «Ferienhauszone Rothbad»
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Abb. 3: Bestehendes Restaurant Rothbad

2. Uberbauungsordnung

Der Wirkungsbereich der Uberarbeiteten UeO «Ferienhauszone Rothbad»
ist im Vergleich zur UeO im Jahr 1987 leicht erweitert worden. Der Spiel-
platz und die Dépendance westlich des Restaurants werden in die UeO
integriert. Die formelle Anpassung des Zonenplans an den neuen Perime-
ter erfolgt im Rahmen der laufenden OP-Revision.

2.1 Uberbauungsplan

Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:
- der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

- die Lage und Abmessung der Baubereiche A, B und C
— die Lage der Grlnbereiche

- die Lage der Zufahrt Baubereich A

— der Spielplatz

- die Waldgrenze, rechtskraftig

- die Waldabstandslinie

— die ungefahre Lage der Hauszugénge

- die landschaftspréagenden Bdume

- die Naturgefahren

Die Gemeindestrasse, die Waldflache, das Feldgeholz und die Quellflur
sind als Hinweise dargestellt. Mit dem bestehenden Spielplatz sind die
Bedlrfnisse nach einer grosseren Spielflache im Sinne von Art. 46 BauV
abgedeckt.

Die Grlinzone soll weiterhin eine beschrankte Durchfahrtsméglichkeit mit
Skiern (Skitouren, Einzelabfahrten) ermdéglichen. Es wird jedoch seit Jahren
keine Skipiste mehr prépariert.

ecoptima




Gemischte Gemeinde Diemtigen 8 ecoptima
Uberbauungsordnung (Ue0Q)

Nr. 2 «Ferienhauszone Rothbad»

Erlduterungsbericht

2.2 Uberbauungsvorschriften

Mit den Uberbauungsvorschriften werden die Art und das Mass der Nut-
zung festgelegt. Weiter werden die generelle Gestaltung der Bauten und
des Aussenraums und die Erschliessung und Parkierung geregelt.

Der Baubereiche A ist ausschliesslich fur die Erstellung von Ferien- und
wie bisher auch fir Wohnhausern bestimmt. Die in der UeO aus dem Jahr
1987 vorgesehene Realisierung von Gruppenunterklnften ist nicht mehr
vorgesehen. Im Baubereich B sind Gast- und Beherberbergungsbetriebe,
Appartement- und Ferienwohnungen zugelassen. Die Baubereiche C sind
fUr Abstellplatze und Untersténde (Garagen) bestimmt.

Die Baubereiche A, B und C sind weitgehend bebaut. Gegenlber der alten
UeO wurden Anpassungen an den Baubereichen, aufgrund der Gefah-
renkarte und der derzeitigen Moglichkeiten ergédnzende Bauten stellen

zu kbnnen, vorgenommen. Die Baubereiche sind so angepasst, dass
Neubauten an den geeigneten Stellen d. h. meist ausserhalb des blauen
Gefahrenbereichs moglich sind. Dabei wurde u. a. die Quellflur um das
Reservoir aus der Bauzone entlassen. Flr die Situierung neuer Bauten
innerhalb der Baubereiche besteht ein gewisser Spielraum. In Waldnéhe
(<30 m) bleibt die Zustimmung der Forstorgane vorbehalten.

Umland, das nicht fir die Grundstickserschliessung oder Fahrzeugabstell-
platze zur Verflgung stehen soll, wird als Grinbereich ausgeschieden.

R

Abb. 4: Ferien-, resp. Wohnhé&user in der UeO «Ferienhauszone Rothbad»
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3. Baureglements- und Zonenplanadnderung

Die Bestimmungen zur Empfindlichkeitsstufe werden in der Uberarbeiteten
Uberbauungsordnung «Rothbad» festgesetzt. Dies erfordert eine Anpas-
sung von Artikel 41 des aktuellen Baureglements. Die Nachtragung des ge-
anderten Perimeter ist rein formeller Natur und erfolgt mit der parallelen
Revision der Ortsplanung.
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4. Auswirkungen auf die Umwelt (gemass Art. 47
RPV)

4.1 Natur, Landschafts- und Ortsbildschutz

Im Gebiet der Uberbauungsordnung sind mit Ausnahme einer Quelifiur
und eines Feldgeholzes keine geschitzten oder inventarisierten Objekte
der Natur sowie des Landschafts- und Ortsbildschutzes vorhanden.

Durch die Anordnung der Baubereiche wird ein genlgend grosser Abstand
der Gebdude zum wald und zum Feldgehoiz vorgeschrieben. Die Uber-
bauungsvorschriften enthalten Bestimmungen zur Baugestaltung und zum
Aussenraum, welche die Einpassung von Neubauten in die Umgebung
sicherstellen. Es dirfen nur einheimische, standortgerechte Pflanzen
verwendet werden. Die geschltzen B&dume, meistens Bergahorne sind fur
dieses Gebiet charakteristisch und aus diesem Grund zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

4.2 Erschliessung

Die Erschliessung fir Fahrzeuge erfolgt (ber die Gemeindestrasse Oey-
Horboden-Rothbad, ab Rothbad iber die private Zufahrt in den Baube-
reich A mit den Ferien- resp. Wohnh&usern. Eine Busverbindung nach
Rothbad besteht nicht.

Mit der Uberarbeiteten UeO ist die Realisierung von zirka 7 weiteren Feri-
enhdusern moglich. Die bestehende Erschliessung vermag das zusatzliche
Verkehrsaufkommen aufzunehmen.

4.3 Larm und Luft

Die Auswirkungen der zusatzlich moglichen Nutzung sind beziglich Larm
und Luft in diesem landlichen, kaum belasteten Gebiet unbedeutend. In

der ndheren Umgebung befinden sich keine 1&rmige Nutzungen. Die Ein-
haltung der Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe 1711l ist problemlos.

4.4 Naturgefahren

Die Baubereiche, die durch Hangrutschungen mittlerer Geféhrdung betrof-
fen sind, kdénnen aus Sicht der Gemeinde und aufgrund der gemachten
Erfahrungen mit jingeren Bauvorhaben verantwortet werden. Mit Neu-
bauvorhaben ist jeweils der Nachweis ausreichender Hangstabilitat zu
erbringen.
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5. Verfahren
5.1 Termine

Die Anderung der Uberbauungsordnung ist im ordentlichen Verfahren zu
beschliessen.

Feb. - April 2009 Entwurf, Beschluss

Juni/Juli 2009 Mitwirkung

Mai — Nov. 2009 vorprufung

15. Jan. - 15. Feb. 2010 Offentliche Auflage

25. Méarz 2010 ev. Einspracheverhandlungen
April 2. Auflage

Frihjahr 2010 Beschluss Gemeindeversammiung
anschliessend Genehmigung AGR

5.2 Mitwirkung

Die Uberbauungsordnung «Rothbad» (bestehend aus Uberbauungsplan
und Uberbauungsvorschriften) lag mit der Ortsplanungsrevision vom 15.
Mai bis 16. Juni 2008 zur dffentlichen Mitwirkung auf. Innert der Mitwir-
kungsfrist sind keine Eingaben eingegangen.

5.3 Vorpriifung

Das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat im Vorprifungsbe-
richt vom 23. Juli 2009 resp. im Bericht zur abschliessenden Vorprofung
vom 18. November 2009 der Uberbauungsordnung «Rothbad» unter gewis-
sen Vorbehalten zugestimmt und eine Genehmigung in Aussicht gestelit.
Diese Anpassungen wurden vorgenommen. Namentlich wurde der Perime-
ter angepasst, das Mass der Nutzung Uberarbeitet und auf die Veranke-
rung des Vertrages verzichtet.

Eine grossere Spielflache im Sinne von Art. 46 BauV ist bestehend. Die be-
stehende UeO lasst ebenfalls «normale» Wohnhauser zu. Aufgrund dieser
speziellen Ausgangslage kann auf diese Nutzung nicht verzichtet werden.
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5.4 Offentliche Auflage und Beschluss

Die Uberbauungsordnung «Rothbad» wurde vom 15. Januar bis 15. Febru-
ar 2010 auf der Gemeindeverwaltung Diemtigen zur Offentlichen Auflage
gebracht. Gegen die Uberbauungsordnung sind neun Einsprachen einge-
gangen, die aufgrund der Einspracheverhandlungen vom 25. Marz 2010
zu Anpassungen der Uberbauungsvorschriften und des Uberbauungsplan
fihrten.

vom 22. April bis 25. Mai 2010 wurde eine zweite Auflage durchgeflhrt. Im
Rahmen dieser Auflage gingen keine Einsprachen ein.

Der Gemeinderat beantragte der Gemeindeversammiung vom 27. Mai 2010
in Kenntnis der drei unerledigten Einsprachen die Uberbauungsordnung zu
beschliessen.
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