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1. Ausgangslage
1.1 Rechtliche Grundlagen

Das betroffene Gebiet mit sanierungsbeddrftigen Gruppenunterkiinften
befindet sich in der Ferienhauszone mit Uberbauungsordnung «Allmiried»,
die am 26. November 2012 (UeO) mit Sistierung des Baubereichs A3 mit
Zufahrtsstrasse sowie der Art. 6 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 betreffend Baube-
reich A3 genehmigt wurde. Die UeO wurde 2015 im Hinblick auf den Bau
eines neuen Schulhauses in Allmiried geandert.

Diemtigen ist gemass Verordnung zum Zweitwohnungsgesetz eine
Gemeinde mit einem vermutenen Zweitwohnungsanteil von tber 20
Prozent. Die Gemeinde ist demnach vom Geltungsbereich des Gesetzes
betroffen. Infolgedessen werden kaum mehr neue Ferienhauser resp.
Zweitwohnungen bewilligt werden kénnen.

Gemass Art. 76 Abs. 1 BauG sind Ferienhauszonen vornehmlich fiir den
Bau von Ferien- und Wochenendhausern bestimmt. Aldo Zaugg/Peter Lud-
wig halten im Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern' das Folgende
zur Ferienhauszone fest:

«Die Ferienhauszone ist «vornehmlich» fir den Bau von Ferien- und Wochenend-
hausern bestimmt. Der Bau von Erstwohnungen und die Umwandlung von Feri-
enwohnungen zu solchen sind aber nicht ausgeschlossen und bedUrfen keiner
Ausnahmebewilligung. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die wirtschafltichen
verhaltnisse eine Zweckentfremdung der Zone genlgend erschweren, dass im
Ubrigen eine gewisse Durchmischung der Ferienhausbesitzer mit ortsansassigen

Personen nicht unerw{inscht ist.»

1.2 Problemstellung

Die Gruppenunterkiinfte Ahorn, Arve und Larche im Baubereich E1 der
Uberbauungsordnung Allmiried sind sanierungsbedurftig und stehen zum
Verkauf. Eine Renovation der bestehenden Geb&ude flr den bisherigen
Zweck ware mit unverhaltnismassig hohen Kosten verbunden, die keinen
rentablen Betrieb ermdglichen, weshalb eine Umnutzung in acht neue
wohnhauser mit Familienwohnungen mit ganzjahriger Nutzung zur Diskus-
sion steht.

1 Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 3. Auflage, Band I, Bern 2010, Art. 76 N. 3 Bst. a
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Abb. 1 Luftaufnahme des westlichen Perimeters der Ferienhauszone Allmiried. Ostlich des
Waldstiicks befinden sich die drei sanierungsbedurftigen Gruppenunterkdnfte.

Abb. 2 Die Gruppenhduser Ahorn, Arve und Lérche.

Die Vorschriften der UeO Nr. 5 Allmiried sehen im Feld E1 Ferienheime,
Klubhauser und Gruppenunterkinfte vor. Ebenfalls gestattet sind hotelma-
ssige Bewirtschaftungsformen. Fr eine kiinftige Nutzung als Erstwohnun-
gen ist eine Anderung der Nutzungsbestimmungen erforderlich.

Eine generelle Weiterentwicklung der Ferienhauszone als Wohnstandort —
nicht nur im betroffenen Baufeld E1 — scheint in zweierlei Hinsicht sinn-
voll:

Mit der 2013 beschlossenen Umstrukturierung der Schule Diemtigen befin-
det sich einer von zwei Schulstandorten der Einwohnergemeinde kinftig
in Allmiried. Der Bau von, resp. die Umnutzung in dauerhaft bewohnte
Familienwohnungen in unmittelbarer Néhe des schulhauses ist deshalb
erstrebenswert. Mit Inkrafttreten des Zweitwohnungsgesetzes, das u.a.
auch in Diemtigen die Erstellung neuer Zweitwohnungen weitgehend
verunmoglicht, ist eine generelle Forderung von warmen Betten, resp.
Erstwohnungen anzustreben.
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1.3 Planungsziel

Mit der Anderung der UeO-Vorschriften soll die Ferienhauszone Allmiried
als Wohn- und Schulstandort weiterentwickelt werden kénnen. In dem im
Gebiet kiinftig auch Wohnnutzung zugelassen wird, soll der Bau von Erst-
wohnungen ermoglicht und damit warme Betten gefdrdert und Nutzungs-
reserven mobilisiert werden kdnnen. Soweit nicht &ffentliche Erschlie-
ssungsanlagen bestehen, soll das Gebiet eine Ferienhauszone bleiben.

2. Anderung Uberbauungsvorschriften
2.1 Aligemeines

Seit dem Erlass der Uberbauungsordnung wurden die Uberbauungsvor-
schriften mehrfach angepasst. Es wird deshalb im Rahmen der vorliegen-
den UeO-Anderung eine Neufassung der Uberbauungsvorschriften erstellt,
die alle Anderungen enthélt. Die gednderten Artikel sind im nachfolgenden
Unterkapitel beschrieben.

2.2 Geanderte Artikel

Art. 1 Der Planungszweck wird mit dem Ziel, der Weiterentwickiung des Gebiets
als Wohn- und Schulstandort erganzt.

Art. 3 Die Vorschriften werden an die per 1.1.2017 geltende Gemeindebezeich-
nung «Einwohnergemeinde Diemtigen» angepasst.

Art. 5 Abs. 1 Soweit nicht 6ffentliche Erschliessungsanlagen bestehen, soll das Gebiet
Allmiried weiterhin eine Ferienhauszone bleiben. Die Kosten flr Strassen-
bauten bei Detailerschliessungen - sofern diese nicht éffentlich sind -
kénnen gemass Art. 112 BauG weiterhin auf die Grundeigentumer Ubertra-
gen werden.

Art.6 Abs. 1und 4  Die Art der Nutzung wird in Abs. 1 und 5 fir die Baubereiche A, D, E1, F
und H wird mit Wohnnutzung und in Abs. 4 fir die Baubereiche D und E
mit Hotelnutzung ergdnzt. Mit Ersterem soll der Neu- und Ersatzbau von
Erstwohnungen erméglicht werden. Mit einer Erganzung in Abs. 3 wird
sichergestellt, dass der Sportplatz des Schulhauses den umliegenden Erst-
wohnungen als gréssere Spielflache im Sinne von Art. 46 BauV zur Verfl-
gung steht, resp. zuganglich ist.

Art. 8 Seit der Anderung des kantonalen BauG und BauV per 1. April 2017 muss
bei Nutzungsdnderungen, die Kulturlandflachen betreffen, eine besonders
hohe Nutzungsdichte nachgewiesen werden. Fir die betroffenen Teilbe-




Art. 18
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reiche F und H wird in Art. 8 ein minimales Nutzungsmass von 0.4 GFZo
festgelegt. FUr den Baubereich D wird die Larmempfindlichkeitsstufe fiir
die gewunschte Nutzung von ES Il auf ES Ill erhoht.

Mit dem Zusammenschluss der Wasserversorgung Allmiried und Entschwil
wird ausreichend Wasser zur Verfligung stehen, so dass Art. 18 aufgeho-
ben werden kann.

Abb. 3 Auszug aus dem Uberbauungsplan, Perimeter West: in den Baufeldern D, E1 und H soll
Wohnnutzung zugelassen werden.

Abb. 4 Auszug aus dem Uberbauungsplan Perimeter Ost: in den Baufeldern A, F und H soll
Wohnnutzung zugelassen werden.

3. Auswirkungen
3.1 Beurteilung aus raumplanerischer Sicht

Aus raumplanerischer Sicht scheint es erstrebenswert, in der Umgebung
des klnftigen Schulstandorts Allmiried auch Erstwohnungen zuzulassen
und das Gebiet «Allmiried» damit als Wohn- und Schulstandort weiterzu-
entwickeln. Im Hinblick auf die Umsetzung des Zweitwohnungsgesetzes ist
es fUr Diemtigen zudem von Interesse, den Anteil an Zweitwohnungen zu
senken, respektive die Anzahl warmer Betten zu férdern.
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Weiter trégt das Vorhaben mit der Umnutzung der drei Gruppenhauser zu
acht Wohngeb&auden mit Familienwohnungen zur Mobilisierung von Nut-
zungspotenzialen und damit zur Siediungsentwickiung nach innen bei.

Demgegenuber stehen die negativen Auswirkungen der Umnutzung far
den Sommer- und Wintertourismus im Diemtigtal. Die heute als Gruppen-
unterklinfte genutzten Hauser sind fir die Eink{infte der Bergbahnen im
Sommer und im Winter von Bedeutung. Durch reine Wohnnutzung und
damit wegfallende Feriengéste kénnte der Wiriehornbahnen AG kinftig
eine entscheidende Einnahmequelle fehien.

Die Abwéagung der Interessen spricht fiir die Zulassung von reiner Wohn-
nutzung im Gebiet Allmiried. Eine Umnutzung der sanierungsbedirfti-
gen Gruppenhéuser soll ermoglicht werden. Das Gebiet Allmiried bleibt
weiterhin als Ferienhauszone bestehen, womit die Nutzung, resp. der Bau
von Hotels, hoteldhnlichen Betrieben und Gruppenunterkinften an dafir
geeigneten Standorten auch kinftig méglich sein wird.

3.2 Vereinbarkeit mit dem libergeordneten Recht

Die Genehmigung der Uberbauungsordnung liegt erst vier Jahre zuriick.
Mit der Anderung der Vorschriften zum jetzigen Zeitpunkt ist die Planbe-
standigkeit nicht mehr gewahrleistet. Seit der Genehmigung hat sich mit
dem Erlass des Zweitwohnungsgesetzes jedoch eine wesentliche Ande-
rung des Ubergeordneten Rechts ergeben: Ferienhauser sind kaum mehr
bewilligungsfahig. Die erlaubte Umnutzung von Zweitwohnungen und
hoteléhnlichen Betrieben in Wohnnutzung sind fir die Ferienhauszone All-
miried von erheblicher Bedeutung. Im Hinblick auf sanierungsbedirftigen
Gruppenhdauser scheint es sinnvoll, deren Umnutzung zu Wohnhausern
zum jetzigen Zeitpunkt zuzulassen. Zudem wird Allmiried ab dem Schul-
jahr 2017/18 zentraler Schulstandort fOr das hintere Diemtigtal.

Mit der Anderung der UeV wird der Bau von Erstwohnungen, darunter
auch Familienwohnungen, zugelassen. Sind mehr als 20 Familienwohnun-
gen moéglich, ist der Nachweis einer grosseren Spielfliche nach Art. 46
Abs. 2 BauV) zu erbringen. Im Gebiet Allmiried sind mit dem Sportplatz
(Tartanflache von 800 m?, vgl. Abb. 7) vor dem neu gebauten Schulhaus
(vgl. griner Kreis auf Abb. 8) und den weiteren im UeO-Perimeter liegen-
den Freiflachen ausreichend zugangliche Spielflachen vorhanden. Die
Hanglage |asst keine weitere Spielflache zu, weshalb die oben beschriebe-
nen Flachen zu nutzen sind.
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Abb. 7  Plan Sportplatz beim Schulhaus (Unterlagen Baubewilligung). :
3.3 Kulturland und Fruchtfolgefléachen

Seit der am 1. April 2017 in Kraft getretenen Revision des kantonalen
Baugesetzes und der Bauverordnung wird dem Schutz des Kulturlands
besondere Bedeutung beigemessen. Unter anderem mussen auch bereits
eingezonte Gebiete, in denen Kulturland vorkommt, die Vorgaben gemass
BauV einhalten. Zu den Vorgaben gehoért unter anderem der Nachweis
einer besonders hohen Nutzungsdichte. In den Teilbereichen H3, H4, HS

10
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und F der Uberbauungsordnung sind Kulturlandfldchen vorhanden. Fir
diese Gebiete wird die besonders hohes Nutzungsdichte mit der Festle-
gung einer Mindestdichte von 0.4 GFZo’ in den Uberbauungsvorschriften
gewahrleistet. Die in den Teilbereichen B1, E1, H2 als Kulturland bezeich-
neten Flachen werden als Spielflachen genutzt oder sind aufgrund der
Topographie (Boschungen) nicht bewirtschaftbar. Entsprechend ist ihre
Einteilung als Kulturland zu Oberprifen und vorlaufig auf die Festlegung
einer Mindestdichte fir die entsprechenden Gebiete zu verzichten.

3.4 Orts- und Landschaftsbild

Die Bestimmungen zur Bau- und Aussenraumgestaltung haben weiterhin
ihre Galtigkeit und sind bei Bauvorhaben einzuhalten. Die Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild sind aufgrund konkreter Bauprojekte im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu prifen.

3.5 Erschliessung

Mit der Zulassung von reiner Wohnnutzung in einer Ferienhauszone ist

die Regelung der Grundeigentimerbeitrage an Strassenbauten nicht mehr
eindeutig. Mit der Anpassung von Art. 5 Abs. 1 der Uberbauungsvorschrif-
ten gilt das Gebiet der UeQ, soweit keine 6ffentlichen Erschliessungsan-
lagen bestehen, weiterhin als Ferienhauszone. Entsprechend kénnen den
Grundeigentimern die Kosten der Erschliessung gemass Art. 76 Abs. 4 und
5 BauG weiterhin vollumfanglich Gbertragen werden. Wasser und Kana-
lisation sind voll erschiossen, resp. vertraglich geregelt. Nachfolgende
Abbildung bietet eine Ubersicht Uber die 6ffentlichen Strassen, die sich im
Besitz der Gemeinde befinden.

1

flir HOgel- und Berggebiete
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gers Koscri

Abb. 8 Bezeichnung der éffentlichen Strassen im Gebiet Allmiried (in rot). Griin umkreist ist das neu erstellte Schul-
haus mit vorgelagertem Sportplatz, der als Spielfldche offentlich genutzt werden kann.

4. Verfahren
4.1 Vorgehen

Die Anderung des Uberbauungsordnung erfolgt im ordentlichen Verfahren
nach Art. 58 ff BauG mit Mitwirkung, Vorprifung, offentlicher Auflage und
der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung. Die Beschluss-
fassung durch die Gemeindeversammlung ist flr September oder Novem-
ber 2017 vorgesehen. Es ergibt sich folgender ungefahrer Ablauf:

Beschluss Mitwirkung durch Gemeinderat 28. Dezember 2016

Mitwirkungsauflage 13. Januar — 13. Februar 2017
vorprufung Februar - 22. Mai 2017

1. Offentliche Auflage 17. August —18. September 2017
2. Offentliche Auflage 21. Juni — 23.Juli 2018
Einspracheverhandlungen 31. Oktober 2017

Beschluss Gemeinderat 6. November 2017 / 11.Juni 2018

Beschluss Gemeindeversammiung 30. November 2017
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4.2 Orientierung und Mitwirkung

Die Mitwirkung wurde mit einer offentlichen Auflage vom 13. Januar bis
13. Februar 2017 gewahrt. Im Rahmen der Mitwirkung kann jedermann
Eingaben und Anregungen zuhanden der Planungsbehérde einreichen. Es
kénnen jedoch keine Einsprachen erhoben werden. Es sind im besagten
Zeitraum keine Eingaben eingegangen.

4.3 Vorpriifung

Die Vorprifung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung erfolgte
zwischen Februar und Mai 2017. Die Resultate sind im Vorprifungsbericht
vom 22. Mai 2017 festgehalten. Es wurden vier Genehmigungsvorbehalte
formuliert. Den Vorbehalten im Zusammenhang mit der grosseren Spiel-
flache nach BauV, mit dem Schutz des Kulturlands und der 6ffentlichen
Erschliessung wurde mit der Anpassung der UeV und des Erlduterungsbe-
richts Rechnung getragen.

Ein weiterer Genehmigungsvorbehalt betrifft die Neufassung der Uber-
bauungsvorschriften, wonach alle Artikel zu entfernen sind, die nicht
gedndert werden. Dieser Forderung wird nicht nachgegangen, denn die
erfolgte Neufassung der UeV hat zum Ziel, die seit dem Erlass erfolgten
Anderungen zur besseren Ubersicht und Lesbarkeit in einem neuen Doku-
ment zusammenzufassen. Um wahrend der &ffentlichen Auflage Missver-
sténdnisse zu vermeiden, wird im Publikationstext und auf dem Titelblatt
der Vorschriften explizit darauf hingewiesen, dass nur gegen geanderte
Artikel Einsprache erhoben werden kann. Die geanderten Artikel sind in
rot dargestellt und fir den Leser gut erkennbar.

4.4 Offentliche Auflage und Einsprachen

wahrend der Auflagefrist konnte nur gegen die gednderten Artikel schrift-
lich und begriindet Einsprache erhoben werden. Die Einsprachebefugnis
richtet sich nach Art. 35 ff. BauG.

Fristgerecht wurde eine Einsprache mit Rechtsverwahrung eingereicht.
Anlasslich der Einigungsverhandlungen konnte beziglich Larm und Nut-
zung Anderungen diskutiert werden, die beiden Seiten Vorteile ermog-
lichen. Als Reaktion auf die Einsprache mit Rechtsverwahrung wurde

die Larmempfindlichkeitsstufe im Feld D von ES Il auf ES Il (analog Feld
E) angepasst. Die Anderungen wurden der Gemeindeversammiung zum
Beschluss unterbreitet und angenommen, worauf die Einsprache schrift-
lich zurlickgezogen wurde. Den von der Anderung der Ladrmempfindlich-
keitsstufe betroffenen Grundeigentimern wurde vor der Einreichung zur
Genehmigung eine Anhdrung von 10 Tagen gewahrt. Wahrend der Anhéd-
rungsfrist sind keine Einsprachen eingegangen. Die Rechisverwahrung ist
vorzumerken.
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4.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Anlasslich der Gemeindeversammiung vom 30. November 2017 haben

die Stimmbirgerinnen und Stimmbiirger die UeO-Anderung in Kenntnis
einer Einsprache, welche nach der Gemeindeversammlung zuriickgezogen
wurde, mit grossem Mehr beschlossen. Nach der Beschlussfassung durch
die Gemeindeversammiung und nach Anhorung der von der nachtraglich
geringfligigen Anderung betroffenen Grundeigentimern wird die Planung
dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung zur Genehmigung eingereicht.

Im Rahmen des Anhdrungsverfahrens ordnete das Amt flr Gemeinden
und Raumordnung eine Anderung der Uberbauungsvorschriften bezlig-
lich der grosseren Spielflache an, welche zusammen mit den Anderungen
aufgrund der Einspracheverhandlungen im Oktober 2017 im Rahmen einer
2. 6ffentlichen Auflage erneut aufgelegt werden. Wéahrend der Frist der 2.
offentlichen Auflage vom 21. Juni bis 23. Juli 2018 gingen weder Einspra-
chen noch Rechtsverwahrungen ein.
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