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Gemeinde Tentlingen. Genehmigung der Gesamtrevision der Ortsplanung

Die Direktion ftir Raumentwicklung, Infrastruktur, Mobilitét und Umwelt (RIMU)

gestitzt:

auf das Bundesgesetz tiber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979 (SR 700);
auf die Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (SR 700.1);
auf das Raumplanungs- und Baugesetz (RPBG) vom 2. Dezember 2008 (SGF 710.1);

auf das Ausfiihrungsreglement vom 1. Dezember 2009 zum Raumplanungs- und Baugesetz (RPBR
SGF 710.11); -

auf die Verordnung vom 30. Juni 2015 iiber den Tarif der Gebiihren und Veérfahrenskosten im
Bereich der Raumplanung und des Bauwesens (SGF 710.16); :

auf die am 13. Oktober 1992 durch die Baudirektion genehmigte Ortsplanung (OP);
auf die Akten,

in Erwagung:

. -~ Gegenstand
Gegenstand der vorliegenden Genehmigung ist die Gesamtrevision der OP, welche die
Raumplanung der Gemeinde Tentlingen fiir die niichsten 15 Jahre definiert. Diese Revision -

beinhaltet gleichzeitig die Anpassung der von der Raumplanungs-, Umwelt- und
Baudirektion/RUBD (heute: Direktion fiir Raumentwicklung, Infrastruktur, Mobilitéit und
Umwelt/RIMU, am 13. Oktober 1992 genehmigten OP an die geltende Gesetzgebung des Bundes

und des Kantons. !
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1. Verfahren

Offentliche Auflage der OP: Die dffentliche Auflage der Gesamtrevision der OP wurde im
Amtsblatt Nr. 23 vom 8. Juni 2018 publiziert. Der Gemeinderichtplan (GemRP) wurde glelchzemg
in die Vernehmlassung gegeben..

Einsprachen und Bemerkungen: Wihrend der 6ffentlichen Auflage sind 6 Einsprachen
eingegangen. Die Einsprachen wurde vom Gemeinderat gesetzeskonform behandelt.

Annahme durch den Gemeinderat: Der Gemeinderat hat die Gesamtrevision der OP am
3. September 2018 angenommen.

Beschwerden: Gegen die Einspracheentscheide der Gemeinde wurden ftist- und formgerecht
zwei Beschwerden bei der RIMU eingereicht. Uber diese Beschwerden fillt die RIMU
gleichzeitig mit dem vorliegenden Entscheid die Beschwerdeentscheide.

Gesamtgutachten: Das Bau- und Raumplanungsamt (BRPA) hat am 25. April 2023 ein
Gesamtgutachten, das positiv mit Bedingungen ausfiel, erstellt.

Rechtliches Gehor: Gemiss Art. 86 Abs. 2 RPBG, Art. 34 Abs. 1 RPBR und gestiitzt auf das
Gesamtgutachten des BRPA, hat die RIMU die Punkte des OP-Dossiers, welche sie nicht zu
genehmigen oder neu in ihren Entscheid aufzunehmen vorsieht, im Amtsblatt Nr. 18 vom 5. Mai
2023 publiziert. Zusétzlich zur Publikation im Amtsblatt wurde die Gemeinde auf die Publikation
des rechtlichen Gehors aufmerksam gemacht.

Stellungnahmen: Die Gemeinde Tentlingen hat in ihrem Schreiben vom 2. Juni 2023 zu den
Punkten der vorerwihnten Publikation der RIMU anlésslich der Gewéhrung des rechtlichen Gehors
Stellung genommen.

li. Beurteilung durch die RIMU
1. Siedlung

1.1. Verdichtung

Der kantonale Richtplan (KantRP) erlaubt keine ErhShung der Nutzungsziffern (insbesondere der
Geschossflachenziffer/GFZ in Bereichen, die sich in einem Sektor befinden, der eine
Erschliessungsgiiteklasse mit dem Niveau D oder E aufweist oder nicht erschlossen ist.

Das BRPA hilt in seinem Gesamtgutachten fest, dass die Anpassung der Nutzungsziffern fiir die
Zonen: Wohnzone niederer Dichte (WZND) / Wohnzone mittlerer Dichte (WZMD) / Mischzone
(MIX) zu einer Verdichtung fiihrt. Die betroffenen Zonen befinden in einem Sektor, der eine
Erschliessungsgiiteklasse mit dem Niveau D oder E aufweist oder nicht erschlossen ist, und erfiillen
somit die Kriterien des neuen KantRP nicht, weswegen das BRPA die Anpassung der vorerwihnten
Nutzungsziffern negativ beurteilte. Deshalb schrieb das BRPA in seiner Analyse, dass auf die im
alten Reglement festgelegten Ziffern zuriickgegriffen werden soll, unter Vorbehalt der Festlegung
der GFZ. Das BRPA nimmt im vorliegenden Genehmigungsentscheid eine formelle Prézisierung
vor, da im alten Reglement die Nutzungsziffern fiir die WZMD sowie in der WZND fiir
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Einfamilienhduser (EFH) und Mehrfamilienhduser (MFH) differenziert ausgewiesen wurden. Das
neu aufgelegte Gemeindebaureglement (GBR) sieht indes fiir die Nutzung der WZMD nur noch
MFH vor. Somit sollen fiir die GFZ der WZND und der WZMD folgen Werte geméss der
Umrechnungstabelle des RBPG, Anhang 1 gelten:

>  WZMD mit MFH = 0.9.
> WZND mit EFH: GFZ = 0.6 und WZND mit MFH = 0.7

Die Gemeinde dussert sich in ihrer Stellungnahme vom 2. Juni 2023 ausfiihrlich zu den geplanten
Erhéhungen der Nutzungsziffern. Sie hélt darin fest, dass sie die Verdichtung, wie es der Kanton in
seinem KantRP vorsieht, unterstiitzen méchte. Die Gemeinde will mit der Erhéhung der
Nutzungsziffern die Verdichtung nach innen fordern, die durch die bisherigen Werte kaum
ermdglicht wird. Des Weiteren nimmt sie zu den jeweiligen GFZ in den Wohnzonen Stellung, und
legt dar, wieso aus Sicht der Gemeinde Tentlingen eine erhdhte GFZ in den jeweiligen Wohnzonen

notwendig ist.

Erhi6hung Geschossfléchenziffer WZMD

Fiir die WZMD moniert die Gemeinde, dass die alte Ausniitzungsziffer 0.65 betrug, woraus geméiss
der Umrechnungstabelle im Anhang A1 RBPG eine GFZ von 0.87 resultiert und die vom BRPA
vorgeschlagene GFZ von 0.75 falsch respektive zu tief angesetzt sei.

Generell begriindet die Gemeinde die geplante Erhéhung der GFZ in der WZMD damit, dass die
meisten Parzellen, die im Bereich der WZMD liegen, sehr klein parzelliert sind, und sich eine
niedrige GFZ sehr einschrinkend auf die Nutzbarkeit der Baufldche auswirkt.

Weiter hat die Gemeinde in ihrer Stellungnahme von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, die
Volumetrie des Gebdudes mit der hichsten Dichte in der WZMD darzulegen, um dennoch eine
Verdichtung in der fraglichen Zone anzustreben. Geméss den Daten, die die Gemeinde Tentlingen
eingereicht hat, weisen die Mehrfamilienhduser am Akazienweg (Parzellen Art. 56, 479, 480 GB) in
der WZMD eine GFZ von bis zu 1.24 auf. Als weiteres Argument fiir eine Erhhung der GFZ fiihrt
die Gemeinde in ihrer Stellungnahme zudem an, dass auch die Nutzbarkeit der Gebéude verbessert
wird und Anbauten wie z.B. Personenlifte erméglicht werden. Aus den genannten Griinden
beantragt deshalb die Gemeinde eine WZMD eine GFZ von 1.30, die der Nutzungsziffer des
bestehenden Gebdudes mit der hdchsten Dichte entspricht.

Das BRPA mochte an dieser Stelle festhalten, dass der KantRP grundsétzlich eine Verdichtung
fordert. Diese soll jedoch vor allem in Siedlungen stattfinden, die eine gewisse Konzentration

- beziiglich Bevilkerung aufweisen und {iber einen qualitativ guten Anschluss an OV-Verbindungen
verfiigen. Dies trifft auf Tentlingen nicht zu, weswegen das BRPA in seinem Gesamtgutachten wie
erwihnt die Erhohung der GFZ in der WZMD negativ begutachtete. Das BRPA schrieb in seinem
Gesamtgutachten jedoch auch, dass hohere GFZ festgelegt werden kdnnen, sofern die Gemeinde
darlegen kann, dass bereits Gebdude mit einer hoheren Dichte innerhalb der entsprechendén Zone
existieren oder eine sichere und leistungsfihige Langsamverkehrsanbindung in Richtung einer OV-
Erschliessungsgiiteklasse A, B oder C, gewihrleistet ist.

Wie vorgingig erwédhnt, hat die Gemeinde in ihrer Stellungnahme im Nachgang des 6ffentlichen
Gehors die Volumetrie des Gebdudes mit der hdchsten Dichte in der WZMD dargelegt, um die von
der Gemeinde angestrebte Erhohung der Nutzungsziffern zu begriinden. Geméss der
Umrechnungstabelle im Anhang A1 RPBG weist die WZMD unter Beriicksichtigung der
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momentan giiltigen Nutzungsziffer eine umgerechnete GFZ von 0.87 auf, die flir Parzellen mit
MFH Anwendung findet. Die von der Gemeinde aufgelisteten GFZ der Gebdude am Akazienweg
iiberschreiten allerdings diesen GFZ-Wert, mit Ausnahme des Gebdudes am Akazienweg 1
(Parzelle Art. 56 GB). Nach Ansicht des BRPA handelt es sich bei den drei von der Gemeinde
angefiihrten Beispielén am Akazienweg um Ausnahmen, die nicht diesem Zonentyp entsprechen
und auch nicht unter Einhaltung der festgelegten Bedingungen im GBR gebaut wurden. Die GFZ
auf 1.30 zu erhdhen, erscheint dem BRPA somit weder zweck- noch verhéltnisméssig. Die GFZ fiir
die WZMD ist somit, wie bereits erwihnt, auf 0.9 festzulegen.

Bedingung: Die RIMU nimmt die Stellungnahme der Gemeinde Tentlingen wie auch die fachliche
Analyse des BRPA zu Kenntnis. Sie folgt der Einschétzung des BRPA, wonach die GFZ der
WZMD auf 0.9 festzulegen ist, und sicht eine Genehmigung unter dieser Bedingung vor.

Erhéhung Geschossfldchenziffer der Mischzone und der Kemzone

Die Gemeinde hilt auch weiterhin an der Erhhung der GFZ der MIX fest und méchte neu auch die
GFZ der Kernzone (KZ) erhohen. Was die MIX betrifft, so argumentiert die Gemeinde damit, dass
eine Erhohung der GFZ insofern vorzunehmen ist, als dass die MIX zentrumsnah liegen, und einen
Verdichtungsbedarf aufweisen, weil die Parzellen innerhalb der MIX grundsétzlich sehr klein sind.
Sie beruft sich dabei auch wiederum auf den KantRP, welcher geméss der Gemeinde grundsétzlich
eine Forderung der Verdichtung anstrebt. Weiter schreibt die Gemeinde, es sei zudem
wiinschenswert, dass die GFZ der MIX mindestens der GFZ der WZMD entspréche, und die MIX
stirker zu nutzen sei. Die Gemeinde stellt deshalb den Antrag, die GFZ analog zur WZMD auf 1.30
festzusetzen.

Wie bereits erwihnt, gibt der KantRP klare Kriterien vor, die fiir eine Verdichtung erfiillt sein .
miissen. Diese sind im vorliegenden Fall nicht erfiillt. Aus Sicht des BRPA ist die von der
Gemeinde vorgeschlagene GFZ von 1.30 fiir die MIX zu hoch gegriffen. Es ist weiterhin eine GFZ
von 0.8 festzulegen.

Die RIMU folgt der Begutachtung des BRPA, und sieht eine Genehmigung unter der folgenden
Bedingung vor:

Bedingung: Die GFZ fiir die MIX ist auf 0.8 festzulegen.

Die Gemeinde listet hnliche Argumente fiir eine Erhhung der GFZ innerhalb der KZ auf. Als
Wohnzone im Zentrum soll die KZ die hchste GFZ und Verdichtung aufweisen. Die GFZ der KZ
soll mindestens der WZMD entsprechen, und gegeniiber der WZMD auch stérker genutzt werden,
was sich auch in der grosseren zuldssigen Gesamthohe und einer grosseren Uberbauungsziffer
gegeniiber der WZMD ausdriickt. Auch hier fordert die Gemeinde Tentlingen, dass die GFZ auf
1.30 zu setzen sei. '- '

Gemiss dem Gesamtgutachten vom 25. April 2023 beabsichtigt das BRPA, fiir die KZ eine GFZ
von 1.15 festzulegen, entsprechend der Vorgabe, dass die alten Nutzungsziffern zu beriicksichtigen
sind; Eine hohere GFZ ist aus Sicht des BRPA nicht verhéltnismissig, zumal die Kriterien fiir eine
weitere Verdichtung fiir die Gemeinde Tentlingen nicht erfiillt sind.

Die RIMU macht sich die Begutachtung des BRPA zu eigen und sieht eine Genehmigung unter
folgender Bedingung vor:

Bedingung: Die GFZ fir die KZ ist auf 1.15 festzulegen.
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1.2. Bauzonendimensionierung der Bauzone

Wohnzone

Gemiss dem geltenden KantRP verfiigt die Gemeinde Tentlingen iiber einen bebauten Sektor,
welcher in der Siedlungsprioriét 4 liegt. Die im KantRP in Thema T102 definierten Kriterien der
Dimensionierung legen fest, dass in einem Sektor der Siedlungsprioritit 4 kéine Einzonung
vorgenommen werden kann, wenn die genehmigten Bauzonenreserven hsher als 0.5 ha betragen.
Aufgrund ausreichend unbebauter Flichen kann die Gemeinde Tentlingen keine Erweiterungen der

Bauzone vornehmen.

Nutzungsénderungen

Die Gemeinde Tentlingen nimmt mehrere Umzonungen vor. Es handelt sich dabei um folgende
Parzellen: Art. 18 und 21 GB und Art. 604, 616, 617, 620, 6221, 622, 625, 626 und 633 GB
(U.T.02) und Art. 154, 155, 156, 157, 158, 159, 160, 161, 163 und 511 GB (U.T.03) und Art. 528,
529, 530 531 GB (U.T.04) sowie Art. 295, 297, 299 (U.T.05). Auf die Umzonungen auf Art. 7
(teilweise), 293, 294 (teilweise), 295, 296 (teilweise), 297, 298 (teilweise) und 546 (teilweise) GB,
die im Dossier zur zweiten Vorpriifung noch aufgefiihrt waren, verzichtet die Gemeinde Tentlingen.
Diese Umzonungen wurden in der Vorpriifung ven Seiten des BRPA negativ begutachtet.

Umzonung Kreuzweg

Die Grundstiicke Art. 18 und 21 GB sollen ebenfalls der effektiven Nutzung angepasst und sollen
von der WZMD in die WZND umgezont werden. Das Einzelfamilienhaus auf Art. 18 GB wurde
mit einer Ausnahmebewilligung erstellt, wie die Gemeinde erldutert. Urspriinglich wurden die
beiden Parzellen der WZMD zugeteilt, um einen Ausniitzungsiibertrag der benachbarten
Mehrfamilienhduser zu erlauben. Der vereinbarte Ausniitzungsiibertrag der benachbarten Parzellen
Art. 454-456 GB wird hinfillig, da geméss den Zonenbestimmungen im GBR die Bebauung

rechtmissig erfolgte.

Das BRPA &usserte sich im Gesamtgutachten folgendermassen zur geplanten Umzonung: Die
Umzonung ist unter raumplanerischen Aspekten nachvollziehbar. Es ist jedoch sicherzustellen, dass
die bisherigen Nutzungsziffern der WZND Anwendung finden, und diese nicht verindert werden.
Ansonsten entspricht diese Umzonung einer Verdichtung. Diese erfiillt jedoch nicht die Kriterien
eine Verdichtung, wie sie der KantRP festlegt. Der entsprechende Sektor liegt nicht in einern
Gebiet, welcher iiber eine ausreichende Erschliessungsgiiteklasse des OV verfiigt (mindestens

Klasse C).
Auf die vorerwihnten Ausfiihrungen gestiitz,t beurteilte das BRPA die Umzonung Kreuzweg

positiv, mit der Bedingung, dass keine Anpassung der beschriebenen Nutzungsziffer der WZND
erfolgt und auf die alten Nutzungsziffern zuriickgegriffen wird. Somit-wird die GFZ auf 0.7

festgesetzt.
Bedingung: Die GFZ fiir die geplante Umzonung Kreuzweg ist auf 0.7 festzusetzen.

Umzonung U.T.02 Sonnhalde

Die Gemeinde plant eine Umzonung der Parzellen Art. 604, 616, 617, 620, 621, 622, 625, 626 und
633 GB (im erlduternden Bericht ist von Art. 635 GB die Rede, gemeint ist aber wohl die Parzelle
Art. 633 GB) von der MIX in die WZND. Als Begriindung fiihrt die Gemeinde an, dass diese
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Grundstiicke auf Grund ihrer Bebauungsart, ihrer effektiven Nutzung sowie ihrer Lage in der
WZND besser aufgehoben sind. Mit dieser Umzonung mdchte die Gemeinde zudem sicherstellen,
dass sich in Zukunft kein stark storender Betrieb ansiedelt.

Im Gesamtgutachten des BRPA wurde festgehalten, dass die Umzonungen an sich aus
raumplanerischer Sicht sinnvoll erscheinen. Das BRPA stellte bei seiner Analyse aber des Weiteren
fest, dass es sich bei den vorliegenden Umzonungen in der Tat auch um Verdichtungen handelt. Die
vorliegenden Anpassungen befinden sich jedoch in einem Sektor, der nicht mindestens {iber eine
Erschliessungsgiiteklasse des Niveaus C verfiigt. Sie entsprechen aufgrund dessen nicht den vom
KantRP festgelegten Grundsétzen beziiglich der Verdichtung. Aus diesem Grund hielt das BRPA in
seinem Gesamtgutachten fest, dass die Umzonung U.T. 02 nur unter der Auflage, dass die
beschriebene Nutzungsziffer nicht angepasst wird.

Die RIMU macht sich die Analyse des BRPA zu eigen und sieht eine Genehmigung der Umzonung
unter folgender Bedingung vor:

Bedingung: Die GFZ fiir die Umzonung U.T. 02 ist auf 0.7 festzusetzen. -

Umzonung U.T.03 Priiderwanstrasse

Die Parzellen Art. 154, 155, 156, 157, 158, 159, 160, 161, 163 und 511 GB (U.T.03) figurieren in
der MIX, aber die tatsichliche Nutzung entspricht cher cincr Wohnnutzung. Im Sinne einer
Nutzungsanpassung sollen deshalb diese Parzellen in die KZ iiberfiihrt werden. Die KZ erlaubt eine
konzentrische Entwicklung, womit verdichtetes Bauen und multifunktionale Nutzungen gefordert

werden.
}

Das BRPA hielt in seiner Analyse fest, dass es sich bei den vorliegenden Umzonungen in der Tat
auch um Verdichtungen handelt, die Umzonungen aber aus raumplanerischer Sicht nachvollziehbar
sind. Des Weiteren schrieb das BRPA in seinem Gesamtgutachten, dass die geplanten Anpassungen
sich nicht in einem Sektor befinden, welcher nicht mindestens iiber eine Erschliessungsgiiteklasse
des Niveaus C verfiigt. Sie entsprechen aufgrund dessen nicht den vom KantRP festgelegten
Grundsitzen beziiglich der Verdichtung. Aus diesem Grund begutachtete das BRPA die Umzonung
nur unter-der Bedingung, dass kéine Anpassung der beschriebenen Nutzungsziffern erfolgt. -

Die RIMU schliesst sich der Begutachtung des BRPA an, und sieht eine Genehmigung der
Umzonung unter folgender Bedingung vor:

Bedingung: Die GFZ ist auf 0.8 festzulegen.

Umzonung U.T.04 Diirrenbergstrasse

Mit der vorliegenden Gesamtrevision wird die Umzonung U.T.04 der Art. 528, 529, 530 und 531
GB von der MIX in die WZND vorgenommen. Geméss dem erlduternden Bericht handelt es sich
bei den vorerwiihnten Umzonungen um eine Anpassung der Nutzungszone an die aktuell
vorhandene tatsdchliche Nutzung. '

Die Umzonungen an sich erscheinen raumplanungsrechtlich sinnvoll. Das BRPA stellte in seiner
Begutachtung im Gesamtgutachten fest, dass es sich bei den vorliegenden Umzonungen um
Verdichtungen handelt. Die vorliegenden Anpassungen befinden sich jedoch in einem Sektor, der
nicht mindestens iiber eine Erschliessungsgiiteklasse des Niveaus C verfiigt. Sie entsprechen
aufgrund dessen nicht den vom KantRP festgelegten Grundsétzen beziiglich der Verdichtung.
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Deshalb legte das BRPA analog zu den vorhergehenden Umzonungen die GFZ fiir diese Umzonung
U.T.04 auf 0.7 fest.

Die RIMU schliesst sich der Begutachtung des BRPA an, und sieht eine Genehmigung der
Umzonung unter folgender Bedingung vor:

Bedingung: Die GFZ ist auf 0.7 festzulegen.

Einzonungen - Wohnzone

Die im Rahmen der Vorpriifung geplanten Einzonungen auf Art. 283 GB und Art. 263 GB (beide
teilweise) wurden vom BRPA negativ beurteilt. Die Einzonung auf Art. 283 GB ist nun nicht mehr
in den Unterlagen aufgefiihrt. Die Gemeinde hilt jedoch weiterhin an der Einzonung auf Art. 263
GB fest. Die Fliche auf dieser Parzelle, die fiir die Einzonung vorgesehen ist, wurde unterdessen
von Art. 263 GB abgetrennt und neu als Art. 656 GB ausgewiesen. Die Begutachtung dieser
Einzonung wird im Abschnitt zu der Zone von allgemeinem Interesse (ZAl) erldutert, da diese
Fldche als ZAI genutzt werden soll. Zusétzlich dazu plant die Gemeinde im vorliegenden Dossier

folgende Einzonungen:

Einzonung ET.02 - Anpassungen an die Parzellengrenzen

Bei den Einzonungen handelt es sich geméss Gemeinde um eine Bereinigung der Bauzonen auf Art.
608 GB (39 m?) und Art. 40 GB (160 m?). Die Gemeinde schreibt dazu, dass diese Teilflachen nicht
als Verkehrsflichen genutzt werden, und méchte die Grenze der Einzonungen entsprechend an die
effektiv eingezeichneten Verkehrsflichen ziehen.

Das BRPA analysierte diese kleinfléchigen Einzonungen wie gefolgt: Anpassungen an die Parzellen
sind geringfiigige Anderungen der Bauzone, mit denen eine Uberelnstlmmung der Grenzen (der
Bauzone) mit den Parzellengrenzen erreicht werden kann. Daraus resultiert eine leichte
Verschiebung der Bauzone. Sofern das genannte Kriterium strikt eingehalten wird, brauchen
Anpassungen an die Parzellengrenzen nicht durch eine Verdichtungsstudie gerechtfertigt zu

werden. Das vorerwihnte Kriterium wird deshalb bei den genannten Nutzungséinderungen
eingehalten, womit das BRPA diese Nutzungsénderung positiv begutachtete.

Die RIMU schliesst sich dieser Analyse an, und genehmigt diese Anpassung.

Auszonungen

Gebiet Briidele

Die Gemeinde fithrt im Begleitbericht aus, dass diese MIX aus Sicht der Siedlungsentwicklung
ungiinstig gelegen ist. Sie liegt weit vom Ortskern und der néichsten Bushaltestelle entfernt und eine
weitere Erschliessung dieses Gebiets wiirde hohe Kosten verursachen. Die heute bestehenden
Gebéude sollen der WZND II zugewiesen werden, um die Rechtsbestindigkeit zu bewahren: Die
Bestimmungen im GBR lassen in dieser Zone keine Neubauten zu.

Das BRPA begriisste im Gesamtgutachten die Auszonung und stufte diese positiv ein. Die
angefiihrten Uberlegungen sind als korrekt einzustufen, da der KantRP grundsitzlich eine
Siedlungsentwicklung nach innen vorgibt.

Die RIMU sieht somit eine Genehmigung dieser Auszonung vor.
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Freihaltezone Graben-Frohmattstrasse

Die Gemeinde ist der Ansicht, dass die Freihaltezone (FZ) in diesem Bereich nicht der
Zonenbestimmung, den bebauten Raum zu gliedern und charakteristische Erscheinungen zu
schiitzen, entspricht. Vielmehr stellt et eine Siedlungsbegrenzung dar. Aus diesem Grund mdchte
die Gemeinde die ganze Zone auszonen.

Bereits in der Vorpriifung erwéhnte das BRPA, dass das Gebiet nicht optimal erschlossen ist, und
zwei steile Hanglagen umfasst und stufte die Auszonung als posmv ein, und bestitigte diese
Begutachtung in seinem Gesamtgutachten.

Die RIMU folgt der Begutachtung des BRPA und sieht eine Genehmigung dieser Auszonung der
Freihaltezone vor.

Weitere Nutzungsénderungen

Ufem em Birg — Korrektur der Grenze zwischen WZND und WZMD

Die Parzellen Art. 480 GB samt Haus sowie Art. 484 GB werden von einer Zonengrenze zwischen
WZND und WZMD durchschnitten, dic 1991 im Zonennutzungsplan (ZNP) festgelegt wurde. Die
Gemeinde mochte die betroffenen Parzellen der Nutzung anpassen. Daraus folgt, dass die Parzelle
Art. 480 GB nun in ihrer ganzen Ausdehnung als WZMD eingetragen ist, und die Parzelle Art. 484
GB génzlich in der WZND liegt.

Das BRPA schrieb in seinem Gesamtgutachten, dass fiir Anpassungen an die Parzellengrenzen
bestimmte Kriterien erfillt sein miissen. Anpassungen an die Parzellen sind geringfiigige
Anderungen der Bauzone, mit denen eine Ubereinstimmung der Grenzen (der Zonen) mit den
Parzellengrenzen erreicht werden kann. Daraus resultiert eine leichte Verschiebung der betroffenen
Zonen. Sofern das genannte Kriterium strikt eingehalten wird, brauchen Anpassungen an die
Parzellengrenzen nicht durch eine Verdichtungsstudie gerechtfertigt zu werden, solange durch diese
Anderung nicht Raum fiir neue, zusétzliche Bauten geschaffen wird. Das vorerwéhnte Kriterium
wird im vorliegenden Fall eingehalten, woraufthin das BRPA diese Nutzungsinderung als positiv
einstufte.

Die RIMU folgt der Begutachtung des BRPA und stiitzt sich auf diese ab. Somit sieht die RIMU
eine Genehmigung dieser Nutzungsénderung vor.

Zone von allgemeinem Interesse

Die Gemeinde Tentlingen sieht zwei Einzonungen vor, E.T.01 (Begegnungsort und Spielplatz im
Dorfzentrum), die in der Erschliessungsgiiteklasse D liegen. Eine weitere Einzonung, E.T.03
(Hochwasserschutzmassnahmen) liegt im Bereich der Erschliessungsgiiteklasse E.

In Ubereinstimmung mit den im KantRP definierten Grundsitzen werden die ZAI im Wesentlichen
auf der Grundlage eines qualitativen Nachweises dimensioniert, mit welchem der fiir die néchsten
15 Jahre der bestehende, konkrete Bedarf an 6ffentlichen Einrichtungen aufgezeigt wird. Dies in
Bezug auf die existierenden Einrichtungen und die in diesem Zeitraum zu erwartender
demografischer Entwicklung.
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Einzonung E.T.01 (Art. 2 GB)

Die Einzonung E.T.01, auf Art. 2 GB gelegen, soll als ZAI eingezont werden. Die Gemeinde
mdchte auf dieser Flédche von ca. 1'057 m? einen Begegnungsort mit Spielplatz errichten.

Das BRPA analysierte im Gesamtgutachten die geplante Einzonung wie folgt: Gemaiss dem KantRP
muss fiir die Einzonung von ZAI ein Bedarfsnachweis erbracht werden, welcher sich auf
verschiedene Kriterien stiitzt. Dieser Nachweis ist abhéingig von den bestehenden 6ffentlichen
Einrichtungen, weiteren geplanten Einrichtungen und basiert auf der Prognose der
Bevolkerungsentwicklung innerhalb der néichsten 15 Jahre. Damit eine Einzonung erfolgen kann,
muss die Gemeinde deshalb eine Studie mit Verdichtungs- und Aufwertungsmassnahmen fiir alle
genehmigten Bauzonen erstellen, einschliesslich der ZAI. Diese Studie muss einschitzen, wieviel
des Bevolkerungswachstums durch die Baulandreserven getragen werden kann. Zudem muss die
Gemeinde aufzeigen, dass das prognostizierte Wachstum gemiss KantRP ohne die geplante
Einzonung nicht zu bewdltigen ist. Alle moglichen Massnahmen der Verdichtungsstudie miissen
dazu im ZNP und GBR enthalten sein, bevor eine Einzonung genehmigt werden kann.

Basierend auf diesen Ausfiihrungen begutachtete deshalb das BRPA diese Einzonung auf Art. 2 GB

negativ.

Die Gemeinde reichte im Rahmen des rechtlichen Gehérs eine Stellungnahme ein, die am 2. Juni
2023 eintraf. Gemiss dieser hélt die Gemeinde Tentlingen weiterhin an der geplanten Einzonung
E.T.01 auf Art. 2 GB fest. Sie begriindet dies mit mehreren Argumenten. Zum einen habe die
Gemeinde Tentlingen in den letzten Jahren eine rege Bautitigkeit erfahren, welches zu einem
Bevolkerungswachstum gefiihrt habe. Damit einher geht auch der immer mehr geéusserte Wunsch .
der Bevélkerung nach einem Begegnungsort. Dafiir hat die Gemeindeversammlung bereits 2016
einen Kredit beschlossen, um das erforderliche Land zu pachten.

Die Erarbeitung einer Studie zur Verdichtung und Aufwertung erscheint dem Gemeinderat nicht
angemessen, zumal der Bedarf klar da sei. Es bestehe zudem kein alternativer Treffpunkt, welcher
bereits besteht, da keine unbebaute ZAl innerhalb des Siedlungsgebietes von Tentlingen existiert.
Ebenso werde mit dieser Einzonung keine zusétzliche Baulandreserve geschaffen, da diese ZAI
einzig als solche genutzt werden soll, und im GBR dafiir genaue Bestimmungen bestehen. Des
Weiteren fiihrt die Gemeinde in ihrer Stellungnahme aus, dass anldsslich einer Begehung vor Ort
am 20. Februar 2020 in Aussicht gestellt wurde, im vorliegenden Fall auf die Erstellung einer
Verdichtungsstudie zu verzichten, da es sich um eine kleinflidchige Einzonung handelt, und
innerhalb des Dorfzentrums zu liegen kommt.

Das BRPA hat die Angaben, die die Gemeinde in ihrer Stellungnahme aufgelistet hat, tiberpriift und
eine Neuanalyse der Situation vorgenommen. Das BRPA ist der Ansicht, dass es sich hierbei nicht
um eine Einzonung handelt, wie dies im erlduternden Bericht beschrieben wird, sondern um eine
Anpassung an die Parzellengrenzen. Fiir eine solche Anpassung ist die Erstellung einer
Verdichtungsstudie nicht erforderlich. Es ist richtig, dass bei dieser Besprechung vor Ort eine
mogliche Nutzung von Art. 2 GB thematisiert wurde, und diese als moglich taxiert wurde, unter
Verzicht auf einer Erarbeitung der sonst dafiir erforderlichen Nachweise, die im KantRP fiir
Einzonungen von ZAI-Flichen zwingend vorzunehmen sind. Wie die Gemeinde festhalt, handelt es
sich um eine kleine Flache, die zudem zentral innerhalb des Dorfes liegt, und an die Bauzone
anschliesst. Das BRPA nimmt deshalb eine Neubeurteilung vor. Basierend auf den vorhergehenden
Punkten schitzt das BRPA deshalb eine Nutzung dieser Fliche als méglich ein.

Die RIMU stiitzt sich bei der Genehmigung auf die Begutachtung des BRPA ab, und sieht somit
eine Genehmigung der Anpassung der Parzellengrenzen auf Art. 2 GB vor.
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Einzonung E.T.03 (Art. 656 GB)

Dic Gemeinde beschreibt die Situation zu dieser geplanten Einzonung, die der geplanten Einzonung

zu Grunde liegen, folgendermassen. Die bisher bestehende ZAI liegt oberhalb der Argerabriicke im
Auenschutzperimeter. Durch geplante, bauliche Schutzmassnahmen zur Prévention von
Hochwassern (Schutzdamm) kann die bisherige ZAl in ihrer ganzen Ausdehnung nicht erhalten
werden. Dafiir méchte die Gemeinde denjenigen Teil der ZAl, welcher fiir die
Hochwasserschutzmassnahmen weichen muss, durch eine neue ZAl abldsen, welche sich etwas
erhdht auf der anderen Strassenseite befindet, welche die ZAI erschliesst. Somit wiirde die neu
eingezonte ZAl ausserhalb des Auenschutzperimeters zu liegen kommen. Die Gemeinde
argumentiert, dass diesem Gebiet eine grosse Rolle als Erholungsgebiet zukommt, und will die neue
ZAI fiir die Erstellung von Parkplétzen nutzen. '

Bereits im Rahmen der Vorpriifung sah die Gemeinde diese Einzonung vor. Diese wurde jedoch
vom BRPA negativ begutachtet, da geméss dem KantRP keine Fléchen eingezont werden konnen,
die in einem Bereich mit mittlerer Gefihrdung fiir Hochwasser liegen. Solange die Geféhrdung
durch bauliche Massnahmen nicht vermindert wurde, und nach der Realisierung der
Schutzmassnahmen nicht neu beurteilt wurde, kann eine Einzonung nicht gepriift werden.

Fiir das Gesamtgutachten hielt das BRPA zudem in seiner Analyse weitere Punkte fest, welche
gegen diese Einzonung sprechen. Die geplante ZAl liegt isoliert und ausserhalb des
Siedlungsgebiets. Fiir die Einzonung von ZAl gelten strenge Kriterien, die im KantRP festgelegt
sind, die bereits in Abschnitt zur geplanten Einzonung U.T. 01 erldutert wurden. Des Weiteren
schrieb das BRPA in seiner Beurteilung, dass eine Errichtung einer sicheren und direkten
Langsamverkehrsverbindung zwischen der Bushaltestelle im Zentrum und des '
Naherholungsgebletes entlang der Argera wiinschenswert wire, um die Nutzung des OV attraktiver
zu gestalten, wie dies auch in den entsprechenden Themenblitter zum Sffentlichen Verkehr und zu
den Fusswegen im KantRP vorgegeben ist, damit der motorisierte Individualverkehr reduziert wird.
Zudem erwihnte das Amt fiir Wald und Natur (WNA) in seinem Gutachten, dass im Bereich des
ehemaligen Kiesabbaugebiets, welches in einen Naturschutzperimeter tiberfiihrt werden soll,
ebenfalls Parkplitze im Rahmen des Riickbaus angedacht sind. Geméss dem bereits bewilligten
Dossier 2020-2-00347-0 sind auf einer Linge von 180 m und auf einer Breite von ca. 5 m 65
Parkplitze im Auenschutzperimeter vorgesehen, womit bereits eine grosse Anzahl an Parkpldtze zur
Verfligung gestellt wird. Auf die voterwihnten Ausfithrungen gestiitzt beurteilte das BRPA somit
diese Einzonung auf Art. 656 GB negativ.

Die RIMU nimmt diese Begutachtung zu Kenntnis und schliesst sich dieser an. Somit sieht die -
RIMU keine Genehmigung der Einzonung E.T. 03 vor.

2. Energie

Das Amt fiir Energie (AfE) dussert sich positiv zum kommunalen Energieplan und sieht diesen als
validiert an. Dieser erfiilit die Anforderungen des Art. 8 des Energiegesetzes. Die RIMU nimmt
davon Kenntnis.
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3. Natur, Landschaft und Umwelt

Siedlungsentwésserung

Der generelle Entwésserungsplan der Gemeinde (GEP) wurde im Jahre 2001 erstellt. Der
Planungsbericht informiert tiber das Erschliessungsprogramm. Der Bericht gibt aber nicht an, ob die
Massnahmen des GEP abgeschlossen oder noch umzusetzen sind. Fiir die OP-Revision muss die
Gemeinde nachweisen, dass sie parallel zur gewiinschten Entwicklung ihres Siedlungsgebiets auch
die fiir den Gewdsserschutz erforderliche Groberschliessung plant und adaptiert.

Bedingung: Der Bericht muss Einzelheiten iiber die Durchfiihrung oder Planung der GEP-
Massnahmen enthalten. Gegebenenfalls miissen die Uberlegungen der Gemeinde zur Umsetzung
der Massnahmen in den Bericht aufgenommen werden.

Grundwasser

Die RIMU folgt dem Gutachten des Amtes fiir Umwelt (AfU). Die Grundwasserschutzzonen sind
korrekt auf dem ZNP eingetragen und auch korrekt im GBR erwihnt. Fiir die Grundwasserfassung
Gometschiir/Masshart (Quelle Spitz) wurden mit dem hydrogeologischen Kurzbericht seitens
Ecosens Romandie SA provisorische Grundwasserschutzzonen ausgeschieden. Gemiss
Riicksprache mit dem Ingenieurbiiro Ecosens sowie der Gemeinde Tentlingen werden nach der
Neufassung der Quellen die Grundwasserschutzzonen iiberarbeitet und die Prozedur zur
rechtskréftigen Ausseheidung dieser-veranlasst.

Bedingung: Sobald die Grundwasserfassungen der Quellen Spitz (Golmetschiir/Masshart) neu
gefasst wurden, ist unverziiglich die Ausscheidung der definitiven’ Grundwasserschutzzonen zwecks
offentlicher Auflage und Genehmigung vorzunehmen.

Gewdsser

Im Gesamtgutachten zur Schlusspriifung des BRPA werden beziiglich dem Thema Gewésser
verschiedene Bedingungen festgehalten. Die RIMU folgt diesbeziiglich dem BRPA, weshalb die
folgenden Bedingungen umzusetzen sind: -

Bedingung: Die RIMU beantragt der Gemeinde, die aktualisierten Daten zum Gewésserraum in
den ZNP zu tibertragen. Um die aktualisierten Daten zu erhalten, soll die Gemeinde mit dem AfU
Kontakt aufnehmen.

Bedingung: Fir die Gemeinde Tentlingen existiert noch keine Gefahrenbeurteilung fiir die
eingedolten Gewdsser bei Obertswil und entlang der Fromattstrasse. Bei diesen Gewéssern kann

eine Gefihrdung durch Hochwasser nicht ausgeschlossen werden. Bei einer spéteren Einzonung
oder bei Bauvorhaben in diesen Bereichen muss die Hochwassergefiihrdung bestimmt werden.

Der Raumbedarf der Gewisser wurde ebenfalls noch nicht definiert. Entsprechend wird in der
Legende des ZNP auf die Bestimmungen im GBR verwiesen. Es wurde darauf verzichtet, den

konkreten Artikel (Art. 28 GBR) zu nennen.

Bedingung: Der Raumbedarf der Gewisser ist in einem Dossier zu den Genehm1gungsbed1ngungen
gemiss den Daten, die das AfU zur Verfiigung stellt, auszuweisen.

Bedingung: Tm Art. 27 des GBR werden die unterschiedlichen Bezeichnungen
"Gefahrenperimeter” (im Titel) und "Gefahrengebiet" (innerhalb des Artikels) verwendet. Es soll
deshalb ein einheitlicher Begriff verwendet werden, entweder den Begriff "Gefahrenperimeter”
oder "Gefahrengebiet", aber nicht beide miteinander.
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Bedingung: Es fehlt in Art. 27 Ziff. 2 GBR ein Absatz, in welchem klargestellt wird, dass Kosten
fiir die Durchfiihrung von Untersuchungen und Umsetzung von Massnahmen durch den
Gesuchsteller zu tragen sind. In der Vorpriifung war dieser Absatz noch aufgefiihrt. Dieser Absatz
ist wieder in das GBR aufzunehmen. '

Bedingung: Der Absatz in Art. 28 Ziff. 2 ist unklar formuliert, was unter der Achse des Bauwerks
als Grundlage fiir die Messung verstanden wird. Es ist zu prizisieren, was darunter aufzufassen ist.

Das AfU hilt in seinem Gutachten weiter fest, dass der Art. 28 zudem in Ziff. 5 Bestimmungen zu
Schutzzonen fiir oberirdische Gewisser enthélt. Dieser Text wire als eigensténdiger Artikel im
GBR zu verankern. Da in der Gemeinde Tentlingen jedoch keine Schutzzone fiir oberirdische
Gewisser ausgeschieden wurde, kann dieser Absatz génzlich aus dem Artikel gestrichen werden.
Die RIMU folgt dieser Einschétzung und sieht somit keine Genehmigung des Art. 28 Ziff. S vor.

Auch Art. 28 Ziff. 3 kann gestrichen werdén, da das kantonale und eidgendssische Recht immer
vorgehen. Die Absatznummerierung ist entsprechend anzupassen. Auch hier folgt die RIMU dem
Gutachten des AfU und des BRPA und genehmigt die Bestimmung in Art. 28 Ziff. 3 nicht.

Naturgefahren

Die Gefahrenbereiche der Naturgefahrenkarte des Kantons Frlbourg wurden korrekt im ZNP
erfasst. Es liegen keine Konflikte zwischen der Ortsplanung der Gemeinde und
Naturgefahren/Instabilitdten vor.

Einige Hochwasserperimeter mit unterschiedlicher Gefdhrdung befinden sich entlang der Argera.
Fiir eine detaillierte Bewertung der Hochwassergefahren ist auf die Hinweise der Sektion Gewisser
Bezug zu nehmen.

Bedingung: Im GBR ist ein Artikel zu den Naturgefahren enthalten (Art. 27). Dieser Artikel
entspricht grundsitzlich dem Musterartikel der Arbeitshilfe zur Ortsplanung. Der zweitletzte Satz in
Ziff. 7 soll jedoch noch wie folgt korrigiert werden:

> Art. 27 Ziff. 7: Vor jedem Bauvorhaben ist die Gefahrenstufe in einer Studie zu bestimmen.

Waldfeststellungen

Im Jahr 2010 sind gemiiss Art. 10 WaG im Gemeindegebiet von Tentlingen Waldfeststellungen
durchgefiihrt worden. Mit dem Entscheid der Direktion der Institutionen und der Land- und
Forstwirtschaft vom 6. Oktober 2010 sind diese rechtskriftig. Die festgestellten Waldgrenzen sind
im ZNP richtig eingetragen. Jedoch ist im Gebiet Stersmiihle in einem waldfreien Gebiet
filschlicherweise eine Waldfeststellung eingetragen. Die in diesem Gebiet eingetragene
Waldfeststellungslinie zwischen den Koordinaten 2'581'430 / 1'178'971 und 2'581'177 / 1'179207
muss entfernt werden.

Bedingung: Die RIMU stiitzt sich auf das Gutachten des WNA und des BRPA, worauf die
vorerwihnte Anpassung vorzunchmen ist.

Weiter wird der Wald auf dem ZNP in der Legend als Nutzungszone aufgefiihrt, was als Rodung
(Art. 12 WaG) taxiert wird, was nicht erlaubt ist. Dies ist zu korrigieren.

Bedingung: Das Waldareal ist in der Legend¢ des ZNP unter "Hinweise" aufzuftihren.
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Bedingung: Der Art. 18 im GBR ist nicht vollstindig, da die Waldfliche nicht nur dem WSG
(kantonales Gesetz), sondern auch der nationalen Gesetzgebung untersteht. Der Artikel ist

entsprechend anzupassen:
> Art. 18: Das Waldareal wird durch die Waldgesetzgebung definiert und geschiitzt:

Bedingung: Die Formulierung beziiglich Waldabstand in Art. 5 Ziff. 3 ist anzupassen, da der
Artikel nicht nur die Méglichkeit eines niedrigeren, sondern auch diejenige eines erhghten
Waldabstands beinhalten sollte:

> Art. 5 Ziff. 3: "Der minimale Abstand einer Baute oder Anlage zur Waldgrenze betréigt 20.00 m,
sofern der ZNP oder ein DBP keinen niedrigeren anderen Abstand gemiiss Art. 26 WSG

bestimmt."

Auengebiet
Das Gutachten des WNA enthilt einige Bedingungen. Die RIMU folgt diesem Gutachten, und sieht
eine Genehmigung unter folgenden Bedingungen vor:

Bedingung: Der Naturschutzperimeter ist zu korrigieren. Im siidwestlichen Bereich soll an 3
Punkten (zwischen den Parzellen Art. 284 und 285 GB) der NSP an den Wald angeglichen werden.
Der Waldrand stellt die Grenze zum NSP dar. Auch im Bereich der Briicke muss der Perimeter
korrigiert werden. Rechtsufrig unterhalb der Briicke folgt der NSP aktuell nicht dem Wald, sondern
schliesst einen kleinen Zipfel des Waldes-aus. Dieser Zipfel mussin den NSP integriert werden. -

Zone fir die Kiesaufbereitung Stersmiihle

Das WNA forderte, dass die Zone fiir die Kiesaufbereitung Stersmiihle, die bis 31.Dezember 2018
beschrinkt war, aus dem ZNP zu entfernen ist und dem NSP zufallen _soll.

Das BRPA hielt zudem des Weiteren fest, dass fiir den Riickbau und die Renaturierung im Bereich
der Kiesaufbereitungsanlage das Bauvorhaben Nr. 2020-2-00347-O bewilligt wurde. Diese
Arbeiten sind nun weitgehend abgeschlossen. Eine formelle Feststellung der Wiederherstellung des
Geléndes steht zwar noch aus, aber die Wiederinstandstellung des Geléndes ist in Ausfithrung der
erteilten Bau- und Sonderbewilligung bereits im Wesentlichen abgeschlossen worden. Die in den
fraglichen Bewilligungen definierten Vorgaben gewahrleisten, dass die Betreiberin der ehemaligen
ZKA die Wiederinstandstellung des Geldndes korrekt vollzieht.

Die RIMU schliesst sich dieser Forderung an, und sieht dementsprechend keine Genehmigung
der Beibehaltung der Zone fiir die Kiesaufbereitung vor. Diese ist aus dem ZNP zu entfernen,
wie auch aus der Legende des ZNP. Des Weiteren eriibrigt sich somit der Art. 14 im GBR, welcher
ausschliesslich Bestimmungen zur ZKA Stersmiihle enthélt. Der Art. 14 im GBR ist somit

ebenfalls aus dem GBR zu entfernen.

Vorinventar der Biotope

Das WNA (vormals: Amt fiir Natur und Landschaft/ANL und Amt fiir Wald, Wild und
Fischerei/WaldA) begriisst es, dass die Gemeinde Tentlingen das Vorinventar der Biotope fiir die
Schlusspriifung erstellt hat, obwohl dies von Seiten des WNA in der Vorpriifung nicht verlangt
wurde und hat in der Schlusspriifung dazu einige Bemerkungen verfasst, welche die RIMU zur
Kenntnis nimmt.
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Falls die Gemeinde zudem wiinscht, das Inventar fiir die Verwaltung der GaWa zu nutzen, muss die

Qualitit des Inventars verbessert sowie Fehler behoben werden. Eine systematische Uberpriifung ist
hier angezeigt.

Ansonsten hilt das WNA fest, dass die Umsetzung des Inventars im ZNP sowie im GBR korrekt
erfolgt ist. Die Auswahl der geschiitzten GaWa innerhalb der Bauzonen ist nachvollziehbar. Es
wiirde sich allenfalls noch empfehlen, die Baume (Linde, Ahorn) auf Art. 12 GB zusétzlich unter
Schutz zu stellen. Die GaWa ausserhalb der Bauzonen kénnen zu Informationszwecken auch auf
dem GemRP eingetragen werden. Das WNA mdchte die Gemeinde aber darauf hinweisen, dass bel
Konfliktfillen das NatG tiber dem Inventar steht.

Bedingung: Der zweite Satz des Abschnittes im Art. 22 Ziff. 1 GBR ist zu streichen. Das
Vorinventar hat keinen verbindlichen Charakter und im Konfliktfall steht das NatG iiber dem
Inventar: :

> Art. 22. Ziff. 1: bm

Bedingung: Der minimale Bauabstand zu geschiitzten Gehdlzen ausserhalb des Waldareals gilt
nicht nur fiir Neubauten, sondern auch fiir Um- und Anbauten sowie flir Anlagen. Diesem Umstand
ist Rechnung zu tragen, dementsprechend ist der Text in Anhang 4 anzupassen.

Landschaftsschutzperimeter

Bedingung: Bei Art. 21 Ziff. 1 Bst. a im GBR fehlt eine Auffiihrung der Schutzziele. Diese sind zu
erginzen. Ebenfalls ist zu prézisieren, was unter "Néhrstoffeintrag" in Art. 21 Ziff. 1 Bst. ¢
verstanden wird.

4, Materialabbau

Das BRPA konstatierte in seinem Gutachten, dass zwei Konflikte zwischen Sektoren des Sachplans
Materialabbau (SaM) und dem GemRP vorliegen. Zwei der Perimeter geméss SaM iiberschneiden
sich ein Stiick weit mit dem geplanten kommunalen Alltagsvelonetz, zwei zu erschaffenden

“Fussgingerwegen sowie den Richtplangebieten RP 02 und RP 03 (Parzellen Art. 7, 168 und 312
GB). Gemiiss dem neuen KantRP muss in den im SaM festgelegten Sektoren jegliche
Bodennutzung verhindert werden, welche langfristig mit dem Materialabbau unvereinbar ist. Die
RIMU schliesst sich dieser Beurteilung an, und sieht eine Genehmigung unter Einhaltung folgender
Bedingung vor:

Bedingung: Zuerst ist der Materialabbau zu erfolgen, bevor eine Einzonung erfolgen kann.

Existierende Abbausektoren

Die RIMU stiitzt sich auf das Gutachten des BRPA, welches folgendes festhélt: Auf dem
Gemeindegebiet befindet sich die ehemalige Kiesgrube Hubelacker. Die Abbauarbeiten sind seit
lingerem abgeschlossen und das Terrain wurde im Jahre 2014 wiederhergestellt. Es hat jedoch nie
eine formelle Abnahme stattgefunden, nach welcher eine Riickzonung in die Landwirtschaftszone
méglich wire. Im Gesamtgutachten zur 2. Vorpriifung wurde darauf hingewiesen, dass, falls die
Wiederinstandstellung nicht vor der 6ffentlichen Auflage vorgenommen wird, das tibliche separate
Verfahren vorzusehen sein wird.



Direktion fiir Raumentwicklung, Infrastruktur, Mobilitdt und Umwelt RIMU
Seite 15 von 19

Das BRPA hielt in seinem Gutachten weiter fest, dass im ZNP der Perimeter der Materialabbauzone
wieder einzutragen ist und das GBR um den entsprechenden Artikel ergiinzt werden muss. Die
RIMU schliesst sich dieser Forderung an und sieht eine Genehmigung mit der folgenden Bedingung

vor:
Bedingung: Der Perimeter der Materialabbauzone ist wieder im ZNP einzutragen, und das GBR

um einen entsprechenden Artikel zu ergénzen. Die Riickzonung in die Landwirtschaftszone kann
folglich erst anschliessend an die offizielle Feststellung der Wiederinstandsetzung vorgenommen

wetden.

5. Kulturgiiterschutz und archéologische Perimeter

Das Amt fiir Kulturgiiter (KGA) fordert in seinem Gutachten diverse Anpassungen, die den ZNP,
das GBR, den Ortsbildschutzperimeter, die geschiitzten Kulturgiiter und den Umgebungsperimeter
betreffen. Die RIMU-schliesst sich diesem Gutachten an und verlangt die Umsetzung der
Bedingungen, die nachfolgend aufgefiihrt werden.

Zonennutzungsplan

Bedingung: Bei der Nummer 28 des Kulturgiiterinventars handelt es sich um den Brunnen und
nicht um das Becken des Gartens. Das Dreieck-Symbol auf dem ZNP soll entsprechend umplatziert
werden. Die Koordinaten lauten 2 581 467 /1 179 425.

Gemeindebaureglement

Das KGA verlangte im Gutachten die Uberarbeitung diverser Artikel im GBR. Die RIMU folgt
dem Gutachten des KGA, womit das GBR entsprechend anzupassen ist. Diese geforderten
Anpassungen sind im Folgenden als Bedingungen aufgefiihrt:

Bedingung: Der Art. 25 Ziff. 3 im GBR muss noch folgendermassen prézisiert werden:

> Art. 25 Ziff. 3: Dies gilt fiir Neu-, Um- und Anbauten.

Bedingung: Bei Art. 26 Ziff. 1 soll, um mehr Transparenz beziiglich Schutzkategorien zu schaffen,
auf gesetzliche Grundlagen verwiesen werden.

Bedingung: Die Bestimmungen im Anhang 2 fiir geschiitzte Kulturgiiter betreffend die Dicher

haben unter anderem das Ziel, den Dachstuhl zu erhalten. Sie miissen mit folgendem Punkt ergéinzt

werden:

> Das Anbringen von Dachfldchenfenstern, Gauben und Lukarncn darf keine Veréindefung des
Dachstuhls zur Folge haben.

V. Weitere Instrumente

6. Erschliessung

Im Rahmen der Gesamtrevision plant die Gemeinde die Aufhebung des am 28. Mai 1999
genehmigten Detailerschliessungsplans/DEP (neu: Detailerschliessungsbewilligung/DEB). Das
BRPA stellte in seinem Gesamtgutachten fest, dass die Erschliessung des Quartiers Sonnhalde und
Sonnmattstrasse vollstidndig realisiert ist, und die DEB somit aufgehoben werden kann. Die RIMU
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schliesst sich der Beurteilung des BRPA an und genehmigt die Aufhebung der DEB, unter der
Bedingung, dass die Aufhebung im GBR unter Art. 39 verankert wird. :

Das Erschliessungsprogramm wurde richtigerweise nicht erstellt. Dies aus dem Grund, da geméss
der Ubersicht iber den Stand der Erschliessung (UUSE) alle Gebiete erschlossen sind. Dies wird im
erlduternden Bericht auch erwéhnt (S. 60). Darin wird ausgefiihrt, dass zwar das Gebiet Bridele
nicht erschlossen ist. Da dieses jedoch im Rahmen der vorliegenden OP-Revision aus der Bauzone
ausgeschieden wird, eriibrigt sich die Ausarbeitung eines Erschliessungsprogramms.

Die RIMU nimmt diesen Umstand zur Kenntnis, welcher der UUSE entspricht.

7. Detailbebauungsplan

Die Gemeinde sieht vor, den Detailbebauungsplan (DBP) Sunnematt, welcher am 10. Februar 1992
in Kraft trat, im Rahmen der OP-Revision aufzuheben. Dies ist auch im GBR unter Art. 39 Bst. h)
festgehalten. Das BRPA stellte im Gesamtgutachten fest, dass ein Teil dieses DBP noch nicht
iiberbaut ist. Es handelt sich um die in der MIX liegende Parzelle Art. 10 GB mit einer Flidche von
4'323 m?. Fiir die Bebauung werden folglich die Bestimmungen des revidierten GBR gelten.
Entsprechend wird das Gebiet der MIX mit entsprechenden Zonenvorschriften (Art. 8 sowie 12
GBR) zugefiihrt. Das BRPA hat diese Aufhebung des DBP Sunnematt unter Erﬁlllung dieser
Auflagen positiv eingestuft. Gestiitzt aut dieses Gutachten sieht die RIMU vor, die Aufthebung des
DBP Sunnematt zu genehmigen.

8. Baupolizeiliche Vorschriften L

In seinem Gutachten vom 25. April 2023 hat das BRPA weitere Bedmgungen aufgelistet, welche
die baupolizeilichen Vorschriften des GBR betreffen.

Die RIMU folgt diesbeziiglich dem Gutachten des BRPA und folgende Anpassungen sind im GBR
im Rahmen des Dossiers zur Anpassung an die Genehmigungsbedingungen vorzunehmen:

Bedingung: Das GBR soll hinsichtlich des Aufbaus einheitlicher gestaltet werden. Die Anhénge im
Inhaltsverzeichnis sind auch als Kapitel (ohne rdmische Nummerierung) aufzufiihren und die
einzelnen Anhiinge der Ubersicht halber der Reihe nach aufzufiihren. Auch beziiglich Abkiirzungen
ist auf eine einheitliche Darstellung zu achten. Das Kapitel III mit den Art. 32-37 soll zudem
beziiglich des Titels zu "Andere Vorschriften" abgeéndert werden, da darin keine baupolizeilichen
Massnahmen enthalten sind (siehe auch Art. 165ff. RPBG, Baupolizei). Die Kapitel V, VI sowie
VII sind zudem falsch nummeriert, sofern die rémischen Ziffern fiir die Kapitelgliederung weiterhin
verwendet werden sollen. Richtig wéren die Nummerierungen IV (flir Art. 38) und V fiir Art. 39-
40) sowie VL

Bedingung: Fiir eine bessere Strukturierung des GBR ist eine andere Gliederung der Ziffern in den
Artikeln von Vorteil, um eine bessere Ubersicht zu gewihrleisten, so dass nicht zweimal die Rede
von Ziffer ist — also anstelle z.B. Art. 6 Ziff. 1 Ziff. 1 eine Unterteilung mit Hilfe von Absitzen wie
Art. 6 Abs. 1 Ziff. 1, um Konfusionen zu vermeiden.

Bedingung: Art. 6 Ziff. 1 ist unklar gehalten und lésst viel Interpretationsspielraum zu. Die
" Asthetikklausel” von Art. 125 RPBG gilt in jedem Fall und bedarf einer Beurteilung von Fall zu
Fall.
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Bedingung: Auch Art. 7 Ziff. 3 ist nicht klar formuliert. Es geht nicht daraus hervor, ob es sich um
Zonenregeln handelt. In Bst. ¢ ist zudem nicht genau definiert, was unter Gewerbebetriebe
verstanden wird. Diese Definition ist aufzufiihren.

Bedingung: Bei Art. 8 geht nicht klar hervor, ob es sich um eine Ubersicht der Zonenvorschriften
in der Bauzone handelt. In diesem Falle wire die Landwirtschaftszone davon auszunehmen. Bei den
Ziffern 1-4 handelt es sich zudem um konkrete Bauvorschriften, die in das Kapitel III gehdren. Ziff.
1 gilt zudem wohl kumulativ, und nicht alternativ, was im Text noch besser verdeutlicht werden
muss. Bei Ziff. 4 fehlt der Hinweis auf die Larmschutzverordnung, und es ist der Hinweis
aufzuflihren, dass der Standort vom Amt fiir Umwelt gepriift wird.

Bedingung: Art. 9 Ziff. 1 Abs. 2 ist préziser zu formulieren. Es soll der Begriff "freistehende
Einzelwohnhéuser..." verwendet werden, so dass der Absatz folgenden Wortlaut aufweist:

> Freistehende Einzelwohnhéuser sowie zusammengebaute Einzelwohnhéuser sind nicht
zugelassen.

Bedingung: Der Begriff respektive die Abkiirzung aGBF, welche in Art. 10 Ziff. 4 Abs. 3

aufgefiihrt wird, ist veraltet, und ist nicht mehr in Gebrauch. Dieser ist durch die

Geschossflachenziffer (GFZ) zu ersetzen.

Bedingung: Art. 12 Ziff. 1 Abs. 2 muss in geéinderter Form aufgefiihrt werden:

> Der minimale Gewerbeanteil muss mindestens 10 % der Geschossflichenziffer (GIFZ) betragen.
Ein Nachweis tiber die Einhaltung des minimalen Gewerbeanteils pro Baute ist bei jeder
Einreichung eines Baugesuches beizulegen.

Bedingung: Auch Art. 12 Ziff. 3 Abs. 3 bedarf einer Uberarbeitung. Dieser ist nach Art. 69 RPBG,
welcher die Besitzstandesgarantie gewhrleistet, anzupassen. Der neue Wortlaut lautet wie folgt:

> Bestehende Bauten und Anlagen, die der Zonennutzung oder den Bauvorschriften nicht mehr
entsprechen, diirfen erhalten, unterhalten, und heutigen Anforderungen angepasst werden. Eine
Zweckinderung oder Erweiterung kann bei Bauten und Anlagen nach Absatz 1 bewilligt werden,
wenn die Abweichung zum geltenden Recht nicht wesentlich verstéirkt wird und keine
iiberwiegenden 6ffentlichen oder privaten Interessen entgegenstehen.

Bedingung: Art. 32 Ziff. 2 ist umzuformulieren, da die verwendete Formulierung zu vage ist. Es

erschliesst sich daraus nicht, ob ein Fahrweg, welcher zu mehréren Parkplitzen flihrt, auch zu den

Parkplitzen zéhlt.

Bedingung: Fiir Art. 38 sollte zudem eine offenere Schreibweise verwendet werden, so dass der

Begriff "Ubertretungen” durch Widerhandlungen zu ersetzen ist, sowohl im Titel wie auch in der

Bestimmung selbst.

> Art. 38 — Ubertretungen Widerhandlungen: Ubertretungen Widerhandlungen des vorliegenden
GBR werden nach den Bestimmungen gemaéss Art. 173 RPBG geahndet.

9. Bedingungen und formelle Korrekturen

In seinem Gutachten vom 25. April 2023 hat das BRPA (im Anhang 3) formelle Korrekturen
genannt und jene der konsultierten Amter und Organe aufgelistet. Soweit keine dieser Punkte
bestritten wurde, schliesst die RIMU sich diesen Punkten an. Sie sollen in das Dossier zur
Anpassung an die Genehmigungsbedingungen integriert werden.
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Zudem beauftragt sic das BRPA, folgende Korrekturen direkt im GBR vorzunehmen:

_ | = o . - . . .
>  Art. 4: Prizisere Formulierung: "[...] Abweichungen kénnen gemiss den Bedingungen von Art.

147ff. RPBG bewilligt werden. Die Bestimmungen gemiss Art. 101ff. RPBR bleiben

vorbehalten. [...].";

> Art. 5 Ziff. 4. Prézisere Formulierung: "[...] Der minimale Abstand einer Baute oder Anlage zur
geschiitzten GaWa richtet sich grundsétzlich nach Art. 22 NatG. Gesuche um Ausnahmen im
Rahmen der in Anhang 4 dieses Reglements festgelegten Richtwerte, sind an die Gemeinde zu
richten. [...].";

> Art. 17 Ziff. 3: Umformulierung: "[...] Bei Bauprojekten ausserhalb der Bauzone ist das
Einreichen eines Vorpriifungsgesuchs gemiss Art. 137 RPBG obligatorisch. [...].";

> Art. 27 Ziff 2: Umformulierung: "[...] Fiir alle Bauvorhaben in einem Gefahrengebiét muss im
Sinne von Art. 137 RPBG i.V.m. Art. 88 RPBR ein Vorpriifungsgesuch eingereicht werden. Es
konnen zusitzliche Untersuchungen oder Massnahmen angeordnet werden. [...].";

> Art. 28 Ziff 1: Umformulierung: "[...] Der im ZNP bezeichnete minimale Raumbedarf der
Gewiisser ist fiir den Schutz vor Hochwasser und die Gewéhrleistung der natiirlichen
Funktionen und wird als Schutzzone definiert (Art. 25 Abs. 1 und Abs. 4 GewG. [...]."

Das Dossier zur Anpassung an die Genehmigungsbedingungen muss jedoch in jedem Fall mit der
Gesamtheit der festgestellten formellen Bedingungen abgeéndert werden.

4

V. Wirkung der Genehmigung
1. Die vorliegende Genehmigung umfasst das Richtplandossier, den ZNP und das GBR.

2. Folgende Inhalte sind nicht genehmigt:
> Die Erhéhung der Nutzungsziffern fiir die Zonen WZND / WZMD / MIX / KZ;

> Die folgende Einzonung in die ZAlI:
> Einzonung ET.03 (auf Parzelle Art. 656 GB).

> Der Eintrag der Zone Kiesaufbereitung Stermiihle auf dem ZNP und in der Legende des ZNP;

> Die folgenden Teile des GBR:
>  Art. 14 (Zone Kiesaufbereitung Stersmiihle)
>  Art. 28 Ziff. 3 (Raumbedarf Gewisser)

> Art. 28 Ziff. 5 (Raumbedarf Gewdsser).
)
3. Die von der RIMU vorstehend unter den Erwigungen IV und V festgelegten Bedingurigen sind
Bestandteile des vorliegenden Genehmigungsentscheides. '

4. Diese Anderungen und Anpassungen miissen im Rahmen einer dffentlichen Auflage und/oder
Vernehmlassung innett einer Frist von 12 Monaten ab Rechtskraft des vorliegenden
Genehmigungsentscheids verdffentlicht werden.
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5. Ab ihrer Genehmigung werden die Pline und das Reglement unter Vorbehalt der
aufschiebenden Wirkung von eventuellen Beschwerden rechtskriftig.

verfugt:

1. Die Gesamtrevision der Ortsplanung ist teilweise mit den unter den Erwégungen IV. und V.
erwihnten Vorbehalten und Bedingungen genehmigt.

2. Die von der Gemeinde Tentlingen zu bezahlende Gebiihr betrégt Fr. 10°760.-.

Jean- ;jni teiert

Staatsrat, Direktor

Der Genehmigungsentscheid zum GemRP; ZNP-und- GBR-wird durch die Direktion fiir — - -
Raumentwicklung, Infrastruktur, Mobilitét und Umwelt innert 30 Tagen ab dem Datum der
Genehmigung im Amtsblatt versffentlicht (Art. 86 Abs. 4 RPBG, Art. 36 RPBR).

Rechtsmittelbelehrung:

Der vorliegende Entscheid kann innert 30 Tagen ab Zustellung mit Beschwerde beim
Kantonsgericht, Augustinerstrasse 3, Postfach 630, 1701 Freiburg, angefochten werden.

Mitteilung:
An das Bau- und Raumplanungsamt mit den Akten fiir sich und dem Auftrag zur Weiterleitung an:

> die Gemeinde Tentlingen, mit 2 Dossiers und den Gutachten der konsultierten Amtsstellen und
Organe (1 Ex.); .

> pbplan, Miili 12, 1716 Plaffeien (1 Ex. mit den Gutachten der konsultierten Amtsstellen und
Organe);

> das Amt fiir Kulturgiiter, im Hause (1 Ex.);

> das Amt fiir Mobilitit, im Hause (1 Ex.);

> das Amt fiir Umwelt, im Hause (1 Ex.);

> das Amt fiir Wald und Natur, im Hause (1 Ex.);

> die Sektion Landwirtschaft von Grangeneuve, Rte de Grangeneuve 31, 1725 Posieux (1 Ex.);

> das Oberamt des Sensebezirkes, Kirchweg 1, Postfach 12, 1712 Tafers.
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