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Freiburg, 25. November 2020

Heitenried, Gemeinde. Genehmigung der Anderung der Ortsplanung
gestitzt:

auf das Bundesgesetz iiber 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 tiber den Tarif der Gebiihren und Verfahrenskosten im
Bereich der Raumplanung und des Bauwesens (SGF 710.16);

auf die am 28. Oktober 2009 durch die Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion (RUBD)
genehmigte Ortsplanung (OP);

auf die Akten,
in Erwagung:

ki Gegenstand

Gegenstand der vorliegenden Genehmigung ist die Anpassung der OP der Gemeinde Heitenried an
die Bedingungen gemiss der Genehmigung der Gesamtrevision durch die RUBD vom 28. Oktober
2009 sowie die im eingereichten Dossier nachgefiihrten Anderungen. Teilweise wurden zudem neue
Anpassungen vorgenommen, die sich nicht aus den genannten Umstiinden ergeben.



Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion RUBD
Seite 2 von 20

Il Verfahren

Genehmigung der Gesamtrevision der OP
28. Oktober 2009.

Offentliche Auflage

Die 6ffentliche Auflage der Anderung der OP wurde im Amtsblatt Nr. 2 vom 11. Januar 2019
publiziert. Der Gemeinderichtplan (GemRP) wurde gleichzeitig in Vernehmlassung gegeben.

Einsprachen und Bemerkungen

Wihrend der 6ffentlichen Auflage sind keine Einsprachen eingegangen.

Annahme durch den Gemeinderat

Der Gemeinderat hat die Anderung der OP am 25. Februar 2019 angenommen.

Rechtliches Gehor

Gemiiss Art. 86 Abs. 2 RPBG und Art. 34 Abs. 1 RPBR hat die RUBD die Punkte des OP-Dossiers,
welche sie nicht zu genehmigen oder zu dndern vorsah, im Amtsblatt Nr. 18 vom 1. Mai 2020
publiziert. Zusétzlich zur Publikation im Amtsblatt wurde die Gemeinde mit Brief vom

28. April 2020 auf die Publikation des rechtlichen Gehors aufmerksam gemacht und zur
Stellungnahme innert 30 Tagen ab Publikation eingeladen.

Stellungnahmen

Die Gemeinde Heitenried hat in ihrem Schreiben vom 25. Mai 2020 betreffend die Punkte der
vorerwihnten Publikation der RUBD anlisslich- der Gewidhrung des rechtlichen Gehdrs Stellung
genommen.

Zu den Erwigungen hierzu, siche Erwégung [V. Kap. 3, 4, 5 und 6 nachstehend.

. Gutachten der konsultierten Amtsstellen und Organe

Das Dossier wurde im Rahmen der Schlusspriifung den nachstehend aufgefiihrten interessierten
Amtsstellen und Organen zur Begutachtung unterbreitet, welche folgende Gutachten erstellt haben:

Glinstig ohne Bedingungen:
> Amt fiir Mobilitit (MobA);
> Freiburger Tourismusverband;
> Naturgefahrenkommission;

> Amt fiir Lebensmittelsicherheit und Veterindrwesen.
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Ginstig mit Bedingungen:

> Amt fiir Wald und Natur (WNA);

> Amt fiir Energie (AfE);

> Amt flir Kulturgiiter (KGA);

> Amt fir Landwirtschaft (LwA);

> Amt fiir Umwelt (AfU) — Teil A Ortsplanung Heitenried.

Ungdinstig:
> Amt fir Umwelt — Teil B Umweltvertréglichkeitspriifung fiir das Ausscheiden eines Perimeters
fiir diversifizierte Landwirtschaft.

Gesamtgutachten des Bau- und Raumplanungsamtes:

> Giinstig mit Bedingungen.

V. Beurteilung durch die RUBD

Die RUBD macht sich die vom Bau- und Raumplanungsamt (BRPA) beriicksichtigten
Bedingungen der konsultierten Amtsstellen und Organe zu eigen. Dasselbe gilt fiir die
Bedingungen, welche im Gesamtgutachten des BRPA enthalten sind. Sie bilden einen
integrierenden Bestandteil der vorliegenden Genehmigung, sofern nachfolgend nicht anders
entschieden wird.

Die Gemeinde Heitenried hat die Gelegenheit genutzt, gleichzeitig zu den Anpassungen an die
Genehmigungsauflagen weitere Anpassungen vorzunehmen. Dabei handelt es sich teilweise um
Anpassungen an neue Vorschriften und teilweise um neu vorgesehene Anderungen. Eine
Planénderung nach Durchfiihrung und Abschluss der Gesamtrevision, ohne dass sich die
Verhiltnisse in der Zwischenzeit erheblich gesindert haben, widerspricht dem Grundsatz der
Planbesténdigkeit (vgl. Art. 21 Abs. 2 RPG). Der Planhorizont soll grundsitzlich auf 15 Jahre
ausgerichtet sein (vgl. Art. 15 RPG). Vorliegend erscheinen die weiteren von der Gemeinde
vorgenommenen Anderungen jedoch gerechtfertigt.

Die Gemeinde hat sowohl die Anpassungen der OP an den Genehmigungsentscheid vom 28.
Oktober 2009 als auch die weiteren nachgefiihrten Anderungen zusammen als ein Dossier zur
Schlusspriifung und Genehmigung eingereicht. Uber die neu nachgefiihrten Anderungen wird
zusammen mit dem Entscheid tiber die Anpassungen der OP an den genannten
Genehmigungsentscheid entschieden.

Nach der Priifung des Dossiers kann Folgendes festgehalten werden:

1. Erlduternder Bericht

1.1. Ubereinstimmung mit dem geltenden Bundesrecht

Die vorliegende Anderung der OP sieht keine Erweiterung der Bauzone vor. Es wird auch keine
Verminderung der Fruchtfolgefldchen (FFF) erzeugt, weshalb sich die weitere Priifung beziiglich
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Atrt. 30 Abs. 1bis RPV eriibrigt. Darauf gestiitzt wird festgestellt, dass diese Anderung der OP mit
dem revidierten Bundesrecht konform ist, welches am 1. Mai 2014 in Kraft getreten ist.

1.2. Revision des kantonalen Richtplans

Der kantonale Richtplan (KantRP) wurde am 1. Mai 2019 vom Bund teilweise genechmigt. Geméss
Art. 18 Abs. 1 RPBG ist der neue KantRP fiir die kantonalen und kommunalen Behorden seit der
Annahme durch den Staatsrat am 2. Oktober 2018 verbindlich. Ab diesem Zeitpunkt ist die RUBD
grundstzlich verpflichtet, die OP aufgrund der neuen kantonalen Bestimmungen zu priifen.

Die RUBD stellt bei ihrer Analyse fest, dass aufgrund der Tatsache, dass die vorliegende Anderung
der OP nicht nur die Umsetzung der in der vom 28. Oktober 2009 geforderten Bedingungen,
sondern auch neue zusitzliche Anderungen enthilt, bei der Bearbeitung des vorliegenden Dossiers
grundsitzlich auch die Kriterien des neuen KantRP zur Anwendung kommen. Darauf gestlitzt
wurden die neuen von der Gemeinde in das Dossier zur Schlusspriifung eingebrachten Aspekte,
welche eine tiefgriindige und erstmalige Begutachtung benstigen, anhand der Kriterien des neuen
KantRP beurteilt. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um die Nutzungsénderungen
(Umzonungen). Jene Aspekte, die im Genehmigungsentscheid von 2009 gefordert wurden und
welche die Gemeinde im vorliegenden Dossier entsprechend umgesetzt hat, wurden nicht erneut in
Frage gestellt. Auch die Gutachten der konsultierten Amtsstellen und Organe basieren grundsitzlich
auf der Uberpriifung, ob die Forderungen gemiss dem Genehmigungsentscheid von 2009 korrekt
umgesetzt worden sind, weshalb keine neue Analyse gemaiss den Kriterien des neuen KantRP
vorgenommen wurde.

1.3. Bauzonendimensionierung der Bauzone

Laut dem Gesamtgutachten zur Vorpriifung vom 27. Juni 2018 soll die Gemeinde im Rahmen des
Dossiers zur Schlusspriifung eine Berechnung der Bauzonendimensionierung der Bauzone
einreichen. Die Gemeinde erkldrt im erlduternden Bericht, dass auf eine Nachfiihrung der
Dimensionierung der Bauzone verzichtet wird, da die Gemeinde die Bauzone im Rahmen der
vorliegenden Anderung der OP nicht dndert.

Die RUBD macht sich die Erwigungen des Gesamtgutachtens des BRPA zu eigen: Die Gemeinde
hat im Rahmen der Gesamtrevision der OP von 2009 eine Berechnung der
Bauzonendimensionierung geméss den Kriterien des alten KantRP eingereicht. Entsprechend der
damals einegereichten Berechnung verfiigte die Gemeinde iiber keine {iberdimensionierte Bauzone.
Da die Gemeinde im vorliegenden Dossier keine Erweiterung der Bauzone vornimmt und mit dem
neuen KantRP eine neue Berechnungsmethode eingefiihrt wurde, wigt die RUBD gestiitzt auf die
fachliche Begutachtung des BRPA ab, dass keine Nachfiihrung der Dimensionierung der Bauzone
vorzunehmen ist.

1.4.  Bedingungen der Amtsstellen und Organe

Die im Gesamtgutachten des BRPA enthaltenen Anpassungen des erlduternden Berichts sind im
Rahmen der nichsten OP-Revision zu beriicksichtigen.
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2. Gemeinderichtplan

2.1.  Allgemeines

Der GemRP der vorerwéhnten Gesamtrevision der OP von 2009 gilt weiterhin fiir diejenigen
Elemente des Plans, die nicht Gegenstand der vorliegenden Anderung der OP sind.

Der GemRP entspricht den Anforderungen von Art. 41 RPBG, was die Bodennutzung und die
Bodenressourcen, die Mobilitit sowie die Landschaft anbelangt.

2.2. Bodennutzung und Bodenressourcen

Mit der vorliegenden Anderung der OP sieht die Gemeinde keine neuen Richtplangebiete vor. Zu
den bereits im Rahmen der Genehmigung der Gesamtrevision der OP genchmigten
Richtplangebiete haben sich gewisse Amtsstellen jedoch im vorliegenden Verfahren nochmals
gedussert, deshalb nimmt die RUBD zu diesen Gutachten im Folgenden Stellung.

Richtplangebiete auf Art. 83 und 780 des Grundbuches (GB) der Gemeinde Heitenried
sowie auf Art. 84 GB (teilweise)

Die Richtplangebiete auf den Art. 83 und 780 GB sowie auf Art. 84 GB (teilweise) bilden keinen
Gegenstand der vorliegenden OP-Anderung und entsprechen dem genehmigten GemRP von 2009.

Die RUBD hilt jedoch fest, dass bei einer allfilligen Einzonung der fraglichen Richtplangebiete die
eingehende Interessenabwégung beziiglich der folgenden Thematiken vorbehalten bleibt:

> Das LwA weist in seinem Gutachten darauf hin, dass die Bestimmungen des Art. 30 Abs. 1bis
RPV bei einer allfilligen zukiinftigen Einzonung vorbehalten bleiben.

> Das KGA hélt in seinem Gutachten fest, dass geplante Erweiterungen der Bauzone immer unter
Berticksichtigung der Kulturgiiter vorgenommen werden sollen. Besonders das Bundesinventar
der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) sollte beachtet werden. Dies betrifft geméss
dem Gutachten des KGA insbesondere die Richtplangebiete im Bereich Spisiacher (Art. 83 und
84 GB (teilweise)). Bei einer allfilligen zukiinftigen Einzonung im vorerwihnten Bereich sind
die Bedingungen des Gutachtens des KGA vom 27. November 2018 einzuhalten.

Schliesslich mochte die RUBD gestiitzt auf das Gesamtgutachten des BRPA beim Richtplangebiet
auf Art. 780 GB darauf hinweisen, dass ein Teil dieses Richtplangebietes nicht auf der
Ubersichtskarte des geltenden KantRP als Sektor der wesentlichen Erweiterung der Bauzone
vorhanden ist. Somit ist dieser fragliche Teil des Richtplangebietes auf Art. 780 GB nicht fiir die
Erweiterung bestimmt. Uber den regionalen Richtplan besteht fiir die Gemeinde jedoch die
Maglichkeit, eine Anpassung des Siedlungsgebietes vorzuschlagen.

2.3.  Mobilitat

Gestiitzt auf das Gesamtgutachten des BRPA erwigt die RUBD, dass die vom MobA geforderten
Anpassungen beziiglich der Darstellung des kantonalen Radwegnetzes und der Hierarchie des
Strassennetzes erst anlésslich der ndchsten OP-Revision vorzunehmen sind.
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24, Energie

Kommunale Energieplanung

Im Gesamtgutachten des BRPA zur Vorpriifung wurde festgestellt, dass die Thematik "Energie"
neu in den GemRP integriert worden ist. Das AfE hilt in seinem Gutachten zur Schlusspriifung fest,
dass der Aktionsplan der Gemeinde Heitenried im Dossier zur Schlusspriifung fehlt. Dieser zeigt
auf, mit welchen Mitteln die Gemeinde die gesetzten Ziele umsetzen will. Geméss Art. 8 Abs. 1 des
Energiegesetzes vom 9. Juni 2000 muss jede Gemeinde auf Grundlage des Sachplans Energie
innerhalb von 7 Jahren nach Inkrafttreten dieses Gesetzes einen kommunalen Energieplan erstellen.
Deshalb weist das AfE in seinem Gutachten darauf hin, dass die Gemeinde seit 2007 verpflichtet
ist, einen solchen Aktionsplan zu erstellen. Das AfE fordert, dass die Gemeinde einen Aktionsplan
aufstellt und ihn zur Genehmigung vorlegt. Erst mit Vorliegen dieses Aktionsplans kann das
energiepolitische Programm der Gemeinde gutgeheissen werden. Diese Forderung wurde bereits im
Rahmen der Vorpriifung vom AfE gefordert.

Die RUBD macht sich die Erwdgungen des Gesamtgutachtens des BRPA zu eigen: Der fragliche
Aktionsplan ist von der Gemeinde zu erstellen. Die RUBD lddt die Gemeinde ein, allfillige
Unklarheiten direkt mit dem AfE zu koordinieren.

2.5.  Formelle Korrekturen

Die RUBD stiitzt sich auf das Gesamtgutachten des BRPA und entscheidet, dass die formelle
Korrektur des GemRP, welche im Gesamtgutachten dieser Amtsstelle synthetisiert ist, im Rahmen
der nidchsten OP-Revision vorzunehmen ist.

o Erschliessungsprogramm

Die RUBD stellt fest, dass das Erschliessungsprogramm richtigerweise nicht erstellt wurde. Zwar
soll die Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung (UUSE) beziiglich der Sektoren mit
obligatorischem Detailbebauungsplan (DBP) ergénzt werden. DBP betreffen jedoch die
Detailerschliessung. Da die Groberschliessung fiir alle Bauzonen besteht, ist ndmlich kein
Erschliessungsprogramm notwendig.

Wie das AfU in seinem Gutachten verlangt, ist das Erschliessungsprogramm bei neuen Elementen
oder wenn sich die Umsténde geédndert haben und wenn sich neue Aufgaben mit erheblichen
Auswirkungen auf den Gewiisserschutz stellen anzupassen.

4. Zonennutzungsplan

4.1. Aligemeines

Fiir die aufgrund des Genehmigungsentscheids von 2009 geédnderten Elemente des
Zonennutzungsplans (ZNP), welche im Folgenden nicht speziell erwéhnt werden, sieht die RUBD
die Genehmigung vor. Der ZNP der Gesamtrevision der OP von 2009 gilt im Ubrigen weiterhin fiir
die Elemente des Plans, die nicht Gegenstand der vorliegenden Anderung der OP sind.
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4.2. Nutzungsanderungen

4.2.1. Allgemeine Hinweise zu den Nutzungsénderungen

Im Rahmen der vorliegenden Anderung der OP sieht die Gemeinde neu zwei Umzonungen vor.

Da es sich bei diesen Umzonungen nicht um die Umsetzung einer Bedingung des
Genehmigungsentscheids von 2009 handelt, kommt der geltende KantRP zur Anwendung.

Demgemiss kann einer Umzonung, welche zu einer Verdichtung fiihrt, nur zugestimmt werden,
falls die Umzonung in einem Bereich mit mindestens einer Erschliessungsgiiteklasse des Niveaus C
liegt oder eine bestehende und leistungsfihige Langsamverkehrsverbindung in Richtung einer
Haltestelle mit einer Erschliessungsgiiteklasse des Niveaus C und einem Sektor, welcher die
Erschliessungsgiiteklasse des Niveaus C besitzt, vorhanden ist.

Umzonungen

Umzonung von Art. 81 und 1002-1005 GB (alle teilweise) und Art. 1026 GB in die
Wohnzone niederer Dichte 1

Mit der vorliegenden Anderung der OP sicht die Gemeinde auf den Art. 81 und 1002-1005 GB (alle
teilweise) sowie Art. 1026 GB eine Umzonung von der Mischzone (MZ) in die Wohnzone niederer -
Dichte (WnD) 1 vor. Im erléuternden Bericht erwéhnt die Gemeinde, dass diese Umzonung
aufgrund einer Anpassung an die aktuellen Parzellengrenzen und indirekt auch die tatsichliche
Nutzung dieser Parzellen vorgenommen wird, damit zwischen den baupolizeilichen Massen und der
Art der Nutzung keine Widerspriiche entstehen.

Das BRPA stellte in seinem Gesamtgutachten fest, dass die vorliegende Umzonung zu keiner
Verdichtung fiihrt und somit obwohl sie in einer Erschliessungsgiiteklasse mit dem Niveau D liegt,
betreffend die Verdichtung die Kriterien des neuen KanRP erfiillt. Die Direktion stiitzt sich auf die
fachliche Priifung des BRPA und wigt ab, dass die vorerwihnte Umzonung im Ubrigen aus
raumplanerischer Sicht sinnvoll erscheint, da sich die Parzellengrenzen seit der Genehmigung der
OP 2009 tatsachlich verdndert haben und die Parzellen heute bebaut sind. In der Tat erscheint eine
Anpassung daher sachgeméss, da Widerspriiche der tatséchlich vorhandenen Nutzung in diesem
Gebiet mit der bestehenden MZ so vermieden werden kénnen.

Folglich sieht die Direktion die Genehmigung der Umzonung von Art. 81 und 1002-1005 GB (alle
teilweise) sowie Art. 1026 GB in die WnD 1 vor.

Umzonung von Art. 983 GB (teilweise) in die Zone von allgemeinem Interesse

a.- Gesamtgutachten des BRPA

Die Umzonung von Art. 983 GB (teilweise) von der Freihaltezone (FZ) in die Zone von
allgemeinem Interesse (ZAI) dient, entsprechend den Angaben der Gemeinde, der Bereinigung der
Zonenzuweisung gemiss der tatsiichlichen Nutzung auf Art. 983 GB. Im erlduternden Bericht wird
erkldrt, dass im Bereich der Umzonung Parkplitze bestehen. Namentlich seien die Parkplétze auf
Art. 983 GB im Eigentum der Gemeinde und werden von den Besuchern der Kirche und kultureller
Veranstaltungen genutzt. Der Bedarf an diesen Parkplitzen in diesem Sektor ist geméss dem
erlduternden Bericht gross.

Das BRPA stellt bei seiner Analyse fest, dass die vorerwihnte Umzonung aus raumplanerischer
Sicht sinnvoll erscheint, da Widerspriiche der tatséchlich vorhandenen Nutzung in diesem Gebiet
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mit der bestehenden FZ vermieden werden. Weiter kann festgehalten werden, dass es sich bei der
Umzonung von der bestehenden FZ in eine ZAI um eine Verdichtung handelt, weshalb die
Kriterien des Themas 103 des geltenden KantRP eingehalten werden miissen. Die fragliche Parzelle
liegt in einem Bereich mit der Erschliessungsgiiteklasse C, weshalb geméss dem geltenden KantRP
eine Verdichtung moglich ist. Beziiglich der Kriterien zur Verdichtung kann der Umzonung somit
zugestimmt werden.

Das KGA erwihnt in seinem Gutachten, dass die fragliche Umzonung akzeptiert werden kann,
wenn Spezialvorschriften sicherstellen, dass in diesem Perimeter keine Bauten erstellt werden
konnen und die Parkplatzflichen, welche sich innerhalb eines Ortsbildschutzperimeters befinden,
begriint werden miissen. Auf dem ZNP ist im Bereich der Umzonung ein entsprechender Perimeter
festgehalten. Im Gemeindebaureglement (GBR) fehlen jedoch die betreffenden Spezialvorschriften,
welche noch angefiigt werden sollen.

Darauf gestiitzt kann die Umzonung von Art. 983 GB (teilweise) in eine ZAl vom BRPA positiv
mit Bedingung be gutachtet werden. Die im GBR noch einzufligenden Spezialvorschriften sollen
sicherstellen, dass in diesem Perimeter keine Bauten oder Anlagen erstellt werden kdnnen und die
Parkplatzflichen begriint werden miissen.

b. Stellungnahme der Gemeinde

Die Gemeinde teilt in ihrer Stellungnahme mit, dass sie an der Umzonung von Art. 983 GB
(teilweise) in die ZAI festhalten will. Die Gemeinde sieht jedoch vor, im GBR einen zusitzlichen
Artikel betreffend die Spezialvorschriften einzufiigen, dass keine Bauten und Anlagen erstellt
werden konnen und die Parkplatzflichen begriint werden.

c. Erwégungen der RUBD

Die Direktion begriisst die Stellungnahme der Gemeinde und stiitzt sich auf die vorerwéhnten
Ausfithrungen des BRPA. Folglich sieht die RUBD die Genehmigung der Umzonung von Art. 983
GB (teilweise) in eine ZAI mit der Bedingung vor, dass im GBR noch Spezialvorschriften
einzufiigen sind, dass in diesem Perimeter keine Bauten oder Anlagen erstellt werden konnen und
die Parkplatzflichen begriint werden miissen.

4.2.2. Perimeter fur diversifizierte Landwirtschaft

a. Gesamtgutachten des BRPA

Wie im Gesamtgutachten zur Vorpriifung vom 27. Juni 2018 erldutert, sind die Perimeter fiir
diversifizierte Landwirtschaft (PDL) Teil der Landwirtschaftszone. Sie sind fiir die Aufnahme
mehrerer Einrichtungen oder fiir den Bedarf einer Gemeinschaft von Landwirten zu dimensionieren
und liegen in Gebieten, fiir welche die Erschliessung wirtschaftlich tragbar ist. Sie diirfen nicht in
geschiitzten Landschaften oder in Landschaften, welche in einem Inventar von nationaler oder
kantonaler Bedeutung vorkommen, ausgeschieden werden und prinzipiell auch nicht in
Grundwasserschutzzonen sowie Gebieten, welche Naturgefahren ausgesetzt sind. Solche Perimeter
sollten, wenn maoglich, zudem in der Néhe von Industrie- und Gewerbezonen ausgeschieden
werden, um eine gute Eingliederung von neuen Bauten und Anlagen zu garantieren. Sie miissen
iiber folgende Erschliessungsanlagen verfiigen: ausreichende Strassenzufahrt, ausreichende
Wasserversorgung und erforderliche Anlagen zur Ableitung und Reinigung des Abwassers. Sie sind
ausserdem in erster Linie auf Fldchen vorzusehen, die sich weniger zum Ackerbau eignen, um
damit die besten Fliachen fiir den herkdmmlichen Ackerbau zu erhalten.
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Die Gemeinde erldutert in den eingereichten Unterlagen, dass die innerbetriebliche Aufstockung
nicht méglich ist und deshalb ein PDL ausgeschieden werden soll. Die Ausscheidung eines PDL
dient im vorliegenden Fall der Realisierung eines Projektes der "Pogallo AG" fiir die Intensivierung
der Bruteierproduktion, wobei die Stallbauten erneuert und erweitert werden sollen. Mit den
heutigen Stillen, welche aus den 60er Jahren stammen, kann geméss dem erlduternden Bericht die
Aufstockung nicht kostendeckend betrieben werden.

Die Gemeinde hat mit den eingereichten Unterlagen die Notwendigkeit des geplanten PDL
begriindet. Es wurden verschiedene Standorte tiberpriift und eine Koordination mit den
Nachbargemeinden hat stattgefunden.

In der Nachbargemeinde St. Antoni ist ebenfalls die Schaffung eines PDL vorgesehen; eine
Konzentration der beiden Perimeter ist jedoch aus Griinden der Hygiene und Seuchengefahr nicht
mdglich. Dies wird in den eingereichten Unterlagen geniigend begriindet.

Entsprechend dem Gesamtgutachten zur Vorpriifung vom 27. Juni 2018 musste fiir die
Ausscheidung des fraglichen PDL eine Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) durchgefiihrt werden
da eine UVP-Pflicht besteht, wenn die Gesamtkapazitit des Betriebes 125 Grossvieheinheiten
(GVE) uibersteigt, was beim genannten Projekt der "Pogallo AG" zutrifft (Art. 10a des
Bundesgesetzes iiber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983 sowie Art. 1 und Ziff. 80.4 des
Anhangs der Verordnung tiber die Umweltvertriglichkeitspriifung vom 19. Oktober 1988). Im
Rahmen der Schlusspriifung hat die Gemeinde eine UVP eingereicht, welche von den
verschiedenen Amtsstellen gepriift worden ist.

Laut dem Gutachten des AfU wurden im Umweltvertréiglichkeitsbericht (UVB) gewisse Kapitel
weggelassen und stattdessen auf das Vorpriifungsdossier verwiesen. Dieses Vorgehen ist nicht
konform und unerwiinscht, da der UVB alle Angaben enthalten muss, damit die Behérde die
Auswirkungen des Projekts auf die Umwelt beurteilen kann. Auch muss der UVB in seiner
Gesamtheit publiziert werden. Weiter stellt das AfU bei seiner Priifung fest, dass das Kapitel
"Abfille und umweltgefahrdete Stoffe" des UVB als nicht relevant beurteilt worden ist, obwohl
dieses Gebiet wegen dem Riickbau der Stille behandelt werden muss. Dementsprechend kann die
Konformitét des Projekts mit der Umweltschutzgesetzgebung gemiss dem AfU nicht
vollumfénglich beurteilt werden.

Weiter ist das im UVB genannte massgebliche Verfahren (Kap. 2.1) nicht korrekt, da fiir das
vorliegende Projekt die Genehmigung des ZNP das massgebende Verfahren darstellt.

Das MobA beurteilte die angegebenen Verkehrszahlen als korrekt, was die Beurteilung des UVB in
den Bereichen Larm und Luftreinhaltung erlaubte. Beziiglich der Beurteilung der Luftreinhaltung
halt das AfU in seinem Gutachten fest, dass die geplante Anlage alle vorsorglichen
Emissionsbegrenzungen der Luftreinhalte-Verordnung vom 16. Dezember 1985 und somit auch den
Mindestabstand zu bewohnten Zonen einhalten muss. Zudem ist es unerlisslich, dass sémtliche
technisch und betrieblich moglichen Massnahmen getroffen werden, um die Ammoniakemissionen
zu begrenzen. In diesem Sinne muss fiir das vorliegende Projekt die beste verfiigbare Technik
zwingend angewendet werden.

Das Gutachten des AfU beziiglich des Larms ist negativ ausgefallen, da die Larmstudie insgesamt
nur 6 Liiftungskamine beriicksichtigt, wohingegen fiir die zwei geplanten Hallen 18
Luftungskamine geplant sind. Damit ist nicht nachgewiesen, dass die Anforderungen der
Léarmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 erfiillt sind.
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Der PDL liegt gemiiss dem Gutachten des AfU im Ubrigen ausserhalb von
Hochwassergefahrenzonen und in ausreichender Entfernung zu den néchstgelegenen Gewdssern,
weshalb diesbeziiglich die Beurteilung positiv ausfillt. Beziiglich des Gewésserschutzes erwdhnt
das AfU in seinem Gutachten, dass die Massnahmen fiir den Gewdsserschutz in das
Baubewilligungsdossier aufgenommen werden miissen.

Zusammenfassend und gestiitzt auf das Gutachten des AfU kann festgehalten werden, dass der
UVB unvollstindig ist und iberarbeitet werden muss. Das Projekt kann bei diesem Stand der
Sachlage nicht als konform mit den Vorgaben der Umweltschutzgesetzgebung beurteilt werden.
Darauf gestiitzt schligt das BRPA der RUBD vor, den ausgeschiedenen PDL im ZNP nicht zu
genehmigen.

b. Stellungnahme der Gemeinde

Die Gemeinde halt in ihrer Stellungnahme fest, dass sie an der Ausscheidung eines PDL auf Art.
182 GB festhalten will. Die Fristen im Rahmen des rechtlichen Gehors seien jedoch zu knapp, um
die Inhalte zu iiberarbeiten, weshalb der UVB angepasst bzw. ergénzt werden soll, damit im
Rahmen der Genehmigungsauflagen eine liickenlose Dokumentation zum PDL vorgelegt werden
konne.

c. Erwégungen der RUBD

Die Direktion begriisst die Stellungnahme der Gemeinde und folgt der fachlichen Begutachtung des
BRPA. Daher wigt die RUBD im vorliegenden Verfahren ab, den ausgeschiedenen PDL im ZNP
nicht zu genehmigen.

4.2.3. Spezialzone Sodbach

Auf den Art. 68 und 69 GB (teilweise) befindet sich die Spezialzone "Sodbach”. Die RUBD stiitzt
sich auf die Ausfiihrungen des BRPA, dass sich innerhalb dieser fraglichen Spezialzone gemdss
dem Grundbuchamt des Kantons Freiburg aktuell ein Wohn- und Geschéftshaus, ein
Mehrfamilienhaus, ein Einstellraum, eine Remise und ein Unterstand befinden. Geméss dem GBR
ist diese Spezialzone neben der Naherholung, dem Tourismus und dem Militér auch fiir Wohnen
bestimmt. Spezialzonen geméss Art. 18 RPG kdnnen jedoch nur insofern Wohnbauten als Nutzung
beinhalten, soweit sie fiir die standortgebundene Nutzung unablssig sind. Dies insbesondere aus
dem Grund, da sich Spezialzonen, wie vorliegend, von der rechtsgiiltigen Bauzone entfernt
befinden und nicht zu isolierten Kleinbauzonen werden sollen. Diesbeziiglich wigt die RUBD ab,
dass das GBR anzupassen ist (vgl. Erwédgung IV, Kap. 7.2.).

Weiter ist fiir diese Spezialzone eine DBP-Pflicht vorhanden. Diesbeziiglich sind Ziele zu
definieren, die einer Spezialzone nach Art. 18 RPG entsprechen (vgl. Erwégung IV Kap. 5 und
T2,

4.3. Weitere Themen

Schutzperimeter Dorf

Die RUBD hat bei ihrer Analyse festgestellt, dass im ZNP der Perimeter zu Artikel 35 GBR
(Schutzperimeter Dorf) fehlt. Dieser Aspekt war nicht Teil des Gesamtgutachtens zur
Schlusspriifung des BRPA. Da ohne diesen Perimeter im ZNP jedoch nicht klar ist, in welchem
Bereich sich dieser Schutzperimeter Dorf exakt befindet und in welchem Perimeter somit die
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Bestimmungen von Art. 35 GBR zur Anwendung kommen, erwigt die RUBD, dass die Gemeinde
im ZNP den fraglichen Perimeter als formelle Korrektur einzuzeichnen hat (vgl. auch Erwigungen
IV, Kap. 7.2.).

Darstellung und Raumbedarf der Gewasser

Das AfU empfiehlt in seinem Gutachten, dass beim Legendenpunkt "Seitlicher Raumbedarf der
Fliessgewisser, gemessen ab Bachachse/ Rohrachse" auf den zugehérigen Art. 43 des GBR
verwiesen werden soll. Zudem wird empfohlen, dass die Bemassungen des Raumbedarfs in den
Sektoren "Tuntelaholz" und "Sense" leicht verschoben oder hervorgehoben werden sollen, da sie
nur schwer lesbar sind. Das BRPA wog in seinem Gesamtgutachten ab, dass die vom AfU
empfohlenen Korrekturen erst im Rahmen der nichsten OP-Anderung vorgenommen werden
sollen. Die RUBD folgt dieser Einschétzung. Die entsprechenden Korrekturen sind im Rahmen der
néchsten OP-Anderung vorzunehmen.

Waldareal

Entsprechend dem Gutachten des WNA sind im Jahr 2018 aufgrund der im Gutachten zur
Vorpriifung vom 2. Mérz 2017 gestellten Bedingungen auf dem Gemeindegebiet von Heitenried
Waldfeststellungen durchgefiihrt worden, welche durch den Entscheid der Direktion der
Institutionen und der Land- und Forstwirtschaft vom 21. November 2018 formell beschlossen und
rechtskriftig geworden sind. Gemiss Art. 13 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 4. Oktober 1991 tiber
den Wald sind festgestellte Waldgrenzen in den ZNP einzutragen. Die Gemeinde hat diese
festgestellten Waldgrenzen im ZNP richtig eingetragen und die RUBD sieht dessen Genehmigung
Vor.

Geholze ausserhalb des Waldareals (GaWa)

Geméss dem Gutachten des WNA sind die Bestimmungen aus der Vorpriifung nur teilweise korrekt
umgesetzt worden. Die GaWa innerhalb der Bauzone sind korrekt auf dem ZNP eingetragen
worden und auch die Bestimmungen im GBR (Art. 42) sind korrekt. Hingegen fehlt auf dem ZNP
und auch im GBR (vgl. auch Erwégung IV, Kap. 7.2.) der Hinweis, dass die GaWa ausserhalb der
Bauzone gemdss Art. 22 des Natur- und Landschaftsschutzgesetzes (NatG) vom 12. September
2012 geschiitzt sind. Diese Ergédnzung soll geméss dem WNA im Rahmen der néiichsten OP-
Revision vorgenommen werden. Die RUBD macht sich die Abwigung des WNA zu eigen und
erwigt, dass die vorerwihnte Anpassung im Rahmen der ndchsten OP-Anderung vorzunehmen ist.

Naturschutzperimeter Sensegraben

Entsprechend dem Gutachten des WNA ist der Naturschutzperimeter "Sensegraben" auf dem ZNP
teilweise korrigiert worden, entspricht jedoch nach wie vor nicht ganz dem Perimeter des
kantonalen Nutzungsplans "Sensegraben”. Im Bereich der Sodbachbriicke befindet sich namentlich
der Parkplatzbereich im kantonalen Nutzungsplan "Sensegraben", jedoch ausserhalb des
Auenschutzperimeters. Das WNA hielt in seinem Gutachten fest, dass dieser Bereich im aktuellen
ZNP nicht als Naturschutzperimeter eingetragen werden soll und deshalb im Rahmen der nichsten
OP-Revision entsprechend korrigiert werden soll. Daher wiigt die RUBD auch hier ab, dass die
vorerwihnte Korrektur im Rahmen der ndchsten OP-Anderung vorzunehmen ist.
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4.4. Formelle Korrekturen

Beziiglich der formellen Korrektur des WNA, dass der Wald in der Legende nicht unter "weitere
Zonen" sondern unter "Hinweise" aufgefiihrt werden soll, macht sich die RUBD das
Gesamtgutachten des BRPA zu eigen und wigt ab, dass der Wald unter "weitere Zonen" zu
belassen ist, da das Waldareal der Waldfeststellung entspricht, die verbindlich ist.

5. Detailbebauungsplan

Mit der Uberarbeitung des GBR 2012 wurden die DBP "Putzichermatte", "Chriizacher" und
"Halta I1" aufgehoben. Die RUBD nimmt gestiitzt auf das Gesamtgutachten des BRPA zur
Kenntnis, dass diese Aufhebungen im vorliegenden Dossier im ZNP und GBR entsprechend
umgesetzt worden sind.

Betreffend den DBP-Perimeter bei der Spezialzone "Sodbach" folgt die RUBD dem
Gesamtgutachten des BRPA und erwigt, dass beziiglich der im GBR festgehaltenen Ziele fiir den
zu erstellenden DBP "Sodbach" noch gewisse Korrekturen vorzunehmen sind, da eine Spezialzone
nicht fiir blosse Wohnzwecke bestimmt sein kann (vgl. Erwdgung IV, Kap. 4.2. und 7.2.).

Auch beim beibehaltenen DBP folgt die RUBD dem Gesamtgutachten des BRPA: Dieser fragliche
DBP ist an die giiltige kantonale Gesetzgebung anzupassen. Die RUBD méchte diesbeziiglich
darauf hinweisen, dass die in Art. 175 RPBG festgesetzte Frist am 31. Dezember 2014 abgelaufen
ist. Daher wird dringend empfohlen, diese Anpassung vorzunehmen, ansonsten kénnten
Baugesuche dem kantonalen Recht zuwiderlaufen und gestiitzt darauf nicht mehr bewilligt werden.

Uberdies hat die RUBD festgestellt, dass im Rahmen der Anderung der OP auf dem ZNP die DBP-
Perimeter "Halta I" und "Heito" nicht mehr aufgefiihrt werden. Die Gemeinde bestitigte mit E-Mail
vom 3. September 2020, dass die zwei vorerwéhnten DBP noch in Kraft stehen und von der
Gemeinde im Rahmen der Anderung der OP nicht aufgehoben worden sind. Sie werden denn auch
nicht unter Art. 47 GBR als aufzuhebende DBP aufgezéhlt. Die RUBD erwigt, dass die Perimeter
dieser zwei DBP im Rahmen der Anpassungen an die Genehmigungsbedingungen als formelle
Korrektur in den ZNP integriert werden sollen.

Im Ubrigen wird allgemein darauf hingewiesen, dass die Gemeinde gehalten ist, die in Kraft
stehenden DBP an die giiltige kantonale Gesetzgebung anzupassen.

6. Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung

In Konformitit mit Art. 31 RPV enthilt das Dossier zur Gesamtrevision der OP eine UUSE.
Dennoch stellt die RUBD gestiitzt auf das Gesamtgutachten des BRPA fest, dass die UUSE noch zu
erginzen ist: Es fehlt in der entsprechenden Tabelle die Spalte beziiglich der Gebiete, wofiir ein
obligatorischer DBP notwendig ist. Die Sektoren mit dieser Planungspflicht gelten namlich als
Gebiete, die entweder innerhalb von 5 oder innerhalb von mehr als 5 Jahren baureif sind, da sie
durch diese zusétzliche Planungspflicht nicht sofort bebaubar sind (vgl. Arbeitshilfe zur OP, II,
Kap. B 7).

Die vorerwihnte Bemerkung war nicht Teil der Vorpriifung. Darauf gestiitzt macht sich Qicle RUBD
das Gesamtgutachten des BRPA zu eigen und erwigt, dass die Tabelle und der Plan der UUSE
gemiss den vorerwahnten Ausfiihrungen im Rahmen der néchsten OP-Revision anzupassen sind.
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Da die DBP die Detailerschliessung betreffen, bedingt diese Anpassung keine Erstellung eines
Erschliessungsprogramms (vgl. auch Erwégung IV, Kap. 3.).

[ Gemeindebaureglement

7.1.  Alilgemeines

Das GBR ist geméss den Gutachten der unter Erwégung III. aufgelisteten Amtsstellen und Organe
zu bearbeiten, sofern nachfolgend nicht anders entschieden wird.

Das GBR der OP von 2009 gilt weiterhin fiir die Elemente dieses Plans, die weder Gegenstand der
vorliegenden Anderung der OP, noch Gegenstand der Genehmigung vom 25. Januar 2012
betreffend die Anpassung des GBR gewesen sind.

Die RUBD folgt dem Gesamtgutachten des BRPA und begriisst, dass die Korrekturen und
Ergdnzungen der OP zu einem grossen Teil iibernommen worden sind. Gewisse Anderungen sind
bereits angepasst und am 25. Januar 2012 durch die RUBD genehmigt worden. Weiter wird
begriisst, dass die Gemeinde das GBR entsprechend der aktuellen Gesetzgebung iiberarbeitet hat.

Folgende Anpassungen sind im GBR noch vorzunehmen (zu-streichen; zu ergiéinzen):

7.2 Nach Artikel

Art. 7 Parkierung und Zufahrten
Ziff. 1 und 2: Die RUBD folgt der fachlichen Begutachtung des MobA und des BRPA: Bei den

VSS-Normen ist auch das jeweilige Erscheinungsjahr aufzufiihren: "VSS SN 640 281 von 2013"
und "VSS SN 640 065 von 2011".

Art. 11 Gestaltungsvorschriften

Ziff: 2: Gestiitzt auf das Gesamtgutachten des BRPA sieht die RUBD vor, dass die Bestimmungen
der fraglichen Ziffer neu zu formulieren sind, so dass bestimmt wird, was die Gemeinde konkret als
Massnahmen festlegen will und auch wo. Dies aus dem Grund, da die Bestimmungen nur auf
Schutzgebiete und Schutzvorschriften verweisen, die jedoch nicht ndher bestimmt werden. Zudem
ist nicht nur auf das GBR zu verweisen.

Art. 13 Antennen, Flachkollektoren und Solarzellen

Ziff: 1: Der Verweis auf Art. 31 Ziff. 3 ist nicht korrekt. Dies ist von der Gemeinde entsprechend zu
korrigieren. :

Art. 16 Garantien

Ziff: 1: Anlasslich der Vorpriifung vom 27. Juni 2018 hat das BRPA folgende Formulierung
vorgeschlagen: "Wenn bei wiehtigen Projekten von grosser Tragweite (vgl. Art. 135 Abs. 4 RPBG)
[...]". Die Gemeinde hat zusétzlich zum Verweis auf Art. 135 RPBG noch "Bauten und
Detailplanungen" von der alten Regelung belassen.

Die RUBD folgt dem Gesamtgutachten des BRPA: Der Verweis auf Art. 135 RPBG ist insofern
nicht korrekt, als dass Garantien nach Art. 135 RPBG nur fiir Bauprojekte verlangt werden konnen,
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nicht auch fiir DBP. Die finanzielle Beteiligung der Grundeigentiimer an den Kosten der Planung
und der Genehmigung von DBP wird vom kantonalen Recht her nicht festgelegt. Sie soll iiber ein
separates Gemeindereglement geregelt werden. Da die Kostentragung grundsétzlich nicht Inhalt des
GBR bilden kann, sollte es vermieden werden, dies im GBR direkt zu regeln. Allenfalls erscheint
ein Verweis auf das separate Reglement mdglich. Dementsprechend ist der Verweis zu korrigieren.

Art. 21 Baupolizeiliche Vorschriften

Allgemeines: Es ist noch zu prézisieren, um welche Fassadenhohe es sich handelt (traufseitige oder
giebelseitige).

Zudem weist die RUBD darauf hin, dass beim Grenzabstand (GA) grundsétzlich auf die Angabe
"h/2 min." verzichtet werden kann, da ohnehin nur der festgelegte GA angewendet werden darf.

GFZ zusdtzl. fiir Tiefgaragen: Die RUBD stiitzt sich auf das Gesamtgutachten des BRPA: Das GBR
sieht in verschiedenen Zonen einen Zuschlag der GFZ vor. Auf eine zusitzliche GFZ fiir
Tiefgaragen soll jedoch verzichtet werden. Die Praxis im Bauwesen der letzten Jahre hat zu einer
Anderung der Begutachtung des Bonus fiir unterirdische Parkplitze gefiihrt. In der Tat ist die
Festlegung eines solchen Bonus nicht geeignet, um den beabsichtigten Zweck der Forderung des
Baus von Tiefgaragen zu erreichen. Erstens entspricht dies nicht per se einem "Bonus", denn das
oberirdische Hauptgebdude hat gegeniiber einem anderen Gebdude, dessen Parkplétze an der
Oberfldche eingerichtet werden, keinen tatsdchlichen Vorteil. So fordert dies den Bau von
Tiefgaragen nicht wirklich. Auch umfasst die GFZ alle Bodenfldchen. A priori macht es wenig
Sinn, einen zusétzlichen Wert festzusetzen. Der festgelegte Bonus der GFZ ist zudem nur dann
moglich, wenn die Gesamtheit der Parkplétze unterirdisch eingeordnet ist. Die Formulierung fiihrt
in der Anwendung erfahrungsgemadss systematisch zu Auslegungsproblemen. Baugesuche
respektieren nur selten die Bestimmungen eines solchen Bonus. Um das letztendlich angestrebte
Ziel zu erreichen, ndmlich den haushélterischen Umgang mit dem Boden zu fordern, ist es besser,
eine Bestimmung vorzusehen, welche z.B. die Tiefgaragen fiir Neubauten in dieser Zone fiir
obligatorisch erklért. Folglich ist die Spalte "GFZ zusitzlich fiir Tiefgaragen" génzlich aus Art. 21
GBR zu streichen. Die Gemeinde hat eine der in Anhang 2 des Gesamtgutachtens zur
Schlusspriifung des BRPA aufgefiihrten Varianten fiir die Behandlung der unterirdischen
Parkpldtze zu wihlen. Falls die Gemeinde andernfalls eine zweckmaissigere Formulierung
vorschldgt, kann sie diese dem BRPA zur Priifung unterbreiten.

Art. 22, 23, 24 und 26

Bauweise und Besitzstand: Der im Rahmen der Schlusspriifung neu eingefiigte Satz "Der
Besitzstand-ist-garantiert." ist aus dem vorliegenden Reglement zu streichen, da Art. 69 RPBG
ohnehin zur Anwendung kommt.

Art. 25 Mischzone MZ

Allgemeines: Geméss dem GBR sind in der MZ reine Wohnbauten méglich. Die Gemeinde hat im
Rahmen der Schlusspriifung definiert, dass der minimale Industrie- und Gewerbeanteil 20% der
GFZ betrigt. Die RUBD folgt der fachlichen Begutachtung des BRPA, dass dieser Gewerbeanteil
aber pro Baute zu zdhlen ist. Deshalb ist Ziff. 2 folgendermassen zu prizisieren: "Der minimale
Industrie- und Gewerbeanteil betragt 20% der-GEZ pro Baute". Gleichzeitig soll die Gemeinde eine
Streichung der reinen Wohnbauten vorsehen.
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Diese Rechtsauslegung ergibt sich aus der Praxis des BRPA. Die bisherige Erfahrung hat gezeigt,
dass die Zulassung von reinen Wohnbauten nebst reinen Gewerbebauten zu Unsicherheiten und
Ungleichheiten in der Rechtsanwendung gefiihrt hat und es dadurch vermehrt zu Sachlagen
gekommen ist, mit denen Art. 52 RPBG schwer oder gar nicht eingehalten werden konnte.

Insbesondere kann im Hinblick auf die Gewahrleistung der Langfristigkeit der Mischnutzung ohne
das Verstdndnis der Mischnutzung pro Baute nicht garantiert werden, dass die Mischnutzung
langfristig gewahrleistet wird. Dem vorbehalten bleibt die Maglichkeit, einen DBP auszuscheiden.

Art. 27 Zone von allgemeinem Interesse ZAl

Allgemeines: Das KGA stellt in seinem Gutachten fest, dass der ZNP in der ZAI auf Art. 983 GB
zwar einen Perimeter mit Spezialvorschriften gemiiss GBR definiert, jedoch in Art. 27 GBR keine
solchen Spezialvorschriften vorhanden sind. Gestiitzt auf die Analyse des KGA erwigt die RUBD,
dass der fragliche Artikel zu ergénzen ist. Es ist festzulegen, dass Neubauten nicht zugelassen sind
und — im Hinblick auf die bestehende tatséchliche Nutzung auf einem Teil von Art. 983 GB — dass
einzig begriinte Abstellplétze fiir Besucher der Kirche und kultureller Veranstaltungen zuldssig sind
(z.B. mit Rasengitter und Vegetation).

Art. 30 Perimeter fiir diversifizierte Landwirtschaft

Allgemeines: Gestiitzt auf die Ausfiihrungen in Kap. 4.2. (Erwigung IV) wird der PDL negativ
beurteilt, weshalb die RUBD erwigt, auch den vorliegenden Artikel nicht zu genehmigen. Falls die
Gemeinde trotzdem an diesem PDL festhalten will, ist der Artikel im Reglement zu belassen.

Das LwA hilt in seinem Gutachten fest, dass es begriissen wiirde, wenn in Art. 30 GBR die
Bestimmung enthalten wire, dass fiir Bauvorhaben eine Sonderbewilligung der RUBD erforderlich
ist. Die RUBD macht sich diesbeziiglich die Abwégung des BRPA zu eigen und erwigt, dass dies
bereits durch das ibergeordnete Recht geregelt wird und deshalb die vorerwihnte Anpassung des
LwA nicht vorzunehmen ist.

Art. 32 Spezialzone Sodbach

Allgemeines: Eine Spezialzone, die ohne Weiteres dem Wohnen dient, ist nicht moglich. Die
entsprechende Regelung ist aus dem GBR zu streichen.

Art. 33 Detailbebauungsplan (DBP)

Ziff. 1 Abs. 2: Die Gemeinde verunmdglicht mit dieser Regelung die Zustimmung zu einer
moglichen positiven Vorwirkung der Plane. Die RUBD wigt ab, dass diese Regelung zu streichen
ist, da andernfalls eine Rechtsunsicherheit mit dem {ibergeordneten Recht entsteht.

Ziff: 2: Die Zifferbezeichnung "2" ist zu wihlen. Ferner ist die Definition der Ziele des
obligatorischen DBP recht vage. Diese sind von der Gemeinde sachgemisser zu prizisieren.

Die Gemeinde definiert zudem Ziele fiir die Arealentwicklung (Flachen fiir Neu- und Anbauten).
Die RUBD folgt dem Gesamtgutachten des BRPA: Innerhalb dieser Spezialzone sollen keine neuen
Gebdude entstehen. Die Spezialzone "Sodbach” liegt isoliert in der Landwirtschaftszone und
deshalb soll sich diese Zone nicht im Sinne einer Kleinstbauzone weiterentwickeln kénnen. Das
Ziel "Vorwegnahme der Arealentwicklung: Festlegen der Etappierung sowie der Fléchen fiir Neu-
und Anbauten" ist aus dem GBR zu streichen. Weiter sind von der Gemeinde Ziele zu definieren,
die einer Spezialzone nach Art. 18 RPG entsprechen und die Entwicklung dieser Zone beschriinken.
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Auch ist von der Gemeinde einen klareren Bezug auf die bereits bestehenden Bauten und Anlagen
zu nehmen. Der DBP wird sich mit diesen und die Einbettung in das Konzept der Spezialzone
auseinanderzusetzen haben.

Art. 34 Ortsbildschutzperimeter—generelle-Bestimmungen

Allgemeines: Der Titel ist wie folgt anzupassen: "Ortsbildschutzbestimmungen;-generetie
Bestimmungen'.

Das KGA erwihnt in seinem Gutachten, dass sich seit der Genehmigung der OP am 28. Oktober
2009 neue Konventionen, die Ortsbildschutzregeln betreffen, etabliert haben. Die RUBD folgt dem
Gutachten des KGA, dass die Integration dieser Regeln zu diesem Zeitpunkt nicht beantragt wird,
bei der folgenden Gesamtrevision jedoch ins GBR einzuarbeiten sind.

Ziff. 7: Art. 58 Abs. 1 RPBR legt fest, dass nur geringfligige Anderungen an der Topographie des
natiirlichen Geléndes zugelassen sind und ein Bauprojekt der Topographie des Geldndes angepasst
sein soll. Die Gemeinde legt demgegeniiber einen pauschalen Terrainunterschied fest, der dazu
fithren kann, dass nach Vornahme von Bauarbeiten schlimmstenfalls keine angepasste Terrainlage
mehr besteht. Dies ist qicht Sinn des Gesetzes, der den Gemeinden "besondere Vorschriften" in dem
Sinne vorbehilt, als dass sie fiir spezifische drtliche Verhéltnisse eine besondere Regelung treffen
konnen (Art. 58 Abs. 2 RPBR). Die Bestimmung muss folglich gedndert werden.

Art. 35 Schutzperimeter Dorf

Allgemeines: Laut dem Gutachten des KGA haben sich, wie bereits zu Art. 34 GBR erwihnt, seit
der Genehmigung der OP 2009 im Bereich des Ortsbildschutzes neue Regelungen etabliert. Die
RUBD folgt der Abwigung des KGA, dass diese bei der nichsten Gesamtrevision der OP
umzusetzen sind.

Das BRPA hielt in seinem Gesamtgutachten fest, dass die vorliegenden Bestimmungen im
Allgemeinen zu streng formuliert seien. Es sei nicht genau definiert, was zuldssig bzw. verboten ist.
Es lasse in Extremfillen fast auf ein Bauverbot schliessen, das durch die Gemeinde jedoch
ausfiihrlich begriindet werden miisste, damit es rechtskonform wire. Das KGA sieht Art. 35 GBR
als nicht zu streng formuliert an. In jedem Fall erlaubt die fragliche Bestimmung, die
Anforderungen des KantRP umzusetzen, wonach unter anderem die Anpassung von Neu- oder
Umbauten an den Charakter des Ortsbildes, die Anpassung der Gestaltung von Strassen und Wegen
an den Charakter des Ortsbildes und die Erhaltung der fiir die Struktur und den Charakter des
Ortsbildes bedeutsamen Freiflichen zu gewihrleisten ist. Darauf gestiitzt sieht die RUBD die
Genehmigung von Art. 35 GBR in der vorliegenden Form vor. Es wird darauf hingewiesen, dass
die Rechtsanwendung der Bestimmung stets hinreichend begriindet werden muss, damit die
dadurch erfolgten Eingriffe in die Eigentumsfreiheit rechtsgentiiglich gerechtfertigt sind.

Weiter hielt das KGA in seinem Gutachten fest, dass die Unterscheidung zwischen den
Schutzperimetern "Dorf" und "Wiler vor Holz & Selgiswil" nicht mehr vorhanden ist. Deshalb
sollte Art. 35 GBR, fiir eine bessere Verstindlichkeit, als Absatz in Art. 34 des vorliegenden
Reglements integriert werden. Gestiitzt auf die Ausfithrungen in Kap. 4.3. erwégt die RUBD, dass
dies anlésslich der nichsten OP-Revision vorzunehmen ist, der Schutzperimeter "Dorf" jedoch als
formelle Korrektur in den ZNP einzufiigen ist (vgl. Erwdgungen IV, Kap. 4.3.).
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Art. 40 Geschiitzte Kulturgditer

Allgemeines: Auch bei diesem Artikel weist das KGA in seinem Gutachten darauf hin, dass sich
seit der Genehmigung von 2009 im Bereich des Ortsbildschutzes neue Regelungen etabliert haben.
Auch hier folgt die RUBD dem Gutachten des KGA, dass diese bei der nichsten Gesamtrevision
der OP umzusetzen sind.

Art. 41 Historische Verkehrswege

Allgemeines. Laut dem Gutachten des KGA soll die Terminologie des vorliegenden Reglements mit
Jjener der Legende einheitlich sein. Diese Anpassung ist vorzunechmen.

Art. 42 Geschditzte Naturobjekte

Allgemeines: Geméss dem Gutachten des WNA fehlt im vorliegenden Artikel der Hinweis, dass die
GaWa ausserhalb der Bauzone gemiss Art. 22 NatG geschiitzt sind. Gestiitzt auf das
Gesamtgutachten des BRPA erwigt die RUBD, dass diese Korrektur im Rahmen der nichsten OP-
Revision vorzunehmen ist (vgl. auch Erwégung IV, Kap. 4.3.).

Ziff- 2: Die in Ziff. 2 enthaltene Bestimmung zur Pflege der geschiitzten Objekte kann nicht Inhalt
eines GBR sein. Deshalb ist die gesamte Ziff. 2 aus dem Reglement zu streichen.

Art. 43 Raumbedarf dér Gewdésser

Allgemeines: Gemiss dem Gutachten des AfU zur Schlusspriifung soll Art. 43 GBR immer noch
durch den Musterartikel der Arbeitshilfe zur OP ersetzt werden. Folglich erwigt die RUBD, dass
Art. 43 GBR durch den Musterartikel der Arbeitshilfe zu ersetzen ist.

Weiter erwidhnt das AfU in seinem Gutachten, dass ein Artikel zum Bauabstand vom 4 m, der zur
dusseren Grenze des Gewisserraums eingehalten werden muss, fehlt. Zudem diirfen Zufahrten fiir
die Landwirtschaft nicht innerhalb des Gewésserraumes erstellt werden, dies widerspricht den
eidgendssischen gesetzlichen Grundlagen. Falls der vorerwihnte Musterartikel nicht {ibernommen
wird, folgt die RUBD der fachlichen Begutachtung des AfU, dass mindestens folgende
Anpassungen umzusetzen sind:

Ziff. 1. Diese Ziffer ist gemédss dem Gutachten des AfU folgendermassen anzupassen: "Im

Zonennutzun gsplan ist der ab der Gewasserrmtte em7uhaltende Bauabstand-Raumbedarfinklusive

Raumbedarf fiir einzelne Abschnitte

der Fhessgewasser festgelegt - ]"

Ziff. 2: Die fragliche Ziffer ist gemédss dem Gutachten des AfU noch durch folgende Sitze zu
ersetzen: "Bauten miissen einen Mindestabstand von 4 Metern zur dusseren Grenze des
Raumbedarfs der Gewdsser einhalten". Betreffend den zweiten Satz des Gutachtens des AfU soll,
nach Absprache mit dem zusténdigen AfU, dieser gestrichen werden und durch folgende prizisere
Formulierung ersetzt werden: "Innerhalb des Raumbedarfs der Fliessgewisser konnen keine Bau-
oder Erschliessungsvorhaben (auch Anbringen von Umziunungen usw.) ausgefiihrt werden.
Gleiches gilt fiir Materialdeponien oder jegliche Anderung des natiirlichen Geléindes. Es sind
ausschliesslich Eingriffe zwecks Unterhalts und Pflege der Gewésser und Wanderwege. Bauten
miissen einen Mindestabstand von 4 Metern zur dusseren Grenze des Raumbedarfs der Gewisser

einhalten. Leichte Umgebungsarbeiten, wie beispielsweise Parkplétze, Gérten,
Erschliessungsstrassen, usw. sind zwischen dem Raumbedarf der Gewiisser und dem Bauabstand
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. zuldssig, sofern der Durchgang mit Baumaschinen nicht behindert wird, namentlich im Fall eines
Eingriffs beim Gewisser."

Anhang 1 Liste der geschiitzten Kulturgliter

Die RUBD folgt der fachlichen Begutachtung des KGA und des BRPA weshalb folgender
gestrichener Eintrag wieder in die Liste aufzunehmen ist: Stdekli, Schwellibach 54, Art. 801 GB
und das Ofenhaus, Schwellibach 50C, Art. 111 GB. Auf dem ZNP sind beide richtigerweise
eingetragen.

Ebenfalls wurden gemiss dem Gutachten des KGA die Parzellennummern 24 und 25 verwechselt
(Schlossstrasse 25 und 27). Daher entscheidet die RUBD, dass dies zu korrigieren ist.

Schliesslich hélt das KGA in seinem Gutachten fest, dass es fiir eine einfachere Lesbarkeit von
Vorteil wire, wenn die Liste nach "Strasse" und "Vers.Nr." geordnet wiére. Gestiitzt auf das
Gesamtgutachten des BRPA erwiédgt die RUBD, dass dies von der Gemeinde bei einer néchsten OP-
Revision vorzunehmen ist.

Anhang 2  Massnahmen zur Erhaltung der geschiitzten Kulturgiiter

Auch hier erwéhnt das KGA, dass sich seit der Genehmigung 2009 neue Konventionen, die den
Schutz der Kulturgiiter betreffen, etabliert haben. Auch hier folgt die RUBD der fachlichen
Begutachtung des KGA, weshalb die Integration dieser neuen Regeln in die OP im Rahmen der
nidchsten OP Gesamtrevision zu erfolgen hat.

7.3. Formelle Korrekturen

Folgende formelle Korrekturen sind im Rahmen der ndchsten OP-Revision von der Gemeinde
selbst vorzunehmen: Allgemeine kleinere Rechtschreibefehler.

V. Wirkung der Genehmigung

1. Die vorliegende Genehmigung umfasst die Anderung der OP der Gemeinde Heitenried
betreffend die Anpassung des GemRP, des ZNP und des GBR an die Bedingungen geméss dem
Genehmigungsentscheid der Gesamtrevision durch die RUBD vom 28. Oktober 2009.

Die in den Gutachten der konsultierten Amtsstellen und Organe und im Gesamtgutachten des
BRPA aufgefiihrten und von der RUBD unter den Erwagungen III. und IV. vorstehend
beriicksichtigten Vorbehalte und Bedingungen sind Bestandteil der vorliegenden Verfligung.

2. Folgende Inhalte der OP sind nicht genehmigt:
> Die Ausscheidung des PDL auf Teilen des Art. 182 GB im ZNP;
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> Die folgenden Teile des GBR (ganz oder teilweise, fiir das Detail siche Erwigung IV.
vorstehend): Art. 16, Art. 21, Art. 22, 23, 24 sowie 26, Art. 25, Art. 30, Art. 32, Art. 33, Art.
34 und Art. 42 Ziff. 2.

3. Der GemRP, der ZNP und das GBR sind gemiss den Erwéigungen III. und IV. anzupassen.

4. Innert einer Frist von 12 Monaten ab Rechtskraft der vorliegenden Verfiigung sind die unter den
Erwégungen III. und IV. enthaltenen Anpassungen 6ffentlich aufzulegen bezichungsweise in
Vernehmlassung zu geben. Das Vorpriifungsverfahren gemiss Art. 77 ff. RPBG wird
empfohlen.

5. Ab ihrer Genehmigung werden die Pldne und das Reglement unter Vorbehalt der
aufschiebenden Wirkung von eventuellen Kantonsgerichtsbeschwerden rechtskriftig. Das
Richtplandossier ist fiir die Behdrden verbindlich. Der ZNP und das GBR sind fiir jedermann
verbindlich.

verfugt:

1. Die Anderung der Ortsplanung der Gemeinde Heitenried betreffend die Anpassung des
Gemeinderichtplans, des Zonennutzungsplans und des Gemeindebaureglements an die
Bedingungen gemiss dem Genehmigungsentscheid der Gesamtrevision durch die
Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion vom 28 Oktober 2009 ist mit den unter den
Erwigungen III., IV. und V. erwéhnten Bedingungen genehmigt.

2. Die von der Gemeinde zu bezahlende Gebiihr betrigt Fr. 6'700.-.

Staatsrat, Direktor

Der Genehmigungsentscheid zur vorliegenden Anderung der Ortsplanung der Gemeinde Heitenried
wird durch die Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion innerhalb von 30 Tagen im Amtsblatt
ver6ffentlicht (Art. 86 Abs. 4 RPBG, Art. 36 RPBR).

Rechtsmittelbelehrung:

Die vorliegende Verfiigung kann innert 30 Tagen ab Zustellung mit Beschwerde beim
Kantonsgericht, Augustinerstrasse 3, Postfach 630, 1701 Freiburg, angefochten werden.
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Mitteilung:

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

> die Gemeinde Heitenried, mit 2 Dossiers und den Gutachten der konsultierten Amtsstellen und
~ Organe (je 2 Ex.);

> Urbaplan, Boulevard de Pérolles 31, 1700 Fribourg (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 Landwirtschaft, im Hause (1 Ex.);

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

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

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

> das Oberamt des Sensebezirks, Kirchweg 1, Postfach 12, 1712 Tafers (1 Ex.).



