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1. Ausgangslage und Zielsetzung

Die Parzellen Nr. 706 (Mischzone) und Nr. 906 (ZON D, Mehrzweckplatz)
werden als offentlicher Platz und Parkplatz genutzt. Die Gemeinde beab-
sichtigt, die Grundstlcke zu erwerben und die Parzelle Nr. 706 der ZON D
zuzuweisen. Fur die Mischzone will die Gemeinde dem Grundeigentimer
Realersatz im Suden der Parzelle Nr. 883 der Gemeinde anbieten. Die
Teilflache soll zu diesem Zweck der Mischzone zugewiesen werden. Damit
sich die Baulandflache insgesamt nicht vergréssert, wird die ZON E (Park-
platze Wintersport mit Betriebsgebaude) um die entsprechende Flache
reduziert.

2. Ubergeordnete Vorgaben
2.1 Gesetzliche Grundlagen

Art. 8a (neu) BauG
Landwirtschaftliche Nutzflachen
1. Die landwirtschaftlichen Nutzflachen sind zu schonen.
2. Sie durfen nur eingezont oder flir andere bodenverdndernde Nutzungen
beansprucht werden, sofern
a) der damit verfolgte Zweck ohne die Beanspruchung von landwirt-
schaftlichen Nutzflachen nicht sinnvoll erreicht werden kann und
b) durch eine kompakte Anordnung des Siedlungsgebiets, eine flachen-
sparende Anordnung von Bauten und Anlagen in hoher Qualitat, eine
besonders hohe Nutzungsdichte sowie eine dem Raumtyp entspre-
chende, gute Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr sicher-
gestellt ist, dass die beanspruchten Fldchen nach dem Stand der
Erkenntnisse optimal genutzt werden.

Art. 11b (neu) BauVv

Beanspruchung von Kulturland 1. Grundsatz

3 Die Beanspruchung von Kulturland setzt in jedem Fall eine umfassende
Interessenabwégung und die Prifung von Alternativen voraus.

Art. 11¢ (neu) BauV

Bei Einzonungen von Kulturland fir Wohn-, Misch- und Kernzonen ist je

nach Raumtyp und Zentralitdtsstruktur die folgende minimale Geschoss-
flachenziffer oberirdisch (GFZo) einzuhalten: Gemeinden der Hugel- und
Berggebiete GFZo mind. 0.4.

Art. 126a (neu) BauG

Grundsatz

" Die Gemeinden treffen die notwendigen Massnahmen, damit das Land in
Bauzonen (berbaut oder zonenkonform genutzt wird.
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Dazu stehen den Gemeinden die Moglichkeiten gemass Art. 126b-d (neu)

BauG zur Verfugung:

— Vertragliche Bauverpflichtung

- Bedingte Einzonung, d.h. die Uberbauung hat innerhalb einer Frist zu
beginnen

— Anordnung Bauverpflichtung innerhalb einer Frist von 5 bis 15 Jahren,
verbunden mit einer jahrlich wiederkehrenden Lenkungsabgabe

Art. 142 BauG

Grundsatz

" Grundeigentiimerinnen und Grundeigenttmer, die als Folge einer Pla-
nung in den Genuss eines Mehrwerts gelangen, entrichten nach Massgabe
dieses Gesetzes und der von den Gemeinde erlassenen Bestimmungen
eine Mehrwertabgabe.

Nach Art. 142a (neu) BauG muss der Mehrwert mindestens 20°000.— Fran-
ken betragen.

2.2 Ortsplanung

Die revidierte Ortsplanung wurde 2009 durch das Amt fur Gemeinden und
Raumordnung (AGR) genehmigt. Im Beschwerdeverfahren wurde die Par-
zelle Nr. 883 Lingg im weitgehend Uberbauten Gebiet im Zentrum von Lin-
den wieder ausgezont, weil die Gemeinde zu viel Wohnbauland auswies.
Grundsatzlich gilt fur die revidierte Ortsplanung die Planbestandigkeit flr
eine Dauer von 8 Jahren.

GestUtzt auf den kantonalen Richtplan 2030 kann ein zusatzlicher Wohn-
baulandbedarf erst nach Ablauf dieser Frist geltend gemacht werden.

3. Gegenstand der Anderung
3.1 Zonenplan

Die in der Mischzone liegende Parzelle Nr. 706 im Umfang von 816 m?2
wird in die Zone fur Offentliche Nutzungen ZON D umgezont. Im Suden der
Parzelle Nr. 883 werden als Ersatz fur die wegfallende Mischzone 814 m2
als Mischzone eingezont.

Die heutige Grinflache an der Kantonsstrasse, die bei Veranstaltungen
regelmassig als Ausstellungs- und Parkplatz genutzt wird, soll fur diesen
Zweck langfristig mit einer Zone fur 6ffentliche Nutzung gesichert werden.

Die Mischzone an der Kantonsstrasse, die aufgrund der Grdsse fur Woh-
nen und Gewerbe wenig attraktiv ist, soll am Kreuzweg, einem fur die
Uberbauung besser geeigneten Ort, zur Verfiigung gestellt werden.
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Zur Kompensation der Bauzonenerweiterung werden 818 m2 der heutigen
ZON E zur Landwirtschaftszone ausgezont. Damit wird die ZON E so redu-
ziert, dass die verbleibende ZON E ab Kreuzweg in der bisherigen Breite
flr den Bau eines neuen Betriebsgebdudes und fur ein Parkplatz-Grundan-
gebot erhalten wird.

Bei Bedarf des Skibetriebs kdnnen Autoabstellpldtze im bisherigen Um-
fang entweder bei gefrorenem Boden in der Landwirtschaftszone oder

auf der befestigten Flache der ZON D angeboten werden. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die ZON D an den wenigen Wochenenden im
Hochwinter nicht fir andere 6ffentliche Nutzungen zur Verflgung ste-

hen muss und somit fur die ZON E aus heutiger Sicht kein Bedarf flr die
ursprungliche Grosse besteht. Ein Bedarf besteht nach wie vor fur ein
Betriebsgebaude. FUr Winterparkplatze konnte bei Bedarf eine Sonderzone
erlassen werden, die der Landwirtschaftszone Uberlagert wird, wie sie z.B.
Grindelwald fur die Uberlaufparkplatze erlassen hat.

Abb. 1 Ausschnitt Zonenplan, neuer Zustand
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3.2 Baureglement

Die Tabelle der baupolizeilichen Masse (Art. 2 Abs. 1 Baureglement) wird
wie folgt erganzt: «**Parzelle Nr. 883: Bei Bauvorhaben ist auf der bean-
spruchten Landflache eine minimale Nutzung von GFZo 0.4 nachzuwei-
sen.» Im Zonenplan wird die Einzonung entsprechend mit ** gekennzeich-
net.

4. Begriindung
4.1 Interessenlage

Der Bedarf an der zuséatzlichen Fldche der ZGN D ergibt sich aus folgenden

Grunden:

— Erwerb der ZON D (Parz. 906) und der angrenzenden Parzelle 706
(heutige Grunflache) durch die Gemeinde (bisher nur Benutzungsrecht
Uber beide Grundstlcke), die dem gleichen Grundeigentimer gehoren,
verbunden mit Flachenabtausch der Mischzone.

- Langfristige Freihaltung der Parzelle 706 (heutige Grinflache) an der
Kantonsstrasse zusammen mit Parz. 906 (bisherige ZON D) als 6ffent-
licher Mehrzweckplatz fur diverse Veranstaltungen der Gemeinde, von
Vereinen, als Zirkus- und Maritplatz, d6ffentlicher Parkplatz, u.a. fir den
Skibetrieb

— Verkauf Restaurant Kreuz (Parz. 269 mit Wegrecht zG Gemeinde) durch
Inhaber an Betreiber eines Generationenhauses mit betreutem Wohnen
und damit wegfallen von ca. 10 Parkplatzen

— Sicherstellen einer 6ffentlichen und unabhéngigen Zufahrt inkl. Parkie-
rung fur diverse Anlassen zur Wahrung der Interessen der Gemeinde
und des Inhabers der Parzelle 269, Generationenhaus

Die ZON-Flache E kann aus folgenden Grunden verkleinert werden:

— Die Erfahrung zeigt, dass im langjahrigen Durchschnitt 32 Skitage mog-
lich sind.

— Die verbleibende Parkierfladche der ZON E in der Regel ausreicht.

— Die Z6N D zur Parkierung fur den Skibetrieb zur Verflgung gestellt wer-
den kann.

— Ein Neubau eines Betriebsgebdudes am Kreuzweg sowie das erforderli-
che Grundangebot an Autoabstellplatzen nach wie vor moglich ist.

— Bei ausgewiesenen grosserem Parkplatzbedarf eine Sonderzone ausge-
schieden werden konnte, die der Landwirtschaftszone Uberlagert wird
(vgl. 3.1).
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4.2 Planbestdndigkeit

Die aufgezeigte Entwicklung war zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Orts-
planung (abschliessende Vorprufung vom 18. April 2008) mit Beschlussfas-
sung durch die Gemeindeversammliung vom 2. April 2009 und Genehmi-
gung vom 19. August 2009 nicht vorhersehbar. Die Planbestandigkeit hat
aufgrund des Alters der Planung untergeordnete Bedeutung.

4.3 Beanspruchung von Kulturland

4.3.1 Fruchtfolgeflachen

Von der Zonenplananderung sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen.

4.3.2 Alternativen und Interessen

Die Gemeinde hat ausser der Parzellen Nr. 883 kein geeignetes Land, das
als Ersatz fur die durch die Gemeinde beanspruchte Mischzone an der
Kantonsstrasse zur Verflgung gestellt werden kdnnte. Anderes unbebau-
tes Bauland steht flr einen Abtausch nicht zur Verfligung. Zudem hat die
Gemeinde ein grosses Interesse, dass die Baulandreserven haushalterisch

genutzt und im vorgesehenen Planungshorizont zur Uberbauung gelangen.

Private Grundstlcke stehen in vergleichbarer zentrumsnaher Lage nicht
zur Verflgung.

Die Parzelle Nr. 883 ist umgeben von Bauland und war bereits anlasslich
der letzten Revision der Ortsplanung zur Einzonung vorgesehen. Langfris-
tig betrachtet handelt es sich um eine zentrale Baulandreserve, die friher
oder spéater zur Einzonung kommen wird. Die neue Baulandparzelle liegt
in Fusswegdistanz zur Bus-Haltestelle Linden-Dorf und ist fir das Wohnen
bestens geeignet.

Die Parzelle Nr. 883 eignet sich nur als Dauergrinland. Eine intensive Be-
wirtschaftung (Ausbringen von Mist und Jauche) ist aufgrund der Nahe zu
den Wohnungen nur bedingt moglich.

Die Parzelle Nr. 883 wird durch die Gemeinde verpachtet. Der neu abzu-
schliessende Pachtvertrag wird entsprechend mit dem Passus versehen:
«Mit einer rechtsgultigen Zonenanderung erfolgt eine automatische An-
passung des Pachtgegenstandes bzw. des Pachtvertrages.».

Durch die Reduktion der landwirtschaftlichen Nutzflache wird weder ein
landwirtschaftlicher Betrieb gefahrdet noch hat diese Einzonung einen
Einfluss auf die Versorgungssicherheit bezlglich Milch- oder Fleischpro-
duktion.

Mit der teilweisen Auszonung der Z6N E wird die beanspruchte Bauland-
flache vollumfanglich kompensiert ohne dass der Skibetrieb oder die Mog-
lichkeit zur Erstellung eines neuen Betriebsgebaudes eingeschrankt wird.
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5. Planungshedingter Mehrwert

Durch die Ein- und Umzonung entsteht auf den Grundstticken ein pla-
nungsbedingter Mehr- oder Minderwert. Die Bemessung des Ausgleichs
eines planungsbedingten Mehrwerts ist gesetzlich mit Art. 142f BauG
geregelt. Die Gemeinde hat noch kein Reglement zur Mehrwertabschop-
fung erlassen. Somit kommen die Minimalanforderungen flr Einzonungen
gemass BauG zum tragen. Der Mehrwert 1dsst sich aufgrund ortsublicher
Landwirtschafts- und Baulandpreise wie folgt abschatzen (massgebend ist
die Schéatzung):

(Teil-) Einzonung Parzelle Nr. 833

Landwirtschaftszone CHF 4.-
Mischzone CHF 232.—
Wertedifferenz CHF 228.—

Der Mehrwert der Parz. Nr. 833 betragt 814 m2 x CHF 228.-/m? = CHF
185'592.—.

Die Einzonung in die Mischzone des Grundstucks Nr. 833 fallt unter die
Mehrwertabgabepflicht, weil der Mehrwert grésser als CHF 20'000.- be-
tragt. Dazu hat die Gemischte Linden gestltzt auf Art. 142d BauG eine
Schatzung nach anerkannter Methode vornehmen lassen und wird auf den
Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage den Entwurf der Verflgung vorlegen.

Die Mehrwertabgabe betragt 20%, ausmachend ca. CHF 39°118.40. Davon
sind 90 % (CHF 35'206.55) der Spezialfinanzierung der Gemeinde zuzuwei-
sen und 10 % (CHF 3'911.85) fliessen dem Kanton zu.

6. Sicherstellung Baulandverfiigbarkeit

Die Gemeinde hat sich mit dem zukUnftigen Grundeigentimer der neuen
Mischzone verstandigt ein Kaufrecht zu Gunsten der Gemeinde zu verein-
baren flur den Fall, dass das neue Wohnbauland nicht innerhalb einer Frist
von 7 Jahren nach Rechtskraft der Umzonung einer Uberbauung zugefihrt
wird.

Die Sicherstellung erfolgt mit dem Kaufvertrag, der mit der Genehmigung
der Zonenplananderung in Kraft tritt.
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7. Auswirkungen
7.1 Orts- und Landschaftsbild

Die Zonenplananderungen (ZON D und Mischzone) befinden sich im weit-
gehend Uberbauten Gebiet im Zentrum von Linden. Mit der neuen Misch-
zone wird das bestehende Quartier am Rosenweg erganzt. Die Zonen-
plandnderung betrifft weder Ortsbildschutzgebiete noch eine Baugruppen,
jedoch befindet sich angrenzend an die neue Mischzone ein erhaltenswer-
tes Gebaude. Dieses wird durch die Zonenplananderung respektive durch
ein ansprechend gestaltetes Bauvorhaben in seiner Wirkung nicht erheb-
lich beeintrachtigt.

Durch die Reduktion der ZON E und der dadurch vorgegebenen Lage von
Neubauten am Kreuzweg wird ein allfallig neues Betriebsgebdude zu einer
zweckmassigen Erganzung der teilweise landwirtschaftlich genutzten Be-
standesbauten am Kreuzweg.

7.2 Baulandbedarf und Siedlungsentwicklung

Mit der Umzonung ist keine Vergrdosserung der Bauzone verbunden. Die
Einzonung der Mischzone wird durch die Reduktion der ZON E kompen-
siert.

Mit der Umzonung wird kein Wohnbaulandbedarf geltend gemacht. Die an
der Kantonsstrasse bereits teilweise als Parkplatz genutzte Flache wird
der ZON D zugewiesen. Gleichzeitig wird der dadurch entstehende Ver-
lust von Wohnbauland an geeigneter Lage flachengleich ersetzt und eine
minimale Nutzung festgelegt. Daher kann die Umzonung ohne Nachweis
gemass Massnahmenblatt A_01 «Wohnbaulandbedarf bestimmen» und
Massnahmenblatt A_07 «Siedlungsentwicklung nach innen foérdern» vorge-
nommen werden.

Die bestehende Grunflache an der Kantonsstrasse wird einer zweckmas-
sigen Zone zugewiesen und die Mischzone an einem geeigneten Ort zur
Bebauung zur Verfugung gestellt. Damit wird ein Beitrag zur Mobilisierung
einer Wohnbaulandreserve geleistet.

7.3 Erschliessung und Verkehr

Durch die Zonenplananderung an der Kantonsstrasse wird kein Mehrver-
kehr generiert, weil der Platz (Grunflache) im bisherigen Rahmen genutzt
werden soll. Der Standort Lingg, an den die Mischzone verlegt wird, ist
vollstandig erschlossen. Der durch die am Standort Lingg von der zusatzli-
chen Mischzone zu erwartende Verkehr kann durch den Kreuzweg prob-
lemlos aufgenommen werden.
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7.4 Natur und Umwelt,

Bei den von den Zonenplananderungen betroffenen Flachen handelt es
sich um Fettwiesen ohne Baumbestand. Gewdasser oder Grundwasser-
schutzgebiete sind von den Zonenplananderungen nicht betroffen. Durch
die kleinflachigen Anderungen respektive eine zonengemésse Nutzung
sind keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt (Natur, La&rm und Luft)
ZU erwarten.

7.5 Naturgefahren und Altlasten

Im Bereich der Zonenplananderungen sind weder Naturgefahren noch
belastete Standorte verzeichnet.

8. Verfahren
8.1 Allgemeines

Die Zonenplandnderungen mit Erganzung des Baureglements erfolgen
nach einer Voranfrage an das AGR im ordentlichen Verfahren. Die Be-
schlussfassung der Anderungen liegt in der Kompetenz der Gemeindever-
sammlung.

8.2 Termine

Es ist folgender Ablauf vorgesehen:

- Entwurf Anderung

— Voranfrage AGR

- Bereinigung

- Behandlung Gemeinderat

- Vorprufung 1. Teil

— 2. Behandlung Gemeinderat

- Mitwirkung

— Bereinigung / Beschluss Gemeinderat

Anfang September 2016
Mitte Sept. — Nov. 2016
Dezember 2016

17. Januar 2016

Januar - 24. Februar 2017
28. Mérz 2016

6. April — 8. Mai 2017
Ende Juni 2017

Vorprufung 2. Teil
Bereinigungsgesprach mit AGR
Schatzung

3. Behandlung Gemeinderat
Auflage

ev. Einspracheverhandlungen
Beschluss Gemeinderat
Beschluss Gemeindeversammlung
Genehmigung AGR

Juli = Oktober 2017
2. November 2017
Winter 2017/18
Februar 2018
Februar/Méarz 2018
1. Halfte April 2018
2. Halfte 2018
Fruhjahr 2018

ab Juli 2018
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8.3 Voranfrage

Gestutzt auf den kantonalen Richtplan sind in Linden gemass AGR keine
Einzonung moglich, welche die Baulandflache der Gemeinde insgesamt

erhohen. Zur Kompensation entschied sich der Gemeinderat deshalb die
ZON E zu reduzieren. Die Anderung einer ZON hat nach standiger Praxis

des AGR im ordentlichen Verfahren zu erfolgen.

8.4 Orientierung

Die von der Anderung der ZON E betroffene Skilift AG wurde Anfang De-
zember 2016 durch den Gemeinderat orientiert. Ihr Einverstandnis liegt
VOr.

8.5 Mitwirkung

8.5.1 Allgemeines

Die offentliche Mitwirkung wurde mittels Aktenauflage vom 6. April bis
8. Mai 2017 durchgefthrt. Dabei war jedermann berechtigt innerhalb der
Auflagefrist schriftlich Einwande und Anregungen zu unterbreiten (keine
Einsprachen).

8.5.2 Ergebnis der Mitwirkung

Die Skilift Schindelberg AG nimmt mit ihrer Eingabe vom 24. April 2017
Stellung zum Vereinbarungsentwurf und stellt die Zweckmassigkeit der
Planung in Frage, weil ihrer Ansicht nach ein neues Betriebsgebaude ver-
unmoglicht wird. Zudem verweist sie auf die bestehenden Vereinbarungen
mit der Gemeinde zur Parkplatzbenltzung. Sie anerkennt die unbestritte-
nen Vorteile der Umzonung fur die Gemeinde.

Stellungnahme des Gemeinderates

Mit der gestltzt auf die Mitwirkung vorgenommenen Anpassung der ZON E
wird dem Beddurfnis der Skilift Schindelberg AG so weit Rechnung getra-
gen, dass ein neues Betriebsgebdude am Kreuzweg erstellt werden kann.
Der Gemeinderat ist aber auch uberzeugt, dass die vorhandenen Parkie-
rungsmoglichkeiten fir den Skiliftbetrieb trotz Reduktion der ZON E ausrei-
chend sind. Die bestehenden Vereinbarungen werden selbstverstandlich
eingehalten und wurden zu keiner Zeit in Frage gestellt.
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8.6 Vorpriifung

Das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) pruft die Zonenplanan-
derung im Rahmen der Vorprufung auf ihre Rechtmassigkeit. Anschlie-
ssend wird sie gemass den im Vorpruafungsbericht festgehaltenen Vorbe-
halten bereinigt und vom Gemeinderat zuhanden der o6ffentlichen Auflage
beschlossen.

Der Vorprufungsbericht datiert vom 2. Oktober 2017. Die Genehmigungs-
vorbehalten betreffen die Bedarfsbegriandung zur Ein-, Um- und Auszo-
nung sowie die Angaben zum Mehrwertausgleich des einzuzonenden Teils
der Parzelle Nr. 833 im Erlauterungsbericht. Weiter waren Anpassungen
bei den Vorschriften zur Mindestnutzung vorzunehmen.

Die Frage der Ein- und Ausfahrten auf die Kantonsstrasse ist im Baube-
willigungsverfahren respektive in Zusammenarbeit mit dem zustandigen
Kreisoberingenieurkreis zu l0sen. Vorschriften dazu sind nicht erforder-
lich.

8.7 Auflage, Beschlussfassung und Genehmigung

8.7.1 Aligemeines

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage kdnnen Grundeigentimer, die von
der Planung betroffen sind und berechtigte Organisationen Einsprache
erheben.

Im Rahmen der Einspracheverhandlungen sucht die Gemeinde mit den
Einsprechenden gemeinsam nach einer LOsung.

8.7.2 Auflage und Einsprachen

8.7.3 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch die Stimmberechtigten an der Gemein-
deversammlung wird das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR)
uber allfallige unerledigte Einsprachen im Genehmigungsverfahren erstin-
stanzlich entscheiden.
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