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1. Situation und Zielsetzung

Im Ortsteil Ballmoos der Gemeinde Jegenstorf mochte der EigentlUmer des
Landwirtschaftsbetriebs an der Dorfstrasse 2b und ¢ einen Milchviehlauf-
stall mit Biogasanlage um- und anbauen.

Abb. 1 Der Landwirtschaftsbetrieb aus der Luft, in rot die betroffene Parzelle Nr. 1053.

Der landwirtschaftliche Betrieb ist der Mischzone Kern zugewiesen. Die
vorgesehenen Bauten Uberschreiten jedoch die in der Mischzone Kern zu-
lassige maximale Gebaudeldnge. Zur Realisierung des landwirtschaftlichen
Vorhabens soll die Fldche deshalb mit der vorliegenden Zonenplanande-
rung ausgezont und in die Landwirtschaftszone entlassen werden.

2. Planungsrechtliche Ausgangslage

Die Parzelle Nr. 1053 ist gemass rechtsgultigem Zonenplan 1 heute im
bebauten Bereich der Mischzone Dorf zugewiesen. Der nicht bebaute
Bereich befindet sich in der Landwirtschaftszone.

Husmatte
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem Zonenplan 1 der Gemeinde Jegenstorf. In der Bildmitte befindet

sich rot umrandet die Parzelle Nr. 1053 (lachsfarben = Mischzone Dorf, weiss = Land-
wirtschaftszone).
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In der Mischzone Dorf sind neben den gangigen Mischnutzungen (Woh-
nen, stille und massig storende Gewerbe, Gastgewerbe) auch landwirt-
schaftliche Nutzungen zugelassen. Die Mischzone Dorf bezweckt die
geordnete bauliche und nutzungsmassige Entwicklung der ehemaligen
Bauernhofzonen unter Beibehaltung der wesentlichen Strukturelemente.

FUr Neubauten gelten die Vorschriften der Wohnzone 2, welche eine Ge-
baudeldnge von max. 30 m und eine max. FassadenhoOhe traufseitig von
7.5 m zulasst. Es sind gelichgeneigte Steildacher vorzusehen. Ersatzbau-
ten konnen die gleichen Volumen wie bestehende Gebdude aufweisen.
Der Ortsteil Ballmoos liegt im Ortsbildschutzgebiet E.

In der Landwirtschaftszone sind zonenkonforme Bauten und Anlagen ge-

mass Art. 16a RPG zulassig. Unter anderen sind dies Bauten und Anlagen,
welche zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung oder zur Gewinnung von
Energie aus Biomasse erforderlich sind. Die baupolizeilichen Masse rich-

ten sich nach dem Zweck der Bauten und Anlagen.

3. Vorhaben

Der EigentUmer der Parzelle Nr. 1053 sieht vor, den heutigen 6stliche An-
bau des Gebdude Dorfstrasse 2¢ abzubrechen (vgl. Abb.2; Nr. 12) und an
das heute bestehende Gebaude einen modernen Viehlaufstall anzubauen.
Mit dem kinftigen Anbau betragt die Gebaudelange rund 52 Meter. Zudem
ist fur den Laufstall ein Pultdach vorgesehen.

Mischzone Dorf

I:l Landwirtschaftszone

3. Wohnhaus

4. Huhnerhaus

5. Wohnstock

6. Bienenhaus

7. Gebaude existiert nicht
8

. Remise
9. Hydrant
10. Vorplatz
11. Hocheinfahr
12. Abbruch Anbau
13. Jauchegrube 491m?
14. Mistlager 65m?
15. Anbau Milchviehstall
16. Best. Scheune

Abb. 3 Abb. 2 Situationsplan des geplanten Um- und Anbaus im Bereich des Gebdudes Dorf-
strasse 2¢
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Das Vorhaben Uberschreitet die maximal zulassige Gebaudelange der
Mischzone Dorf. Zudem ist das Pultdaches in der Mischzone Dorf nicht
zulassig, da es nicht der vorherrschenden Bebauung entspricht.

FUr die Viehhaltung und die Produktion von Biogas ist jedoch ein Gebau-
de erforderlich, welches Uber die zuldssigen baurechtlichen Masse der
Mischzone Dorf hinausgeht. Die Nutzung entspricht dem Zweck der Land-
wirtschaftszone.

4. Zonenplananderung

Mittels Anderung des Zonenplans 1 wird eine Flache von 2'847 m? aus der
Mischzone Dorf ausgezont und in die Landwirtschaftszone entlassen.

Alter Zustand Neuer Zustand

Abb. 4 Ausschnitt Anderung des Zonenplans 1, rechts der heute rechtsgliltige Zustand, links
der klinftige Zonenplan (lachsfarben = Mischzone D, weiss = Landwirtschaftszone).

Das gesamte heute bestehende Gebaude Dorfstrasse 2c¢ (best. Scheune)

mit seinen auskragenden Dachvorspringen sowie das Gebaude Dorfstra-
sse 2b (best. Remise) werden sich klnftig ausserhalb der Bauzone, in der
Landwirtschaftszone befinden.

Die Zonenabgrenzung erfolgt so, dass alle bestehenden Gebaude den
Zonenabstand zur Landwirtschaftszone von 5 m gemass Art. 212 Abs. 4
BR einhalten konnen. Ebenfalls konnen die Grenzabstande (4 resp. 10 m)
eingehalten werden.

Das Gebaude Dorfstrasse 2d ist zwar in der amtlichen Vermessung noch
verzeichnet, existiert jedoch, wie auf dem aktuellen Orthofoto ersichtlich
(vgl. Abb. 1), nicht mehr.
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5. Auswirkungen, Bericht nach Art. 74 RPV

5.1 Raumplanung und iibergeordnetes Recht

Die vorliegende Zonenplananderung entlasst eine Flache, welche sich
heute in der Bauzone befindet, in die Landwirtschaftszone. Dadurch kann
eine Baute, welche fur die landwirtschaftliche Bewirtschaftung erforder-
lich ist, erstellt werden. Die auszuzonende Landflache dient bereits heute
der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung.

Der Gemeinde Jegenstorf ist es ein Anliegen, dass die noch vorhandenen
Bauernbetriebe in ihrer Betriebsstruktur nicht gefahrdet werden. Dazu sol-
len sie sich auch baulich entsprechend ihrer landwirtschaftlichen Tatigkeit
entwickeln kénnen.

Die vorliegende Zonenplananderung entspricht somit dem Raumplanungs-
gesetz des Bundes sowie den Absichten der Gemeinde Jegenstorf.

5.2 Orts- und Landschaftsbild

Der Planungsperimeter befindet sich in einem Ortsbildschutzgebiet,
welches den Ortsteil Ballmoos als kleine bauerliche Siedlung umfasst. Die
Siedlung bildet eine kompakte Silhouette in der unverbauten Kulturland-
schaft und ist mit gross- und kleinfldchigen Dachern und Badumen durch-
wirkt.

Die vorliegende Zonenplananderung am Siedlungsrand widerspricht den
beschriebenen Qualitdten des Ortsbilds nicht. Das dussere Ortsbild bleibt
kompakt. Auf das innere Ortsbild hat die vorliegende Zonenplananderung
keine direkte Auswirkung. Gemass Art. 513 BR haben sich die vorgese-
henen bauliche Massnahmen gut ins Ortsbild einzufligen. Dies wird im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen sein.

Im Planungsperimeter befinden sich keine inventarisierten Objekte. Nord-
lich davon befinden sich schitzens- und erhaltenswerte Gebaude, welche
Teil des Ortsbildschutzgebietes von Ballmoos sind. Die Zonenplanande-
rung hat keine direkte Auswirkung auf die nahegelegenen inventarisierten
Objekte.

5.3 Baulandbedarf

Die vorliegende Auszonung hat keine Auswirkungen auf den Wohnbau-
landbedarf, da die Flache, welche ausgezont wird heute bereits bebaut ist.
Insgesamt nimmt die Uberbaute Bauzone der Gemeinde ab, was indirekt in
die Ermittlung des 15-jahrigen Baulandbedarfs Wohnen (vgl. Massnahmen-
blatt A_01 des Kt. RP) einfliesst.
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6. Verfahren

Die Zonenplananderung «Dorfstrasse, Ballmoos» erfolgt im gemischt-
geringflugigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV ohne Mitwirkung und
Vorprufung, jedoch mit 6ffentlicher Auflage und Beschlussfassung durch
den Gemeinderat.

Es ist folgender ungeféhrer Ablauf vorgesehen:

bis Dezember 2023 Entwurf der Anderung

Dezember 2023 Freigabe Offentlichen Auflage Kommission und Gemeinderat
Dez. - Jan. 2024 Offentliche Auflage

Januar 2024 evtl. Einspracheverhandlungen und Beschluss Gemeinderat
Februar 2024 Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV

anschliessend Genehmigung
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