Einwohnergemeinde

Elpsach

Anderung aufgrund Sistierung Genehmigung

Anderung Uberbauungsordnung "Seezone" und Uferschutz-
plan gemass SFG

Erlauterungsbericht

Offentliche Auflage

28.05.2024

IC Infraconsult, Kasernenstrasse 27, 3013 Bern



Inhaltsverzeichnis

R 1 01 =10 oo [T PO PUPRTPTPPPPOP 3
2 GESAMIDEUITEIIUNG ....eeeee ittt e et e e e s it et e e e e h b et e e e e abb e e e e anbr e e e e anbneeeeannns 4
3 Anderung Uferschutzplanung gemass SFG (Plan und VOrSChriften) ........cccccvvvvveeivieeveseeie s 5
3.1 Ubersicht ANderungSmMasSNANMEN ...........ccccueiveveiiieieteeeriseetese et ese e sese s e ebes e s esessesessesesnas 5
3.2 TEIDEIEICNE 46.0 ] 4B.2 ...ttt 5
3.3 Teilbereich 46.3 (Le Cruchon und BASPO) .......uuiiiiiiiiii ettt e e tneee e e e s nnnanne s 19
3.4 Uferweg Teilbereiche 46.4 1 46.5 1 46.6 .......coocueeiiiiiiiii ittt 25
3.5 TEIDEIEICN AB.7 [ AT ...ttt a bt e et e e e st e e e e 30
3.6 BESIANUESZONE ...ttt s 35
4 ParkplatZangehOte .........oooiuiiiiiiiiii et n e bn e e nnree s 36
4.1 Parkplatz Parzelle BB3.........ooo ittt et e e et e et e e e eeeaae 36
4.2 Parkplatze SeKIOr FA ... 36
5 Umsetzung Sachplan Seeverkehr..........ooov i 37
B INALUINANE UFET ...ttt e e e st e e e st b e e e e abbe e e e sbb e e e e abbeeeeanes 40
7  Waldfeststellung / Hecken / FeldgehOlze ... 42
7.1 Aktualisierung WaldfeStStelIUNG...... ... 42
7.2 Aktualisierung Hecken und FeldgenOIzZe ...........cooiiiiiiiiiiiiiii e 43
8  Naturgefahren ... 45
O UMSEIZUNG BMBYV ..t e e ettt e e e e e e e e et a e e e e e e eeaabann s e e e e eeaant s 45
10 Archéologische Schutzgebiete und FUNASTEIEN ........cooiiiiiiiiiii e 45
11 Nicht berlicksichtigte ZonenplananderungSVOrsChIAGE ..........coceeoiieiiiiiiiiccec s 46
12 Anpassungen RealiSIeruUNgSPrOGIaMITI ... .. ... . s 47
13 Planungsverfahren Anderung UberbauungSordnung .............ceeveeeveeereeeueesieeseeeseessessee e 48
TR R @ 1= 1 [[o1 g = Y AT <0 L 48
13.2  VOIPrUfUNG e 48
13.3  Offentliche AUMIAGE ......c.ocviiiveeiciiicee ettt ettt eae e 49
13.4  BeSChIUSS AN eI UIME ....coiiiiiiiiiiiiie ettt ettt e e e e e 49
R I €= T 1= o1 o1 {o U o T TP TURTPPPRT 49
Anhang 1: Vegetationserhebung (Parzelle NI. 261) .......oooiiiiieiiiiiie et 50

25.05.2024 2



Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach

Erlauterungsbericht

1 Einleitung

Das Planwerk Uberbauungsordnung (UeO) "Seezone" und Uferschutzplan gemass SFG
bildet eine koordinierte baurechtliche Grundlage fir den Seebereich von Ipsach. Es wurde
am 8.12.1993 vom Kanton genehmigt und umfasst zwei Wirkungsbereiche, wobei der
SFG-Teil den Ubergeordneten, spezifischen gesetzlichen Anforderungen unterstellt ist.

Der Ausloser fiir die Anderung der vorliegenden UeO war ein Beschwerdeentscheid der
Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion (JGK) (siehe unten). Das hatte zur Folge, dass
zwei Bereiche der UeO von der Genehmigung ausgenommen wurden. Mit der vorliegen-
den Anderung wird dies nun nachgeholt, da die Gemeinde die Aufgabe hat, die Rege-
lungsliicke zu schliessen. Seit dem Beschluss der Planung sind bald 30 Jahre vergangen.
Deshalb ist eine Beurteilung des gesamten planerischen und raumlichen Zustandes und
des Regelwerks der UeO auch noch angezeigt. Dabei gilt es insbesondere auch, die neue
kantonale Seeverkehrsplanung, die Bestimmungen zur BMBV sowie die sich aktuell in
Bearbeitung befindlichen Planungen zum Gewasserraum und den Naturgefahren zu be-
ricksichtigen. Zudem wurden in der bald 30-jahrigen Zeitspanne sowohl von Seiten Pri-
vater bzw. Grundeigentiimern als auch von 6ffentlichen Akteuren mehrere Anderungsge-
suche bei der Gemeinde eingereicht und Projekte angeregt.

Die Anderung der Uberbauungsordnung muss im ordentlichen Verfahren geméass Art
58 ff BauG vorgenommen werden. In einem ersten Schritt ist eine 6ffentliche Mitwirkung
durchzufihren. Auch in Anbetracht des 6ffentlichen Interesses, das dem Seeuferbereich
zukommt, erscheint eine diesbeziigliche transparente Meinungsbildung unumganglich.

Der vorliegende Erlauterungsbericht zeigt auf, wie die hédngigen Planungsmassnahmen
gelost und welche weiteren Anderungsmassnahmen im Rahmen einer Uberarbeitung der
gesamten Planung vorgenommen werden.

» Ubersicht Lage und Bereich Perimeter der UeO "Seezone"
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Uberbauungsordnung Seezone

Erlauterungsbericht

Beschwerde-
entscheid JGK

BASPO-Anlagen
und Buvette

Verkehrsaufkom-
men

Weiterer Anpas-
sungsbedarf

Gemeinde Ipsach

2 Gesamtbeurteilung

Die Ruckschau und Erfolgskontrolle der Uferplanung zeigt heute grundsatzlich ein positi-
ves Bild.

- Das Planungsmittel hat dazu verholfen, dass umfangreiche Griin- und Landschafts-
flachen freigehalten werden konnten und ein grosser Teil davon der Offentlichkeit als
Erholungsraum zuganglich gemacht wurde. In der Gesamtschau des Bielersees und
speziell in Anbetracht der Lage im Agglomerationsbereich hat dies exemplarische Be-
deutung.

- Der Stellenwert des Ufergebiets im Ubergeordneten, landschaftlich und 6kologisch
signifikanten Grungurtel des rechten Seeufers wurde aufgewertet.

- Durch die relativ geringe bauliche Entwicklung blieb der naturhafte Aspekt weitgehend
erhalten. Mit den Griunkorridoren und Hecken verbleibt ein landschaftlich gepragtes
Siedlungsbild.

Die der Offentlichkeit und dem Freizeitbetrieb zugutekommenden Realisierungen haben
demgegentber auch Grenzen und Konflikte aufgezeigt. Dazu gehoren der betrieblich un-
befriedigende Zustand der BASPO-Anlagen und das Restaurant Le Cruchon sowie die
Verkehrssituation allgemein. Des Weiteren sind, wie bereits erwahnt, verschiedene An-
derungsantrage und Anregungen seitens Privater und 6ffentlicher Akteure eingegangen.

Im Uferschutzplan sind seinerzeit zwei Bereiche von der kantonalen Genehmigung aus-
genommen worden. Dies aufgrund einer Beschwerde gegen den Genehmigungsent-
scheid, welche vom JGK am 12. Juni 1996 gutgeheissen wurde. Ungeregelt geblieben ist
in den fraglichen Uferabschnitten die Festlegung beziehungsweise die Linienfiihrung des
offentlichen Uferweges. Es handelt sich dabei um die Teilbereiche 46.1 und 46.5, bezie-
hungsweise um die Parzellen Nr. 1008, 307, 308, 1007 und 271 an der Grenze zu Sutz-
Lattrigen, sowie um Parzelle Nr. 261.
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» Ubersichtskarte betroffene Sektoren Beschwerdeentscheid JGK

Die Entwicklungen im Bereich des Bootshafens, der BASPO-Anlagen und des Cruchon
weichen von den urspriinglichen Zielsetzungen der Uferschutzplanung ab. Die heutigen
Zustéande sind in verschiedener Hinsicht &sthetisch und betrieblich nicht befriedigend.

Der Publikumsdruck und das damit einhergehende Verkehrsaufkommen erreicht eine of-
fensichtliche Vertraglichkeitsgrenze. Die problematische Zufahrt zum See und die be-
schrankte Anzahl Parkplatze filhren an schénen Sommerwochenenden zu Problemen
und erfordern verkehrspolizeiliche Abweisungsmassnahmen.

Weiter stehen nach bald 30 Jahren neue 6ffentliche und private Interessen im Fokus,
welche sich aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Ipsach, Veréanderun-
gen in der Agglomeration Biel, von Natur und Umwelt, sowie aus der heute giltigen Ge-
setzgebung ergeben. Dabei handelt es sich insbesondere um den Wunsch nach einem
verbesserten Seezugang und einem breiteren Freizeitangebot in Uferndhe, die Verschie-
bung der Tennisplatze von Nidau nach Ipsach, die Pflege der Uferlandschaft, sowie die
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Uberbauungsordnung Seezone

Erlauterungsbericht

Sachverhalt

Gemeinde Ipsach

Frage nach dem planungsrechtlichen Umgang mit bestehenden Bauten in Ufernahe und
deren Umnutzung.

3 Anderung Uferschutzplanung geméass SFG (Plan und Vorschrif-
ten)

Im Vorfeld der Anderung der Uberbauungsordnung wurde eine Problemerfassung vorge-
nommen und eine Massnahmenliste erstellt. Es wurden die Massnahmenpunkte tberprift
und die Interessen abgewogen. Nachfolgend werden Massnahmenpunkte und die ent-
sprechenden Anderungsmassnahmen beschrieben.

3.1 Ubersicht Anderungsmassnahmen

*’E" _.|-ﬂ ] | ; N
) N

\\\ - ‘

L ”s“/h \ 4 \\\\\\\\\

» Ubersichtskarte Anderungsmassnahmen mit den Teilbereichen 46.1 bis 47

N
N

3.2 Teilbereiche 46.1/46.2

3.2.1 Uferweg 46.1/46.2

Am 8. Dezember 1993 genehmigte die Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion den Ufer-
schutzplan. Zu diesem Genehmigungsbeschluss wurde eine Beschwerde eingereicht.
Insbesondere wurde die Linienfiihrung des vorgesehenen Uferweges und die dafiir aus-
geschiedene Freiflache F3 entlang des Ufers beanstandet. Unter anderem wurde der Teil-
bereich 46.1 mit der Uferwegfiihrung nicht genehmigt bzw. sistiert. Neu wird nun eine
rickwartige Wegfiihrung angestrebt.

Seit dem oben genannten Genehmigungs- und Beschwerdeentscheid der Justiz,- Ge-
meinde- und Kirchendirektion aus dem Jahre 1996 wurden im Jahr 2001 das See- und
Flussufergesetz SFG und die Verordnung SFV angepasst. In Art. 4 SFG ist neu geregelt,
dass, wenn besondere Verhéltnisse es rechtfertigen, eine ufernahe Wegfihrung in Be-
tracht gezogen werden kann. Der Genehmigungsentschied und der Beschwerdeent-
schied stiitzen sich nicht auf diese geénderte Gesetzesgrundlage.

Insbesondere lasst die neue Gesetzgebung (SFG und SFV) eine ufernahe Wegfiihrung
zu, wenn dadurch wesentliche Kosteneinsparungen maglich sind oder wichtige 6ffentliche
oder Uberwiegende private Interessen gewahrt werden kénnen. Gemass Verordnung gilt
als wesentliche Kosteneinsparung, wenn wenigstens 500’000 Franken pro Kilometer
Uferweg eingespart werden konnen. Als offentliche Interessen gelten insbesondere die-
jenigen des Natur- oder Landschaftsschutzes sowie die Gesetzgebung uber Fuss- und
Wanderwege. Uberwiegend private Interessen kénnen sich namentlich aus der Eigen-
tumsgarantie oder der Wirtschaftsfreiheit ableiten.

28.05.2024



Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach

Erlauterungsbericht

Begriindung ufer-
nahe Wegflih-
rung Abschnitt
46.1

In den Abschnitten 46.2 bis 46.5 verlauft bereits mehrheitlich heute ein offentlicher Fuss-
weg (Pfad) direkt entlang dem Ufer. Er wird durch die Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung in Zukunft mit einem bedarfsgerechten Ausbau durchgehend sein (siehe Kapitel 3.4
unten, S.20).

Im Uferschutzplan fehlt zudem die rechtsverbindliche Festlegung der bestehenden Weg-
verbindung, die den riickwartigen Uferweg (Strandweg) im Abschnitt 46.1 mit demjenigen
direkt am Ufer verlaufendem bestehen Uferweg im Bereich 46.2 verbindet.

Durch die Sistierung des genannten Teilbereichs befindet sich der Uferschutzplan seit
dem 12.06.1996 in einem hangigen Verfahren.

Gestutzt auf die 2001 in Kraft getretene Gesetzesadnderung und den nachfolgend geltend
gemachten besonderen Verhaltnisse wird der Uferweg riickwartig und ufernah auf dem
bestehenden Strandweg gefiihrt. Dies wird wie folgt begrindet:

Bestehende ufernahe Wegfilhrung: Die angestrebte rickwartige Wegfuhrung besteht be-
reits und ist sehr gut ausgebaut (Variante 1, siehe Darstellung). Die bestehende Wegfiih-
rung hat einen Abstand zum Ufer in der Grdssenordnung von 30 m. Der bestehende Weg
ist damit «ufernah» und entspricht Art. 2a Abs. 1 SFV. Gemass Art. 4. Abs. 4 des SFG
sind, wo der Weg ufernah gefihrt wird, mit Stichwegen 6ffentliche Bereiche am Ufer zu
erschliessen und bestehende Durchblicke auf das Wasser zu erhalten. Auf einen Stich-
weg kann verzichtet werden, da die ersten rund 50 m des unfernahen Wegs im Osten an
die Freiflache grenzen, wo der offentliche Zugang zum See sichergestellt ist. Ganz im
Osten dieses neuen ufernahen Wegstticks wird das Verbindungsstiick zum bestehenden
Uferweg am See festgelegt. Das verbleibende Wegstiick Richtung Westen ohne Seezu-
gang betragt nur ca. 150 m. Der Durchblick vom best. Weg zum See ist teilweise schon
vorhanden, teilweise musste er noch verbessert werden. Zur Sicherstellung des Durch-
blicks ist in den Uberbauungsvorschriften eine entsprechende Bestimmung zu erganzen.

» Varianten Uferweg mit dem bestehenden ufernahen Uferweg (1) und Weg direkt am

Ufer (2) (Bild links); Uferabschnitte (rot)

» Bestehender ufernaher Uferweg (Bild rechts)

Querung Fliessgewasser: Die Realisierung einer neuen Wegfihrung (Variante 2) in ,un-
mittelbarer® Nahe entlang dem Ufer erfordert die Querung eines Fliessgewassers. Ein
teilweise kostspieliges Bauwerk (Briicke / Durchlass) miisste realisiert werden. Der Ge-
wasserraum und die Uferlandschaft wirden dadurch zusatzlich beeintréchtigt.
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Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach

Erlauterungsbericht

» Betroffenes Fliessgewasser entlang Hecke

Hecke: Im betroffenen Uferabschnitt befindet sich eine Hecke. Mit der Wegfiihrung am
Ufer misste dieses Element teilweise beseitigt werden. Ersatzpflanzungen mussten rea-
lisiert werden.

Der Lebensraum an der Uferlandschaft wird dadurch zusatzlich beeintrachtigt.

Private Hafenanalage: Auf Parz. Nr. 1007 befindet sich eine private Hafenanlage. Ge-
méass Angaben des Geoportals handelt es sich um eine bewilligte Bootsanbindestelle.
Durch die Uferwegfiihrung direkt am Ufer miisste dieser private Hafen voraussichtlich
aufgehoben werden. Diese Massnahme wére mit grossem technischem und finanziellem
Aufwand verbunden.

» Betroffene private Hafenanlage und betroffene Hecke

Einzelbdume: Auf den beiden Parz. 308 und 307 (vgl. S.11) befinden sich wertvolle Ein-
zelbdume (Eiche, Birken). Durch die Uferwegfuhrung direkt am Ufer missten diese Ein-
zelbaume voraussichtlich gefallt werden. Der wertvolle ufergebundene Lebensraum wird
dadurch zusatzlich beeintrachtigt.

Bestehende Gebaude: Auf Parz. Nr. 307 befinden sich ein Gartenpavillon und auf Parz.
Nr. 1008 ein Nebengebdude mit Bootsunterstand. Durch die Uferwegfiihrung direkt am
Ufer missten diese beiden Gebaude voraussichtlich aufgehoben werden. Diese Mass-
nahme ist mit grossem finanziellem Aufwand verbunden.

» Betroffenes Nebengebaude mit Bootsunterstand (Parzelle Nr. 1008) und Gartenpavillon (Paz. Nr. 307)

Kosteneinsparung dank bestehendem Uferweg: Die bestehende riickwartige ufernahe
Wegfihrung ist gebaut. Es resultieren keine zusatzlichen Realisierungskosten. Fur die
Wegfuhrung direkt am Ufer inkl. der Aufhebung der privaten Hafenanlage muss mit

28.05.2024
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Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach

Erlauterungsbericht

Abschnitt 46.2

UeO-Plan

Kosten von mindestens Fr. 250'000 gerechnet werden. Dies entspricht umgerechnet 1.7
Mio. Franken pro Kilometer Uferweg. Zusatzlich miissten Gebaude abgerissen werden.
Ob die Grundeigentimer entschadigt werden oder ob Ersatzbauten realisiert werden
missten, kann zurzeit nicht abgeschatzt werden. In jedem Fall musste dazu noch mit
erheblichen zuséatzlichen Kosten gerechnet werden.

Rechtsgleiche Behandlung mit Nachbargemeinden: Der ufernahe Uferweg entspricht ei-
ner rechtsgleichen Anwendung von SFG und SFV in den Gemeinden Ipsach und Sutz-
Lattrigen. In der Nachbarsgemeinde wird im angrenzenden, qualitativ identischen Uferab-
schnitt ebenfalls ein ufernaher Uferweg im Bestand angestrebt.

Zusammenfassend betrachtet ist der ufernahe Uferweg eine gesetzeskonforme Losung.
Durch den bereits bestehenden Weg kénnen hohe Kosten eingespart werden, die tber-
wiegenden privaten Interessen (Pavillon, Bootshaus, Hafen) werden nicht tangiert. Insbe-
sondere aber wird auch der wertvolle Lebensraum fiir Flora und Fauna nicht beeintrachtigt
(vgl. Art. 2a Abs. 4 SFV). Es resultieren dadurch wesentliche Kosteneinsparungen (rund
1.7 Mio. Franken statt 500 000 Franken pro Kilometer Uferweg geméass SFV). Auf kost-
spielige Kunstbauten und Steganlagen mit hohen Unterhaltskosten kann verzichtet wer-
den. Weiter entspricht diese Losung einer Gleichbehandlung der Gemeinden am rechten
Seeufer.

Die wesentlichen Kosteneinsparungen, die 6ffentlichen Interessen des Naturschutzes
und die Uberwiegenden privaten Interessen rechtfertigen es, dass der Weg in diesem ver-
haltnisméssig kurzen Abschnitt analog der Festlegung in der Nachbargemeinde Sutz-Latt-
rigen ufernah gefihrt wird.

In den Abschnitten 46.2 bis 46.5 verlauft bereits mehrheitlich heute ein 6ffentlicher Fuss-
weg (Pfad) direkt entlang dem Ufer. Zwischen diesen bestehenden Uferwegen und dem
ruckwartig verlaufenden ,ufernahen® Uferweg (Abschnitt 46.1) besteht auf der Parzelle
Nr. 310 bereits eine Wegverbindung. Auf die urspriinglich vorgesehene Neuanlage eines
Pfades entlang des Fliessgewéassers (6stliche Grenze Abschnitt 46.1) wird verzichtet. Die
bestehende Wegverbindung wird neu formell als Uferweg bezeichnet.

Im Teilbereich 46.1 wird im Uberbauungsplan der bestehende "riickwartige" offentliche
Weg neu als Uferweg bezeichnet (statt wie bisher als Festlegung ,6ffentliche Wege und
Detailerschliessung®). Am Verlauf und der Verortung des bestehenden Wegs werden
keine Anderungen vorgenommen.

Im Teilbereich 46.2 wird die bestehende Wegverbindung analog Abschnitt 46.1 als riick-
wartiger ufernaher Uferweg festgelegt. Die bestehe Wegverbindung vom riickwartigen
Strandweg zum bestehenden Fusswegpfand am Seeufer wird ebenfalls formell als Ufer-
weg bezeichnet.
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Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach
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» Best. Uferweg neu bezeichnet

UeO-Vorschriften Im Artikel 20 wird festgelegt, dass der Uferweg im Abschnitt 46.1 und teilweise Abschnitt
46.2 riickwartig und gemass Uberbauungsplan auf dem bestehenden Strandweg verl&uft.

Zur Sicherstellung des Durchblicks zum See werden in den UeO-Vorschriften zu den an-
grenzenden Sektoren U1 und U1 (fiir den Uferabschnitt 46.1) entsprechende Bestimmun-
gen aufgenommen (siehe Kap. 3.2.2).
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Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach

Erlauterungsbericht

Sachverhalt

Ferienhauszone

3.2.2 Ferienhauszone und Griinzone

Aufgrund des erwahnten Beschwerdeentscheides der Justiz- Gemeinde- und Kirchendi-
rektion von 1996 wurden die Freiflachen gemass SFG (Sektor F3) auf den Parzellen Nr.
308, 1007 und 271 (Teilabschnitt 46.1) sowie die dazugehérigen Bestimmungen in den
UeO Vorschriften nicht genehmigt. Mit der vorliegenden Anderung der UeO muss sowohl
die Uferwegfuhrung (Kap. 3.1) wie auch die Nutzung dieses Sektors neu geregelt werden.

Uferabschnitt Nr. 8R-

46.1 ‘ 4682
UFERSCHUTZZONEN
7 Sektor U1 (Grinzone) X \/ \/ \/
- Sektor U2 (Landwirtschaftszone ) > L
4\] VvV

Gemass der rechtsgiltigen UeO sind die zwei bestehenden Bauten des Teilbereichs 46.1
dem Sektor U1l (Griinzone) zugewiesen. Fir diese Bauten gilt eine eingeschrankte Be-
sitzstandgarantie. Gemass Art. 13 der rechtsguiltigen UeO Vorschriften dirfen Bauten und
Anlagen im Sektor U1 nur unterhalten werden. Eine zeitgemasse Erneuerung, einen Um-
bau oder eine Erweiterung sind demnach nicht zugelassen.

Fur die beiden bestehenden Wohngebaude im Sektor U1 wird ein Sektor U1 fiir tiberbau-
tes Gebiet innerhalb des SFG Perimeters ausgeschieden. Auf die im ersten Vorprifungs-
entwurf beabsichtigte Umzonung der untberbauten Teilparzelle Nr. 1008 in eine Ferien-
hauszone wird verzichtet.

Die planungsrechtliche Festlegungen der Ferienhauszone (mit Baubereichen) basieren
auf den Empfehlungen des AGR gemass der 1. und 2. Vorprifung.

Der neue Sektor U1 wird als Ferienhauszone definiert. Er ist fir Ferien- und Wochenend-
hauser bestimmt. Es gilt Art. 76 BauG. Es sind nur Zweitwohnsitze und ausdriicklich kein
dauerhaftes Wohnen zuldssig. Das Kontingent der Baulandreserven der Gemeinde
Ipsach wird dadurch nicht tangiert (keine Umzonung von uniiberbauten Flachen).

De Facto wird so einzig der heutige Bestand gesichert. Die Bestimmungen gelten analog
der benachbarten Gemeinde Sutz-Lattrigen, wobei in dieser Ferienhauszone zusatzliche
Neubauten zuléssig sind. Somit wird eine Rechtsgleichheit annéhernd sichergestellt.

Da keine uniuberbauten Flachen bestehen, kein dauerhaftes Wohnen zuléssig ist und
Uber die Sicherung des Bestandes hinaus eine zusatzliche bauliche und touristische Ent-
wicklung ausgeschlossen ist, muss dieser neuen Zonenordnung kein touristisches Ent-
wicklungskonzept zu Grunde gelegt werden.

28.05.2024
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Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach
Erlauterungsbericht

F3 neu Griinzone Die urspriinglich festgelegte Freiflache F3 wird neu dem Sektor U2 (Griinzone) zugewie-
sen.
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Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach

Erlauterungsbericht

UeO-Plan

UeO-Vorschriften

Auf die Festlegung der Freiflache F3 entlang des Ufers wird verzichtet. Der bestehende
Sektor U1 (Griinflache) (neu U2) wird bis zum Ufer erweitert. Fiir die Geb&ude Nr. 26 und
24 werden zwei Baubereiche ausgeschieden und eine Ferienhauszone im bereits Uber-
bauten Gebiet (Sektor U1) ausgeschieden.

Fur die Parzelle Nr. 307 reicht der Baubereich A bis zum Gewasserraum. Bei einem Ab-
bruch/Neubau hat das neue Gebaude den grésstmdglichen Waldabstand einzuhalten. Fir
bestehende Bauten gilt die Besitzstandgarantie.

Sektor U1

Sektor U2 (Grunzone)
| Gewasserraum gemass Zonenplan Gewasserraum |

N > Hecken

[ B 1] Uferweg bestehend, beizubehalten

E neue verbindliche Waldgrenze

Baubereiche neu

'\.
|

L

> Neue Sektoren 01,02 (Griinzone) und Baubereiche im UeO-Plan

Die UeO-Vorschriften werden um das Kapitel ,C3a Uberbautes Gebiet innerhalb des SFG
Perimeters“ erganzt. Es wird neu der Artikel 18a zu Sektor U1 mit den entsprechenden
Vorschriften einer Ferienhauszone bestimmt. Es ist keine dauerhafte Wohnnutzung ge-
stattet.

Zur Sicherstellung des Durchblicks vom Uferweg zum See (gemass Art. 4. Abs. 4 SFG)
werden die Vorschriften zu den beiden vom neuen Uferweg betroffenen Sektoren (U1 und
U1 fir den Uferabschnitt 46.1) erganzt, dass zur Gewéahrung der freien Sicht vom Uferweg
zum See Gartenhecken, Zaune dgl. eine max. Hohe von 1.20 m aufweisen dirfen. Zudem
darf die Sicht nicht durch Bepflanzungen eingeschrankt werden.

28.05.2024
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Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach

Erlauterungsbericht

Sachverhalt

3.2.3 Badewiese (Freiflache F1)

Der bestehende 6ffentlich zugangliche Uferbereich (Aufenthalt- und Badebetrieb) er-
freuet sich hoher Beliebtheit und ist besonders im Sommer extrem stark frequentiert. An
schdnen Tagen halten sich mehrere Hundert Personen aller Altersklassen im Seebe-
reich auf. Zwischen den verschiedenen Nutzungen von Jugendlichen, Familien und
Sonnenanbeter etc. ergeben sich oft Konflikte. Badende werden gestért und fir Kinder
und Jugendliche sowie Familien fehlen die entsprechenden Angebote. Die verschiede-
nen Nutzungsbedurfnisse sind dem Gemeinderat schon mehrmals durch die Bevélke-
rung an zahlreichen Anlassen und Versammlungen kundgetan worden. Der Gemeinde-
rat hat erkannt, dass Spielméglichkeiten fir Jugendliche und alle Altersklassen fehlen.
Zudem fehlen Veloabstellplatze an geeigneten Standorten, was inshesondere bei hoch
frequentierten Sommertagen teilweise zu chaotischem Wildparkieren der Velos fiuhrt.

Beeintrachtige Naturobjekte durch Velos im Sommer (Quelle: B. Kradolfer)

Auf der heutigen Badewiese kann das zuséatzliche Angebot fir Sport- und Spielmdglich-
keiten nicht realisiert werden ohne dass dabei die Nutzung der Badewiese eingeschrankt
wird und die bestehenden Konflikte zunehmen. Generell besteht ein Mangel an Spiel- und
Sportaktivitdten entlang des rechten Seeufers (z.B. keine Beachvolleyballfelder zwischen
Biel und Erlach). Demensprechend gross ist die Nachfrage und der Nutzungsdruck auf
der Badewiese mit einem grossen Einzugsgebiet von Ipsach, Bellmund, Port, Sutz-Lattri-
gen und Nidau.

28.05.2024
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Erlauterungsbericht

Die Pappelreihe, welche entlang des Wegs, bzw. der Parzellengrenze verlauft, stellt heute
fur die Nutzenden des Uferbereichs ein erhebliches Sicherheitsrisiko dar. Die Pappelreihe
steht auf privatem Grund. Das Sicherheitsrisiko kann aufgrund der Privateigentumsver-
haltnisse nicht behoben werden. Durch die Erweiterung der Freiflache Sektor F1 wiirde
der Handlungsspielraum geschaffen, um die bestehende Pappelallee auszulichten oder
zu ersetzen und das sehr hohe Sicherheitsrisiko endlich beseitigen zu kénnen.

28.05.2024
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Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach

Erlauterungsbericht

Nutzungskonzept
Seezone Ipsach

Bedarfsnachweis
Flachenerweite-
rung Freiflache
F1

Mittels einer Nutzungsstudie wurden die Potenziale des Gebiets im bestehenden
Uferbereich evaluiert. Das Ziel der Studie ist die optimale Nutzung und Zuordnung der
Flachen fur Velos, Aktivitaten und Erholung auf der Badewiese und dem sidlich der
Pappelreihe angrenzenden Landwirtschaftsgebiet aufzuzeigen.

# Landschaftspark == Grosserer Eingriff
& Dezentrale Velo PP

o Fokus beim Cruchon

& Zusammenhingende Rasenfldchen

o Parkcharakter wird gestéirkt

o Aktivitdtenzone, Ruhezone, Naturzone

In der vorliegenden Studie sind die neuen Sportflachen (Volleyball, Boulebahnen) beim
Le Cruchon angeordnet, so dass in diesem Bereich ein Nutzungsschwerpunkt Sport
gesetzt wird. Im Gebiet stdlich des Strandwegs soll die Pappelreihe ausgelichtet und
durch gezielte Neubepflanzungen von einheimischen Baumen und Strauchern 6kologisch
aufgewertet werden. Die Freiflache wird siid- Ostlich der Pappelreihe erweitert und als
Ruhezone mit naturnahem Parkcharakter gestaltet. Im nordwestlichen Teil der
bestehenden Badewiese soll ein neuer und attraktiver Kinderspielplatz erstellt werden.

Durch die Erweiterung der Badewiese sud-ostlich der Pappelreihe als naturnaher Park
und die Konzentration von Nutzungen (Sport, Kinder&Familien, Verweilen) kénnen die
Angebote fiir die verschiedenen Zielgruppen ausgebaut und die Nutzungskonflikte stark
reduziert werden. Dank 110 zusatzlicher Veloabstellplatze entlang des Strandwegs wird
die Problematik des Wildparkierens geltst. Die Anzahl Parkplétze wurde aufgrund eines
Grdssenvergleichs mit dem vergleichbaren Bieler Strandbad (150 PP) festgelegt.

Die Nutzungsstudie zeigt Moglichkeiten und Potenziale des Uferbereichs auf. Sie hat
jedoch keinen Projektcharakter. Die Umsetzung erfolgt nach Genehmigung der
Uberbauungsordnung und in einem separten Projektauftrag und einen entsprechenden
Kreditantrag an die Stimmberechtigten von Ipsach.

Die zusatzlichen Nutzungsanspriche fur einen Kinderspielplatz, eine gréssere Spielflache
fur Jugendliche (z.B. Volleyball), Freizeitanlagen (z.B. Boule, Grillstelle) und eine
geordnete Veloabstellplatze stellen seit langerem geforterte Bedirfnisse von der
Bevolkerung dar. Die gewiinschten Anlagen konnen auf der heute stark frequentierten
Badewiese nicht in ausreichendem Masse realisiert werden. Daher muss die Badewiese
zwingend erweitert werden.

28.05.2024
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Erlauterungsbericht

Prufung Alterna-

tivstandorte

Interessenabwa-
gung

Die hohe Besuchendenzahl in Kombination mit den mangelnden Flachenangebot zur
Erholung und Spielen fiihrt zu Konflikten zwischen den verschiedenen Badegasten. Um
den hohen Nutzungsdruck auf der bestehenden Badewiese reduzieren zu kbnnen, ist eine
Erweiterung der Freiflache F1 sidlich der Pappelreihe erforderlich.

Die zusatzlichen Nutzungsanspriiche fur einen Kinderspielplatz, eine grossere Spielflache
fur Jugendliche (z.B. Volleyball) und Freizeitanlagen (z.B. Boule,Grillstelle) erfordern
zwingend einen Standort auf oder angrenzend an die Badewiese. Die
Standortgebundenheit der Erweiterung der Freiflache ist dadurch begriindet.

Die Erstellung von Veloparkplatzen in der Nahe der Freiflache F1 wurde geprift. Das
angrenzende Gebiet im Sektor S3 (Sport- und Freizeitanlage) bietet keine Mdglichkeit fur
Veloparkplatze: Die Erweiterung des ,Le Cruchon“ und die Abstellplatze fiir Boote
beanspruchen bereits samtliche potenzielle Flachen auf der Parzelle 1181 und 943.
Zudem sind die Flachen auf den weiteren Parzellen 134, 82 und 939 fir die Nutzung des
BASPO vorenthalten (u.a fur Trockenplatze Boote). Weitere Mdoglichkeiten fir
Veloparkplatze sind zu weit weg und wirden von den Personen, welche den Uferpark
besuchen, nicht genutzt werden.

Die dezentralen Abstellplatze fir Velos tragen zu einer Aufwertung des ganzen
Uferbereichs von Ipsach bei. Die grosse Anzahl und Standorte der Veloparkplatze entlang
des Strandwegs verhindert das wilde Parkieren auf dem Gebiet und dadurch unter
anderem auch die Beeintrachtigung von Baumen, Straucher und Rasenflache.

Die Erstellung von Volleyballfeldern, Boulebahnen und einem Kinderspielplatz bietet ein
attraktives Freizeitangebot fir alle Bevolkerungsgruppen. Das Konzept setzt
Nutzungsschwerpunkte, so dass die neue Infrastruktur flachensparend und angrenzend
an bestehende Bauten und Anlagen errichtet wird und in einen 6kologischen und
naturnahen Kontext gestellt werden. So kann das Angebot fir die Bevdlkerung ausgebaut
und die naturnahe Parklandschaft erhalten und aufgewertet werden.

28.05.2024
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Erlauterungsbericht

Natur und Land-
schaft

Kulturland

UeO-Plan

Erweiterung‘Badewiese
als Ruhezonedn Naturpark

» Ubersicht Nutzungen Sektor Freiflache F1 (gelb) und F2 (rot)

Nennenswerte betroffene Naturelemente sind die drei Heckenstreifen, die den Strandbo-
den pragen. Die drei machtigen Hecken werden erhalten und punktuell mit Baumen er-
ganzt (vgl. Abbildung Nutzungskonzept Seezone Ipsach). Mit der Neugestaltung wird ein
Naturpark erstellt, welcher die bestehenden Strukturen bertcksichtigt und mit weiteren
naturnahen Elementen aufwertet wird. Die neuen Anlagen werden schonend in die sen-
sible Parklandschaft integriert.

Bei der beanspruchten Flache fiir die Erweiterung des Sektors F1 handelt es sich aktuell
um Kulturland und ist nicht als Fruchtfolgeflache deklariert. Da die angestrebte Nutzung
als offentliche Spielflache und Liegewiese fir Badegaste als Erweiterung des bestehen-
den Sektors F1 ,Uferpark” standortgebunden ist, kdnnen keine Alternativstandorte, wie
gemass Art. 11b BauV gefordert, geprift werden. Da einzig Kleinbauten fir den Bedarf
an Spielplatzen und Fahrradabstellplatzen zuléssig sind, ansonsten aber keine Bauten,
kann auf die Festlegung einer Mindestdichte verzichtet werden.

Aufgrund der vorherigen Erlauterungen wird der Sektor F1 (Uferpark) stdlich des Strand-
wegs auf Kosten des Sektors Ul (Landwirtschaftszone) um rund 4500 m2 erweitert.
Dadurch wird der zuséatzliche benétigte Raum fiir Spiel- und Verweilflachen sowie fir die
Veloabstellplatze geschaffen. So kann den Bedurfnissen der verschiedenen Benutzer-
gruppen in Zukunft rAumlich entsprochen und die Liegewiese entlastet werden. Die He-
cken bleiben bestehen.

28.05.2024
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1 Sektor F1 (Uferpark)
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>Erweite}te Flé(l:he des Sektors F1im UeO-Plan
UeO-Vorschriften In Artikel 14 wird prazisiert, dass im Sektor F1 die Erstellung von ober- und unterirdischen
Gebéuden ausgeschlossen ist, mit Ausnahme solcher fur den Bedarf fur die Kinderspiel-

platze und Ballfange. Die Hohe der entsprechenden Geréte und Ballfange betragt max. 2
m.

Realisierungs-

Das Konzept der Erweiterung der Badewiese sudlich der Pappelreihe als Naturpark ist im
programm

behoérdenverbindlichen Realisierungsprogramm (Massnahmenblatt 2) verankert und bei
der Umsetzung zu berucksichtigen.
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Sachverhalt
Le Cruchon

3.3 Teilbereich 46.3 (Le Cruchon und BASPO)

Mit einer geringfligigen Plananderung vom Januar 2001 wurde der Bau des Restaurants
Le Cruchon ermdglicht, als definitiver Ersatz fur die seinerzeitige mobile "Coca-Cola-
Bichse". Die zulassigen Grundflachen der Baute und der Terrassenvorbauten wurden auf
35 m2 bzw. auf 70 m2 beschrénkt. Der Betrieb lauft seither aufgrund der Betriebsbewilli-
gung vom 9. August 2002 als Sommerbetrieb vom Méarz bis Oktober.

Die grosse Géastefrequenz hat dazu gefiihrt, dass die offene Terrasse mit Storen und
Plastikfenstern wetterfester gemacht wurde. Der eher behelfsméassige Ausbau bietet ein
unbefriedigendes Erscheinungsbild und ist auch betrieblich nicht zufriedenstellend. Die
Betriebsflache fiir die Gastronomie betragt rund 35 m2 (inkl. éffentliche Toilettenanlagen).
Die Terrassenvorbauten umfasst eine Flache von rund 70 m2. Aufgrund des Platzman-
gels befindet sich das Lager und der Kiihlraum des Le Cruchon in separaten Fahrzeugen
neben dem Gebéaude.

Situation Le Cruchon mit Lager- und Kihlraumfahrzeug (Quelle: www.lecruchon.ch)

Der Besitzer und Betreiber des "Le Cruchon" hat im Januar 2004 ein Projekt fir eine um-
fassende, wintergartenartige Verglasung zum Zwecke des wetterunabhangigen Betriebs
eingereicht. Das Projekt hat Einsprachen hervorgerufen, wobei sich auch die kantonale
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Kommission zur Pflege des Orts- und Landschaftsbildes (OLK) kritisch dagegengestellt
hat. Das Bewilligungsverfahren wurde in der Folge nicht weitergezogen.

Mit der Erweiterung der Nutzflache fur das Le Cruchon werden die Rahmenbedingungen
geschaffen, um die ungeniigende betriebliche Situation zu verbessern und ein bauliche
Aufwertung in dem sensiblen Landschaftskammer zu ermdglichen. Zudem kdnnen durch
die Erweiterung die Raumlichkeiten fiir die offentlichen Bedirfnisse (Garderoben, Toilet-
ten, Geraterdume) integriert werden. Zur Gewébhrleistung der Einpassung ins Orts- und
Landschaftshild wird ein qualitéatssicherndes Verfahren durchgefihrt.

28.05.2024
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Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach

Erlauterungsbericht

Sachverhalt
BASPO

Das bestehende Strandhaus der Wassersportanlage Ipsach wird heute vor allem als Ver-
pflegungslokal fur die stattfindenden Kurse und als erster Theorieraum genutzt. Auf der
Anlage kdnnen rund 40 Teilnehmende gleichzeitig an (Ausbildungs-) Kursen teilnehmen.
Gleichzeitig bildet das Strandhaus die erste wasserseitige Anlaufstelle mit Toilette und
Telefonanschluss bei Notfallen.

Das Gebaude erfilllt zudem eine wichtige Rolle im gesamten Sicherheitsdispositiv der
Wassersportanlage des BASPO. Im Gebaude befindet sich ein Festnetztelefon — insbe-
sondere beim Windsurfunterricht kann kein Mobiltelefon mit aufs Wasser genommen wer-
den — und weiteres Rettungs- und Sanitatsmaterial, dass im Bedarfsfall so rasch zur Ver-
fugung steht. Ebenso ist der Router der Windmessanlage sowie eine Webcam mit Blick
auf das Schulungsrevier installiert.

Das Gebaude ist beim Bau der Wassersportanlage im Jahre 1998 nur geringfligig umge-
baut worden und entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an ein Verpflegungs-
lokal fur die BASPO-Kurse. Die Nutzflache des Gebaudes betragt rund 70 m2 und ist
verteilt auf 5.5 Raume im 1. Vollgeschoss und Dachgeschoss mit Schragdach. Aufgrund
dieser Aufteilung sowie der Aufteilung auf zwei Stockwerke ergeben sich sehr kleine
Raume. Dies fuhrt dazu, dass das Volumen schlecht und ineffizient genutzt werden kann.
Gleichzeitig hat das Gebaude das Ende seines Lebenszyklus erreicht und ist daher seit
der Aufnahme der Arbeiten bzgl. der Uberarbeitung der UeO Seezone durch die Ge-
meinde Ipsach nur noch soweit notwendig unterhalten worden.

BASPO Gebaude (Quelle: www.lecruchon.ch)

28.05.2024
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Vorhaben
BASPO

Zonenkonformitat

Das BASPO beabsichtigt, das Gebadude am Strandweg abzureissen und an dessen Stelle
einen 1-geschossigen, transparenten Neubau zu erstellen, ohne Nutzflachenerweiterung.
So kénnen die bestehenden Nutzungen auf effiziente Weise im Gebdude untergebracht
werden und die heutigen Anforderungen an eine Verpflegungsstatte sichergestellt wer-
den. Gleichzeitig soll es auch weiterhin erste Anlaufstelle am Wasser mit Toilette und
Telefon fir die Kurse sein. Zur Gewéhrleistung der Einpassung ins Orts- und Landschafts-
bild wird ein qualitéatssicherndes Verfahren durchgefihrt. Eine Zusammenlegung der Nut-
zungen mit dem bestehenden Gebaude im Sektor S1 (Parzelle Nr. 939) ist aus folgenden
Grunden nicht zweckmassig:

- Eine Integration der Nutzung im Gebaude des Sektors S1 wiirde eine Erweiterung

des Gebaudevolumens verlangen, da das bestehende Gebéaude bereits intensiv ge-
nutzt wird (unbeheizter Teil als Lager fir Wassersportmaterial und Schiffe; beheizter
Teil fur Seminarraume, Biro, Garderoben und Trockenraum) und keine Reserven
aufweist. Es besteht keine Mdglichkeit die Verpflegung fur die Kurse im Gebaude
zuzubereiten und anzubieten.
Eine Erweiterung der bestehenden Gebaude im Sektor S1 kann aufgrund der be-
stehenden Baulinien auf der Nordwestseite nur nach Stdosten stattfinden. Dies wie-
derum ware aufgrund des Grundrisses des Gebaudes Nr. 2 mit erheblichen Anpas-
sungen des bestehenden Layouts verbunden.

- Eine Integration der Nutzung im Gebaude des Sektors S1 héatte zur Folge, dass
keine Anlaufstelle in unmittelbarer Nahe zum Wasser besteht, was zu einem erhéh-
tes Sicherheitsrisiko bei Notféllen fuhrt. Neben der zusétzlichen Distanz (50m) bei
Ersthilfe-Massnahmen wiirde auch der Aushildungsbetrieb bei schlechtem Wetter
nicht optimal durchgefiihrt werden kdnnen.

Baubereich C Baubereich D fir

fur Restaurant™ T s 4 3 X 3 - Neubau BASPO

» Ubersicht Sektor S3 Sport- und Freizeitanlage (gelb) und Baubereiche fiir Restaurant und Neubau BASPO

Planungsrechtlich befinden sich die beiden Liegenschaften aktuell in der Freiflache Sektor
F2, welche in den Nutzungsbestimmungen einer Zone fir 6ffentliche Nutzungen ent-
spricht. Weiter befinden sich im Sektor F2 Parkplatze und Trockenstandplatze fir Boote.
Die Nutzung des ,Le Cruchon®, die Aktivitaten des BASPO sowie die Trockenstandplatze
fur Boote und die Parkpléatze entsprechen nicht vollumfanglich dem Zweck einer Zone fir
offentliche Nutzungen. Es wird daher ein neuer Sektor fur Publikumseinrichtungen in be-
reits Uberbautem Gebiet ausgeschieden (Sektor S3 Sport- und Freizeitanlage, vgl S.18).
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Integration Orts-
und Landschafts-
bild

UeO-Plan

In den Vorschriften sollen Einrichtungen wie die BASPO Sportanlagen und ein Restaurant
(Le Cruchon) erméglicht werden.

Der kantonale See- und Flussuferrichtplan sah an den betroffenen Standorten grundsétz-
lich Freiflachen fir Erholung und Sport sowie einen Hafenstandort vor. Gemass dem heu-
tigen Sachplan Seeverkehr kommen in Ipsach grundsatzlich keine neuen Héfen in Frage.
Der bestehende Bootshafen Ipsach wird nicht infrage gestellt.

Gleichzeitig kann beziiglich des Landschaftsbildes und weiteren Umweltaspekten festge-
halten werden, dass es sich beim vorliegenden Planungsgeschéaft um das Schaffen von
Voraussetzungen handelt, welche den Ersatz zweier bestehender Gebaude erméglichen.
Es handelt sich also um bereits heute versiegelte und bebaute Flachen. Da keine zuséatz-
lichen Bauten vorgesehen sind, wird das Orts- und Landschaftsbild durch die vorliegende
Planung nicht zusétzlich beeintrachtigt. Des Weiteren sind geméass Uberbauungsplan
keine geschiitzten Naturelemente betroffen, bzw. werden nicht infrage gestellt. Der Ge-
wasserraum des Bielersees wird nicht tangiert.

Die Verdoppelung der Nutzflache ermdglicht den Gastronomie-Betrieb ,Le Cruchon® und
den BASPO-Betrieb (Sportkurse) langfristig zu erhalten und 6ffentliche Nutzungen (Toi-
letten, Umkleideraum) zu integrieren. Dank der eingeschossigen Bauweise kénnen pavil-
londhnliche Gebaude erstellt werden, welche der Bautypologie in Seendhe und der be-
stehenden BASPO-Gebéaude (Sektor S2) entsprechen. Dadruch wird Ricksicht auf das
sensible Landschaftsbild genommen. Eine héhere Nutzungsdichte (zweistdckige Ge-
baude) wirde eine starke Beeintrachtigung der Ufer- und Landschaftsbild bedeuten und
im Widerspruch zu den bestehenden einstéckigen Gebauden im Sektor S2 stehen. Ein
zweistockiges Gebaude ist zudem aus betrieblicher Sicht fir ein Restaurant nicht zweck-
massig.

Im Sinne einer flachensparenden Anordnung von Gebauden wurde eine Zusammenle-
gung der Geb&ude in einem gemeinsamen Baubereich geprift. Aus folgenden Griinden
ist ein zusammengelegter Baubereich nicht zweckmassig:

- Das BASPO-Gebaude muss fiir die Gewahrleistung der Sicherheit und eines effizi-
ente Betriebs in unmittelbarer Nahe zu den Trockenpléatzen der Segeljollen und zur
Windsurf-Wiese liegen. Bei einer Zusammenlegung der Baufelder ist dies nicht mehr
im gleichen Masse gegeben.

- Das Restaurant befindet sich ausserhalb der vom BASPO aktiv genutzten Flachen
und bildet eine raumliche Grenze zur Liegewiese fur die Freizeitnutzung (Sektor F1).
Die raumliche Trennung verhindert Nutzungskonflikte und ermdéglicht dem BASPO
eine sichere und qualitativ gute Durchfiihrung von Kursen.

- Die gewerbliche Nutzung des Restaurants und die BASPO-Nutzung als Ausbil-
dungsstatte bieten keine Synergien, da die BASPO-Anforderungen fir die Verpfle-
gung (z.B. Ausstattung, Zeitpunkt, Flexibilitat) nicht mit den Anforderungen des Res-
taurantbetriebs vereinbar sind.

Im UeO-Plan wird neu der Sektor S3 (Sport- und Freizeitanlage) festgelegt, welcher be-
reits heute bebautes Gebiet innerhalb des Uferschutzplanperimeters (USP) umfasst.

Fur das Le Cruchon und das Gebaude BASPO werden im Sektor S3 (Sport- und Freizeit-
anlage) je ein Baubereich bezeichnet. Die bestehende Nutzung wird auf einem Geschoss
realisiert. Die Nutzungsflache entspricht in etwa dem heutigen Gebaude mit Dachge-
schoss. Fur das Restaurant "Le Cruchon" werden planungsrechtliche Voraussetzungen
fur einen Aus- oder Ersatzneubau geschaffen, um einen Gastrobetrieb, der den heutigen
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UeO-Vorschriften

Gemeinde Ipsach

Anforderungen entspricht, und mit integrierten Raume fir die 6ffentliche Nutzung zu er-

moglichen. Die Baubereiche sind so angeordnet, dass sie ausserhalb des Gewdasserrau-
mes liegen.

l:l Sektor S3 (Sport- und Freizeitanlage)
Baubereiche neu
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» Ausschnitt UeO-Plan mit Sektor U2 und den Baubereichen fiir Restaurant und BASPO

Die UeO-Vorschriften werden um das Kapitel ,C3a Uberbautes Gebiet innerhalb des SFG
Perimeters® und den Artikel 18b erganzt. Art 18b legt die Bestimmungen zum neuen Sek-
tor S3 und zu den beiden Baubereichen fir das BASPO Gebé&ude und das Restaurant
.Le Cruchon® fest. In den Baubereichen sind analog zum bestehenden Sektor F2 Ge-
baude mit einer Fassadenhdhe giebelseitig von 6.0 m zulassig, der Grenzabstand betragt
mindestens 2.5m. Weiter sind eine 6ffentliche Toilette im Restaurantgebaude sowie zwei
Parkplatze fur den Betrieb des Restaurants (Anlieferung, Personal) und Veloabstellplatze
zuldssig. Fur die Bauprojekte ist ein qualitatssicherndes Planungsverfahren vorgeschrie-
ben. Ansonsten entsprechen die Bestimmungen jenen des bestehenden Sektors F2.

Die Baubereiche C und D sind flachensparend angeordnet. Da die Mehrgeschossigkeit
aufgrund der sensiblen Landschaftskammer ausgeschlossen ist, wird die haushalterische
Bodennutzung mit qualitativen Festlegungen in den Uberbauungsvorschriften verankert.
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3.4 Uferweg Teilbereiche 46.4/46.5/ 46.6

Sachverhalt Am 8. Dezember 1993 genehmigte die Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion den Ufer-
schutzplan. Gegen diesen Genehmigungsbeschluss wurde eine Beschwerde eingereicht.
Insbesondere wurde die Linienfiihrung des vorgesehenen Uferweges beanstandet. Unter
anderem wurde der Teilbereich 46.5 mit der Uferwegflihrung nicht genehmigt bzw. sistiert.

Der bestehende Weg im betroffenen Teilbereich befindet sich mehr als 50 m vom Seeufer
entfernt. Abklarungen beziiglich der Festlegung des Uferwegs auf dem bestehenden Weg
haben ergeben, dass eine ufernahe Weglésung nicht mdglich ist. Daher ist der Uferweg
dem Ufer entlang zu fuhren.

Durch die Sistierung des genannten Teilbereichs befindet sich der Uferschutzplan seit
dem 12. Juni 1996 in einem héngigen Verfahren.

Bauprojekt Fur den fehlenden Wegabschnitt wurde ein Bauprojekt erarbeitet. Der bestehende Weg

fuhrt auf der Parzelle Nr. 501 bis zum nérdlichsten Punkt der Parzelle Nr. 261. Ab diesem
Punkt beginnt die neue Wegfilhrung. In einer leicht geschwungenen Linienfiihrung folgt
sie dem Seeufer zur bestehenden privaten Hafenanlage. Der weitere Verlauf des Weges
fuhrt zur westlichen Parzellengrenze und folgt weiter dem bestehenden Trampelpfad tiber
die Parzelle Nr. 209. An der westlichen Parzellenbegrenzung erfolgt der Zusammen-
schluss mit dem bestehenden Wegnetz.
Mit der geschwungenen Linienfiihrung kdnnen die markanten Pappeln auf Parzelle 209
erhalten und der Weg in die Gestaltung integriert werden. Es werden nur die im Bereich
des Uferwegs befindlichen Gehdlze entfernt. Auf zuséatzliche Fallungen wird nach Mdg-
lichkeit verzichtet. Die weiteren dkologischen Auswirkungen werden weiter unten erlau-
tert.

» Situation Uferweg mit Parzellennummern (gelb) und Uferabschnitten (rot)
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Erhebung
Ufervegetation

Gemeinde Ipsach

Getweg

Banket!

— S

S5em 'Mergelbelag
Ptanie mit frostsicherem Kies

30 cm lungebundenes, frosisicheres
Kiessandgemisch

» Normalprofil neuer Uferweg (Breite 1.20m) im Teilbereich 46.5

Im Rahmen des Baugesuchs fur den Uferweg erfolgte eine Vegetationserhebung und
Erfassung der Naturwerte. Dadurch konnten die Auswirkungen des Projektes auf die
Lebensrdume auf Flora und Fauna festgestellt werden. Der Untersuchungsperimeter
umfasst die Parzelle 261, da durch das Bauprojekt die Lebensraume an der
stidwestlichen und norddstlichen Parzellengrenzen betroffen sind.

Dokumentation Vegetation

(1) Der Grunstreifen aus Strauchern und Baumen, welcher entlang der sudwestlichen
Parzellengrenze verlauft, ist mehrheitlich aus einheimischen Arten zusammengesetzt. Es
handelt sich bis zur Seeparzellengrenze um eine Hecke im Sinne von Art. 28 Abs. 1 des
kant. Naturschutzgesetzes. Innerhalb der Hecke besteht ein Abschnitt ausschliesslich aus
Bambus. Es ist davon auszugehen, dass dieser gartnerisch erganzt wurde und sich seit-
her ausbreitet. Im Sinne einer dkologischen Vielfalt ist der Bambus eine Beeintréachtigung
der Hecke. Ab der Seeparzellengrenze bis zum See steht eine Mauer (vgl. untere Abbil-
dung). Hier besteht oberhalb der Mauer eine gartnerische Bepflanzung; mehrheitlich
kleine StrAucher mit Efeu als Bodendecker. Es bestehen noch drei Baume: Eine junge
Esche, eine héhere Esche mit verkahlender Krone und ein scheinbar mehrheitlich abge-
storbener Susskirschenbaum. Auf den ersten 13 m vom See her zieht sich entlang der
sudwestlichen Parzellengrenze (Nr. 261) eine Betonmauer bzw. ein Maschendrahtzaun.
Fur wenig mobile Tierarten (z.B. Igel, Blindschleiche, praktisch alle Amphibien) sind dies
uniiberwindbare Barrieren, die den Zugang zur Parzelle 261 verunmdglichen.

28.05.2024
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(1) Hecke siidwestlich der Parzelle 261 (Foto links: von Norden, Foto rechts: von Siiden)

(2) Auf der entgegengesetzten, norddstlichen Seite des Grundstiicks ist dies dhnlich; die
Mauer ist hier tber 2 m hoch. Allerdings besteht hier keine Hecke, sondern nur eine gart-
nerische Bepflanzung. Dabei handelt es sich um unterpflanzte Straucher und Baume, es
wurden mehrheitlich einheimische Arten verwendet. An die Mauer anschliessend befindet
sich ausserdem eine Thuja-Reihenpflanzung.

(2) Unterpflanzte Einzelbdume inkl. Mauer (beide Fotos: von Siiden)

Okologische Auswirkungen

Die Hecke wird vom Bau des Uferwegs nicht tangiert. Im Bereich der gartnerischen Be-
pflanzung oberhalb der Mauer mussen mdglicherweise der Sisskirschenbaum und die
kleinere Esche entfernt werden. Ausserdem miissen dort einzelne Kleinstrucher wei-
chen. In Anbetracht der angrenzenden Uppigen Hecke fallen diese Geholze weder aus
Okologischer noch landschaftlicher Sicht in Gewicht. Im norddstlichen Teil (unterpflanzte
Einzelbaume, keine Hecke) wird eine Birke gefallt. Auch hier werden mehrere Kleinbdume
und -straucher wegfallen.

Fir den Bau des Uferwegs werden die Mauern bei der Wegquerung entfernt. Dies ermdg-
licht an beiden Parzellengrenzen eine Verbindung der Lebensrdume fur wenig mobile
Tierarten, wo vorher uniiberwindbare Hindernisse waren. Aufgrund dieser deutlichen Ver-
besserung der 6kologischen Vernetzung entlang des Sees erhéht sich fir den betrachte-
ten Abschnitt insgesamt der 6kologische Wert mit dem Bau des Uferwegs.

28.05.2024
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Punkte (Gehblze) Flichen
. I Gehélze flichig erfasst
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ross Mauer
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[ ] Bodendecker
» Ausschnitt Situationsplan Vegetationserhebung
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UeO-Plan Im Teilbereich 46.5 wird der Uferweg entlang des Ufers festgelegt. Fur das bestehende
Gebé&ude wird eine Ferienhauszone mit Baubereich ausgeschieden.

4
)

Jf;:éy
oG L™

0c€l

Uferweg neu anzulegen

Sektor U1

IIIIIII Sektor U2 (Griinzone)

Baubereiche neu

1Bl

Neuer Uferweg Teilbereich 46.5 im UeO-Plan.

UeO-Vorschriften In den Vorschriften ist im Artikel 20 festgehalten, dass der Uferweg im Abschnitt 46.5
gemass Uberbauungsplan zu verlaufen hat. Der Uferweg ist als reiner Fussweg mit mini-
malem Ausbaustandard und in einer Breite von 1.20m zu erstellen. Die Vorschriften fir
die Ferienhauszone sind im Artikel 18 festgehalten.

Landerwerb Fur die Erstellung des Uferwegs erwirbt die Gemeinde Ipsach Land auf der Parzelle Nr.
261, 209 (BR 942) und der Seeparzelle. Der Landerwerbsplan ist Bestandteil dieser Uber-
bauungsordnung.

Baugesuch Mit Erlass der Uberbauungsordnung wird nach dem Koordinationsgesetz (KoG) gleich-

zeitig auch das Baugesuch bewilligt (siehe Dossier Baugesuch).
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Sachverhalt

Ersatz Tennis-
platze Nidau

3.5 Teilbereich 46.7 / 47
3.5.1 Sektor F1 und FB

Das Grundstuick (Parz. Nr. 305), welches der Burgergemeinde Nidau gehdrt, ist seeseitig
zu einem guten Drittel dem Sektor F1 (6ffentliche Freiflache nach SFG) zugeteilt, der Rest
befindet sich in einer Zone fur 6ffentliche Nutzungen (Z6N; Sektor FB).

Fur die beiden Sektoren F1 und FB stellt sich die Frage, welche Absichten die Gemeinde
langfristig verfolgen will und ob die Nutzungsvorschriften demgemass noch zweckmassig
sind.

y 46.6 = 46.7 % } 7

» Ausschnitt rechtsgliltiger UeO-Plan.

Ende 2009 wurde an einer Sitzung mit Vertretern der Gemeinden Biel und Ipsach ent-
schieden, dass die Stadt Biel eine Studie Uber die Integration der Tennisplatze von Nidau
im Uferbereich von Ipsach, 6stlich der Pumpstation durchfiihrt. Der Anlass fur die Studie
war die Umsetzung der Vision AGGLOlac, welche die Verlegung der Tennispléatze von
Nidau erfordert. Das Projekt AGGLOIlac wurde 2021 von der Stimmbevdélkerung in Biel
und Nidau abgelehnt. Das Ziel von Biel und Nidau ist weiterhin das Areal (inkl. Tennis-
platze) zu entwickeln. Der Baurechtsvertrag mit dem Tennisclub endet 2027. Daher ist
der Bedarf fur neue Platze vorhanden.

Die Studie fur den Ersatzstandort der Tennisplatze Ipsach sieht eine zweckmassige Fla-
che fir die Sportanlage vor. Diese soll rAumlich und funktional in den Seeuferpark inte-
griert werden. Vorgesehen ist auch ein Clubhaus. Dieses darf lediglich eine 6ffentliche
Funktion (z.B. WC-Anlagen) fir die Nutzer des Seeuferparks beinhalten. Zwischen Ge-
baude und See entsteht ein vergrésserter, 6ffentlicher Freiraum mit Kinderspielplatz und
Grillstelle.

28.05.2024
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UeO-Plan

» Ausschnitt Konzeptplan neue Tennisanlage

Planungsrechtlich wird fir die Tennisplatze und das Clubhaus eine neue Zone umschrie-
ben, welche einer Zone flr Sport und Freizeit gleichgestellt ist.

Da die Nutzung des Sektors FB fiir Club-Tennisplatze nicht vollumféanglich dem Sinn und
Zweck einer Zone fur 6ffentliche Nutzungen entspricht, wird der neue Sektor S2 geschaf-
fen. Der heutige Sektor FB wird vollumfanglich in diese neue Zone Uberfiihrt, wobei der
neue Sektor S2 zusatzlich gegen Norden um 12 m erweitert wird. Da der neu geschaffene
Sektor S2 auf beiden Seiten des Uferschutzplanperimeters zu liegen kdme, wird dieser
ebenfalls um 12 m nach Norden hin angepasst.

28.05.2024
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UeO-Vorschriften

Sachverhalt

Okologische Auf-
wertung Seeufer

x LI R B A

ssee Perimeter Uferschutzplan SFG

Sektor S1 und S2 (Sport- und Freizeitanlage)

1L

» Ausschnitt UeO-Plan mit neuem Sektor S2

Es wird in den UeO-Vorschriften ein neuer Artikel 9a Sektor S2 geschaffen, in welchen
die bisherigen Bestimmungen zum Sektor FB mehrheitlich ibernommen werden. Zusétz-
lich ist ein Clubhaus mit Garderoben, Toilettenanlagen und Clubraum zul&ssig.

Die Bauabstande gegeniber den Hecken und Feldgehélz sind einzuhalten oder andern-
falls mit Ersatzmassnahmen zu kompensieren.

3.5.2 Ersatzneubau Seewasserwerk Ipsach

Das bestehende Seewasserwerk (SWW) wurde 1974 gebaut muss nach knapp 50 Jahren
ersetzt werden. Mit dem neuen Werk wird die Aufbereitung des Trinkwassers fur die Zu-
kunft sichergestellt. Die Prifung hat ergeben, dass ein Ersatzneubau am bestehenden
Standort bezuglich Betriebs- und Versorgungssicherheit, Umsetzbarkeit und Wirtschaft-
lichkeit die optimale Ldsung ist. Die geplante Betriebsaufnahme des neuen Seewasser-
werks ist fur das Quartal 4/2024 festgelegt. Der Zugang zum See wird fiir die Offentlich-
keit auch wahrend den Bauarbeiten jederzeit gewahrleistet sein.

Der 6kologische Ausgleich ergibt sich aus der Beanspruchung des Seegrundes durch die
Wasserleitungen des SWW. Eine 6kologische Aufwertung erfolgt deshalb hauptsachlich
im aquatischen Bereich, also in der Flachwasserzone und an der Uferlinie. Das 6kologi-
sche Massnahmenkonzept beinhaltet folgende Schwerpunkte:

28.05.2024
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Uferschutzkon-
zept und wasser-
bauliches Design

UeO-Plan

Gemeinde Ipsach

- Schaffung von wellenberuhigten Bereichen

- Erhdéhung der Strukturvielfalt im Wasser (Totholz, Blécke, etc.)
- Schaffung von Unterstéanden durch tiberhdngende Gehdlze

- Abflachung der Uferlinie

Gemaéss Variantenprufung sind die Erstellung von zwei Buhnen bendtigt, um einen gros-
seren Badestrand zu realisieren. Die Buhnen dienen als Stabilisatoren fur die Kieskorper
und als Trennungselement zwischen der Badenutzung und den 6kologischen Massnah-
men. In der Abbildung sind Buhnen, die Kiesschiittungen, die 6kologischen Elemente so-
wie der zurtickversetzte Weg gemass dem ausgefuhrten Projekt dargestellt.

R

s

= Fleiemerde welar

Legende Oberfldche:
bestehend projektiert

Projekt
Gebaude
Strasse / Platz

Gehweg
Oberboden / Humus
Steinreihe

\ A

0 Riickbau
~z | )

» Plan des ausgefihrten Projekts(Quelle: B+S Ingenieure und Planer)

Der Bereich fir die 6kologische Aufwertung wird neu als naturnahes Ufer gemass SFG
ausgewiesen.
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» Ausschnitt UeO-Plan
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Sachverhalt

UeO-Plan

UeO-Vorschriften

3.6 Bestandeszone

Die Parzelle Nr. 72 mit dem bestehenden Gebéaude liegt geméss der giltigen UeO in der
ZO6N (FE). Gemass den Vorschriften ist dieser Sektor fiir Einrichtungen und Anlagen der
offentlichen Infrastruktur, der Erschliessung und fur Freizeitbedurfnisse bestimmt (Park-
platz, Trafo, Garderoben, etc.). Der Grundeigentiimer beantragt, fir die bestehende
Baute stilles Gewerbe (Atelier) zuzulassen.

» Bestand Parz. Nr 72.

In der Z6N (FE) ist kein stilles Gewerbe zugelassen. Um dieses zu erméglichen, ist die
Schaffung einer Bestandeszone mit entsprechenden Vorschriften sinnvoll. Innerhalb der
Zone kbénnen bestehende Hauptgebdude und An- und Kleinbauten durch Ersatzbauten
mit gleicher Nutzung und Grundflache ersetzt werden. Ersatzneubauten haben sich an
den Standort der bestehenden Geb&aude zu halten.

Die Parzelle Nr. 72 wird neu in den neuen Sektor B (Bestandeszone) umgezont.

|:| Sektor B (Bestandeszone)

» Aussschnitt UeO-Plan mit Sektor B (geloer Rahmen, » Aussschnitt UeO-Plan mit Sektor B (Bestandes-
Parzelle Nr. 72). zone)

Der neue Sektor B ist im neu geschaffenen Artikel 11a definiert. Fur die Parzelle Nr. 72
wird explizit festgehalten, dass nur stilles Gewerbe zulassig ist.
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UeO-Plan

UeO-Vorschriften

Sachverhalt

UeO-Plan

Gemeinde Ipsach

4 Parkplatzangebote

4.1 Parkplatz Parzelle 563

Die Parzelle 563 ist im Eigentum der Gemeinde Ipsach. Sie ist einerseits einer Zone fir
offentliche Nutzungen Z6N (Sektor FA) mit der Zweckbestimmung Parkplatz / Infrastruktur
und andererseits zu einem grosseren Teil der Grunflache zugewiesen. Als gestalterischer
Abschluss der Bebauungszeile am Birkenweg fungiert die im Plan bezeichnete Hecken-
pflanzung. Die Parkplatzanlage ist mit Naturbelag erstellt. Die Parkplatze sind gebiihren-
pflichtig. Der bestehende Parkplatz ist grosser als die entsprechende Z6N und dehnt sich
auf die angrenzende Griinflache aus.

Der Sektor FA wird den heutigen Gegebenheiten angepasst.

Sektor FA (Zone fiir éffentliche Nutzungen)

» Ausschnitt UO Plan: Z6N FA 1

Es sind keine Anpassungen der Vorschriften erforderlich.

4.2 Parkplatze Sektor FA
Bisher war fir die beiden aneinandergrenzenden, funktional zusammengehérenden und
nur durch ein Strasschen getrennten Sektoren FD jeweils eine Anzahl von 60 Parkplatzen
zulassig. Neu wird festgelegt, dass insgesamt im Sektor FA 1 und 2 total 120 Parkplatze
zuldssig sind. Dadurch entsteht die Méglichkeit, die Parkierung bedarfsgerechter zu or-
ganisieren. Das Verkehrsaufkommen &ndert sich dadurch nicht, da die Anzahl der maxi-
mal zuléssigen Parkplétze nicht angepasst wird.

Bei den bestehenden Parkplatzen wird neu der Sektor FA 2 festgelegt.
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UeO-Vorschriften

Sachverhalt

\

Ausschnitt UO-Plan mit Z6N FA 2

In Artikel 10a) wird festgehalten, dass innerhalb des Sektors FA 1 und 2 gesamthaft max.
120 Autoabstellplatze eingerichtet werden dirfen. Wie bisher muss pro Autoabstellplatz
mindestens ein Zweirad-Abstellplatz erstellt werden.

5 Umsetzung Sachplan Seeverkehr

Die Planungshoheit Uber den bernischen Teil des Bielersees liegt beim Kanton. Damit
Ufergemeinden seeseitige grundeigentimerverbindliche Nutzungen festlegen kdnnen,
muss der Kanton die entsprechenden Teile freigeben und entsprechende Befugnisse er-
teilen. Der am 28. August 2013 durch den Regierungsrat des Kantons Bern genehmigte
Sachplan ,Seeverkehr Bernische Teile Bieler- und Neuenburgersee” dient diesem Zweck.
Er ersetzt den Richtplan ,Bootsstationierung fir die bernischen Teile des Bieler- und Neu-
enburgersees” aus dem Jahr 1993.

Als Anrainer des Bielersees ist die Gemeinde Ipsach angehalten, die behérdenverbindli-
chen Inhalte des Sachplanes in ihre Nutzungsplanung zu Uberfiihren. Insbesondere sieht
der Sachplan den Erlass grundeigentimerverbindlicher Nutzungsplane vor, mit denen
Anlagen zur Bootsstationierung (Anbindestellen) festgesetzt werden, unabhéangig davon,
ob es sich um private oder offentliche Anlagen handelt. Erst wenn diese Nutzungspléne
vorliegen, kdnnen Veranderungen bewilligt werden.

Der Sachplan Seeverkehr teilt die Seeufer in drei verschiedene Uferkategorien ein. In den
Ausschlussbereichen sind neue Anbindestellen oder das Veréndern bestehender Anbin-
destellen ausgeschlossen. Fur bestehende Anbindestellen besteht eine Bestandesgaran-
tie. In dieser Hinsicht sind nutzungsplanerische Massnahmen nicht nétig.

In den Konsolidierungsbereichen sind Verdnderungen grundséatzlich maglich. Insbeson-
dere kénnen Anbindestellen verlagert werden, Anlagen technisch angepasst und opti-
miert werden und in geringem Mass neue Anbindestellen realisiert werden, wenn bereits
eine rechtskréaftige Nutzungsplanung existiert. Fir bestehende Anbindestellen besteht
eine Bestandesgarantie. In dieser Hinsicht sind nutzungsplanerische Massnahmen nicht
notig. In den Prifungsbereichen besteht Handlungsspielraum und —bedarf. In der Nut-
zugsplanung stehen sowohl der Umfang als auch die Lage der Anbindestellen zur Dis-
kussion. Sie missen in der Nutzungsplanung entsprechend festgelegt werden.
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Bootshafen

Die Ufer der Gemeinde Ipsach be-
finden sich im Ausschluss-bereich,
sowie im Konsolidierungs-bereich.
Weiter bestehen zwei Fahrverbots-
zonen. Gemass des Geoportals
sind in der Gemeinde Ipsach total
50 Bootsanbindestellen konzessio-
niert. Alle Anbindestellen befinden
sich im Konsolidierungsbereich.

-~

& Konsolidierungsbereiche
L

o’

4} Hinweise Bootsverkehr und Schifffahrt
o

r Fahrverbotszonen bestehend
|

» Ausschnitt Sachplan Seeverkehr

Die Bootshafen Ipsach BHI AG stellte im Mai 2006 ein Gesuch zur Erweiterung des Ha-
fens und fir zusatzliche neue Hafenplatze. Auch das BASPO bendtigt fir die Austibung
seiner Aktivitaten weitere Hafenplatze. Aktuell sind 45 + 1 Anbindestellen konzessioniert.
Das BASPO und die Bootshafen Ipsach BHI AG haben den gemeinsamen Bedarf an zu-
satzlichen Bootsplatzen in einem Plan konkretisiert. Ca. 6 zuséatzliche Bootsplatze kdnn-
ten mit einer geschickten Anordnung realisiert werden. Des Weiteren befinden sich in der
Gemeinde Ipsach total 5 weitere Bootsanbindestellen, wovon 4 privat und 1 vom BASPO
genutzt werden. Westlich des BHI ist gemass Geoportal ein ¢ffentliches Badefloss kon-
zessioniert.

& 3
» Gemeinsame Planskizze BASPO und Bootshafen Ipsach BHI AG, 2011

Massgebend und Grundlage fir die Planung des Hafenareals und gegebenenfalls eine
Erh6hung der Anzahl Hafenplatze ist der ,Sachplan Seeverkehr bernische Teile Bieler-
und Neuenburgersee®. Da sich der Bootshafen Ipsach BHI AG, sowie die Anlagen des
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BASPO im Konsolidierungsbereich befinden, sind grundsétzlich keine weiteren Anbinde-
stellen bewilligungsféhig. Eine Erhtéhung der Anzahl bedingt die Aufhebung und Verlage-
rung anderer Anbindestellen. Dies steht momentan nicht zur Diskussion und entspre-
chend wird von einer Erhéhung der Anbindestellen abgesehen. Die Hafenanlagen der
BHI AG und die des BASPO werden zusammengefasst betrachtet und in einem entspre-
chenden Sektor grundeigentimerverbindlich festlegt.
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UeO-Plan

UeO-Vorschriften

Sachverhalt

Der Plan wird um die Sektoren SB1 und SB2 erganzt.

Sektor SB1 umfasst die Hafenanlagen der BHI AG und des BASPO (Steg, Slipanlage, 1
Anbindestellen). Sektor SB2 legt einen Bereich fiir das Badefloss und die Absperrbojen
der Badeflache fest.
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H 7 . | — 1 .
1 | Sektor SB2 (Badefloss und Absperrbojen) O . -
bo———— - [ 8.50 3 50

» Ausschnitt UeO-Plan. Sektoren SB1 und SB2
Die Vorschriften werden um die Artikel 23 und 23a erganzt.

Art. 23 enthalt die Vorschriften zum neuen Sektor SB1. Es werden gemass konzessio-
niertem Bestand 46 Bootsanbindestellen zugelassen.

Art. 23a enthélt die Vorschriften zum neuen Sektor SB2. Vorgesehen ist ein Floss sowie
funf Bojen zur Sicherung der Badeflache.

6 Naturnahe Ufer

Das kantonale potentielle Biotop Auenlandschaft ,Erlenwaldli“ ist der ©kologische
Schwerpunkt des Ipsacher Seeufers. Das Erlenwaldli setzt sich zusammen aus verschie-
denen Lebensraumen der Auen, welche im Jahr 2000 im Rahmen der Umsetzung des
Realisierungsprogramms aufgewertet und seither im Hinblick auf die Forderung der au-
entypischen Arten und Strukturen gepflegt werden. Neben den verschiedenen Auenwald-
bestéanden weist das Areal diverse offene Feuchtlebensraume wie Riedflachen und Schilf-
bestande sowie Amphibienlaichgewésser auf. Das Erlenwaldli ist funktional integraler Be-
standteil einer 6kologisch intakten und vernetzten Uferlandschaft. Das ,Erlenwaldli“ ist im
kantonalen Waldnaturinventar erfasst.

Die 6kologisch wichtige Auenlandschaft ,Erlenwaldli“ wird zwar schon heute als solche
gepflegt, ist jedoch nicht beitragsberechtigt, da sie nicht als naturnahes Ufer bezeichnet
ist. Die Stadt Biel als Eigentiimerin ist in Zusammenarbeit mit dem Landschaftswerk Biel-
Seeland fir den Unterhalt und die Pflege des Erlenwéldlis zustandig. Es ist ihr Anliegen,
dass fur das betroffene Gebiet eine Beitragsberechtigung fur Pflege und Unterhalt fiir na-
turnahe Ufer (gemass Art. 13 Abs. 2 SFV) gegeben ist.
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UeO-Plan

UeO-Vorschriften

Mit der Zuweisung als Naturnahes Ufer gemass SFG wird die Erreichung der 6kologi-
schen Zielsetzung gem. Art. 3 Abs. 1 Bst d SFG unterstitzt und gefordert. Zudem wird
dadurch eine Berechtigung fiir Unterhaltsbeitrage installiert, womit die Mehrkosten, wel-
che sich aus einer dkologischen Pflege des Erlenwaéldli im Vergleich zu einer konventio-
nellen Waldbewirtschaftung ergeben, zumindest teilweise entschadigt werden.

Die naturnahen Ufer werden aus den Hinweisen in die Festlegungen tberfuhrt. Das ,Er-
lenwaldli“ wird neu im UeO-Plan als naturnahes Ufer dargestellt. Das naturnahe Ufer um-
fasst die gesamte Waldflache des ,Erlenwaldlis“ und den Naturuferbereich ¢stlich des
Kiesstrands sowie die wasserseitigen Teile vor dem Naturuferbereich mit Schilf und dem
Wellenbrecher. Zudem wird in den Abschnitten 46.1 und 47 die bestehende Schraffur zu
den naturnahen Ufern leicht angepasst, damit eindeutig ersichtlich ist, dass es sich so-
wohl um die land- als auch um die wasserseitigen Uferbereiche handelt.

Die naturnahe Ufer gemass SFG im seeseitigen Bereich der offentlichen Freiflachen
(Sektor F1) ermoglichen Synergien: Die abgeflachten Ufer, welche mit Kies abgedeckt
und mit Buhnen geschutzt sind, dienen sowohl naturnahen Lebensrdumen wie auch den
Badegasten. Allfallige Massnahmen zum Schutz oder Wiederherstellung des Ufers (Sa-
nierung Buhne, Neumodellierung oder Erganzung der Kiesufer) stéren die Nutzung von
offentlichen Freiflachen nicht.

~§Tn

‘:{]F \\\\\\\\

In Kapitel C5 ,Naturnahe Ufer” der Vorschriften wird klargestellt, dass die naturnahen Ufer
gemass Art. 3d SFG und Art. 13 Abs. 2 SFV zu behandeln sind.

» Ausschnitt UeO-Plan. Naturnahe Ufer

In Art. 21 wird zusatzlich zur Wiederherstellung der Ufer das Prinzip des Erhalts aufge-
fuhrt. Dies, weil mit den neu bezeichneten Ufern nicht mehr nur die Wiederherstellung,
sondern auch die Pflege im Fokus stehen. Zudem wird festgehalten, dass nur eine natur-
nahe Pflege und 6kologische Aufwertungsmassnahmen zugunsten naturnaher Lebens-
raume zuléssig ist. Ansonsten bleiben die Bestimmungen unverandert.
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7 Waldfeststellung / Hecken / Feldgehdlze

7.1 Aktualisierung Waldfeststellung
In der Giberarbeiteten UeO Seezone soll die rechtgiiltige Waldfeststellung aktualisiert wer-
den: Der Waldstreifen auf der Parzelle 106 ist geméss Stellungnahme der kantonalen
Waldabteilung KWA (neu Amt fiir Wald und Naturgefahren) vom Mai 2018 als Hecke zu
bezeichnen. Fur die Waldflachen auf den Parzellen 262 und 78 sind Waldfeststellungen
notig.
Im UeO-Plan werden folgende Waldfeststellungslinien ergénzt oder angepasst:

1. Neue Waldfeststellungslinie Parz. 78
2. Neue Waldfeststellungslinie Parz. 262
3. Bestehende Waldfeststellungslinie des ,Erlenwaldli“ als Hinweis

461 | 462 la63 hedass| a66 | 467 | 47
01
2,\

f———  neue verbindliche Waldgrenze nach Art. 10 Abs. 2 WaG
Best. verbindliche Waldgrenze nach Art. 10 Abs. 2 WaG

» Ausschnitt UeO-Plan. Aktualisierung Waldfeststellung

Es gilt unverandert Art. 5.
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7.2 Aktualisierung Hecken und Feldgehdlze

In der Uberarbeiteten UeO Seezone soll die aktuelle Umweltsituation berticksichtigt wer-
den. Des Weiteren sind folgende Beobachtungen zu machen: Der Waldstreifen auf der
Parzelle 106 ist gemass Stellungnahme der kantonalen Waldabteilung KWA (neu Amt fir
Wald und Naturgefahren) vom Mai 2018 als Hecke zu bezeichnen.

Im UeO-Plan werden folgende Hecken und -teile erganzt oder angepasst:

1. Der bisherige Waldstreifen im Strandboden auf Parz. 106 wird neu als Hecke festge-
legt.

2. Die bisherige Hecke auf Parz. 563 wird gemass Istzustand angepasst, dieser ent-
spricht heute dem Soll-Zustand des Gestaltungsrichtplans.

3. Die bisherige Hecke auf Parz. 271 wird gemass Istzustand ergénzt.

4. Schliessen der Hecke auf Parz. 1183 gemass Istzustand.

5. Die bisherige Hecke auf Parz. 261 wird geméss Istzustand ergénzt.

» Ubersichtsplan neue Hecken bzw. -erweiterungen
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» Ausschnitt UeO-Plan. Aktualisierung Hecken

UeO-Vorschriften Es gilt unveréndert Art. 5.

' Hecken und Feldgehdlze
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8 Naturgefahren

Mehrere Bereiche innerhalb des Uferschutzplanes liegen im blauen Gefahrengebiet
(Uberschwemmungen). Im Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung, d. h. im blauen Ge-
fahrengebiet sind gemass kantonaler Gesetzgebung Bauten nur zugelassen, wenn mit
Massnahmen zur Gefahrenbehebung sichergestellt ist, dass Menschen, Tiere und erheb-
liche Sachwerte nicht gefahrdet sind.

» Ubersicht Naturgefahren (blau schraffiert) im Perimeter der Uberbauungsordnung Seezone

Die Uberbauungsvorschriften sind dahingehend anzupassen, dass Massnahmen zur Ge-
fahrenbehebung sichergestellt sind. Der vorherrschenden potenziellen Gefahrdung durch
Hochwasser innerhalb des Uferschutzplanes kann die Gefahrenbehebung durch das
Festlegen einer Hochwasserschutzkote von 431.30 M.U.M. fir Wohnrdume (und anderen
Einrichtungen, welche bei Hochwasser Schaden nehmen kénnen) umgesetzt werden.

Es sind keine Anpassungen im Plan erforderlich. Auf eine Abbildung der Gefahrenkarte
in den Hinweisen wird aus Griinden der Lesbarkeit verzichtet. Ein separater Plan (Zonen-
plan Naturgefahren und Gewasserraum) mit den entsprechenden Festlegungen befindet
sich in Bearbeitung.

Die UeO-Vorschriften werden mit dem Artikel 6a um folgenden Inhalt erganzt: Fassaden-
6ffnungen von Wohnraumen (und anderen Einrichtungen, welche bei Hochwasser Scha-
den nehmen koénnen) dirfen die gultige Hochwasserkote von 431.30 m U.M. nicht unter-
schreiten.

9 Umsetzung BMBV

Die Begrifflichkeiten in den Vorschriften werden, wo nétig, geméss der BMBV angepasst.
Materielle Anderungen resultieren nicht mit der Anpassung an die BMBV nicht.

10 Arché&ologische Schutzgebiete und Fundstellen

Im Uberbauungsplan sind archéologische Schutzgebiete und Fundstellen enthalten und
hinweisend dargestellt. Durch see- als auch uferseitig geplanten Bodeneingriffen kdnnen
archaologische Funde und Strukturen tangiert werden.
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Reitbahn

Verbindungsweg

Einzonung Par-
zelle 537

Fussganger- und
Velobriicke
Nidau-lpsach

Gemeinde Ipsach

11 Nicht bericksichtigte Zonenplananderungsvorschlage

Der Betreiber des Pferdeportzentrums am
Wylerweg hat die Absicht, auf der Parzelle 106
eine Reitbahn zu erstellen.

* In einer Interessenabwagung kam man zum

Schluss, die landwirtschaftlich genutzte Griin-
flache solle nicht durch bauliche Massnahmen
tangiert werden. Die Nutzung als Pferdeweide
ist auch ohne Umzonung mdglich.

Es wurde beanstandet, dass die UeO zum be-
reits vorhandenen Weg eine zusatzliche Weg-
verbindung vorsieht. Deshalb sei auf Letztere

= zu verzichten.

Die Beurteilung ergab, dass der bestehende
Privatweg schmal ist, in erster Linie als Haus-
zufahrt funktioniert und zum Strandweg mit ei-
nem Tor geschlossen ist. Deshalb wird an der
zuséatzlichen Wegverbindung im Plan festhalten
und die Vorschriften belassen.

Es bestand das Anliegen der Grundeigent(-
merschaft der Parzelle 537 eine Teilflache von
der Grunzone in eine Wohnzone umzuzonen
und eine Teilflache fur eine der Offentlichkeit
zugangliche Flache (FF) vorzusehen. Da die
Gemeinde Ipsach ihren Wohnbaulandbedarf
bereits ausgeschopft hat, ist eine Umzonung in
eine Wohnzone jedoch nicht méglich und das
Projekt wird nicht weiterverfolgt.

Die Fussgéanger- und Velobricke Nidau-Blren-
Kanal ist Gegenstand des Agglomerationspro-
gramms Biel und sollte in der 2. Etappe des Ag-
glomerationsprogramms 2013/14 realisiert wer-
den (A-Projekt).

Ein entsprechendes Vorprojekt der Gemeinden
Ipsach und Nidau aus dem Jahr 2014 wurde in-
zwischen sistiert und ein neues Projekt besteht
momentan nicht. Es wird daher bis auf weiteres
auf entsprechende Festlegungen in der UeO
Seezone verzichtet.
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12 Anpassungen Realisierungsprogramm

Gemass Art. 7 der See- und Flussuferverordnung beinhaltet der Uferschutzplan ein Rea-
lisierungsprogramm. Das bestehende Realisierungsprogramm wird mit der vorliegenden
Anderung der Uberbauungsordnung ,Seezone* angepasst.

Die wesentlichsten Anpassungen sind wie folgt:

- Allgemein: Sprachliche Vereinheitlichung der Begriffe geméass SFG.

- Massnahmenblatt 1: der 6ffentliche riickwartige Uferweg im Abschnitt 46.1 wird neu
zusatzlich aufgefuhrt.

- Massnahmenblatt 2: Erweiterung des Sektors F1 Richtung Stiden bzw. Landerwerb

- Massnahmenblatt 8: Partielle Ufer-Umgestaltung, Die voraussichtlichen Kosten fur
die Massnahmen wurden aktualisiert. Bezlglich Landerwerb werden neu die Kosten
fur das Land fur die Erweiterung des Sektors F1 aufgefihrt. Dagegen entfallen die
Kosten fir den Uferweg im Teilbereich 46.1 (neu rickwartig auf bestehendem Weg)
und fur den Verbindungsweg im Teilbereich 46.2 (neu auf bestehendem Weg).

Das Realisierungsprogramm hat die Wirkung eines kommunalen Richtplanes und wird
vom Gemeinderat beschlossen.

Das Realisierungsprogramm wird noch in Ricksprache mit den kantonalen Fachstellen
bereinigt, 19.10.2023.
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13 Planungsverfahren Anderung Uberbauungsordnung

Das Verfahren der Anderung der UeO "Seezone" und der Uberbauungsvorschriften rich-
tet sich nach dem ordentlichen Planungsverfahren (Mitwirkung, Vorpriifung durch das
AGR, offentlichen Auflage, Beschluss Gemeinderat, Gemeindeversammlung sowie die
Genehmigung des AGR).

13.1 Offentliche Mitwirkung

Die Mitwirkungsunterlagen lagen vom 15. Februar - 21. Mai 2016 in der Gemeindeverwal-
tung in Ipsach wahrend den ordentlichen Schalteréffnungszeiten 6ffentlich auf. Die ein-
zelnen Unterlagen konnten zudem auch auf der Homepage der Gemeinde unter
www.ipsach.ch eingesehen bzw. heruntergeladen werden. Fir Interessierte standen an
zwei Tagen der Ortsplaner Kurt Kilchhofer und die zustédndigen Gemeindevertreter fur
Fragen und Auskunfte zur Verfligung.

Es gingen insgesamt 123 schriftliche Stellungnahmen ein. Die Unterlagen wurden auf-
grund der Mitwirkungseingaben tberprift und bereinigt.

Die UeO wurde im Februar 2017 zur Vorprifung eingereicht.

13.2 Vorprufung

Die Unterlagen zur Anderung der Uberbauungsordnung und die Baugesuchunterlagen
zum Bauprojekt Uferweg Parz.- Nr. 261 und 209 wurden im Méarz 2018 beim Amt fiir Ge-
meinden und Raumordnung (AGR) zur Vorprifung eingereicht. Am 15. November 2018
fand mit Vertretern des AGR, der Gemeinde Ipsach und dem Planungsbiro eine Bereini-
gungssitzung statt. Aufgrund dieser Sitzung wurde die Themenliste entsprechend er-
ganzt. Diese Themenliste bildet die Grundlage fur die Bereinigung fir die zweite Vorpri-
fung.

Am 21. April 2020 wurden die Unterlagen zur zweiten Vorprifung eingereicht. Der 2. Vor-
prifungsbericht (9.Méarz 2021) wurde an der Sitzung vom 12. April 2021 besprochen.

Am 8. Juni 2022 wurden die Unterlagen fiir eine abschliessende Vorprifung beim AGR
eingereicht. Der 3.Vorprufungsbericht wurde der Gemeinde am 30.Mai 2023 zugestellt.
Aufgrund des Berichts wurden die Planungsunterlagen angepasst und mit einer Aus-
nahme bereinigt.

Der Genehmigungsvorbehalt zur Ferienhauszone Uferabschnitt 46.1 und 46.5 ist nicht
bereinigt. Folgende Punkte werden zur Ausscheidung der Ferienhauszone geltend ge-
macht:

- Die Festlegung der Ferienhauszone auf Empfehlung des AGR (1. und 2. Vorpri-
fung) werden in der vorliegenden Planung umgesetzt.

- Ferienhauszonen wurden auf den Bestand reduziert und es werden keine neuen
Baulandreserven geschaffen.

- Die Ferienhauszone grenzen an die Bauzonen (Sektor G1, Griinflachen, Aussen-
raumflachen zu Wohngebaude) und stellt daher keine Kleinbauzone dar.

- Der Genehmigungsvorbehalt beziiglich Waldabstand wurde in den Uberbauungs-
vorschriften umgesetzt (vgl. Art. 18 Abs. 3).

- Fur die Grundeigentimer der Ferienhauszone in Ipsach werden mit den Festle-
gungen rechtsgleiche Bedingungen gegeniber der Ferienhauszone in Sutz-Latt-
rigen geschaffen.
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13.3 Offentliche Auflage
Die offentliche Auflage findet vom 14.Juni bis am 15.Juli 2024 statt.

13.4 Beschluss an der Urne

folgt

13.5 Genehmigung
folgt
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Anhang 1: Vegetationserhebung (Parzelle Nr. 261)

Artenliste Bezeichnung (lat.) Bezeichnung (dt.) Vegetationstyp Grésse (in m)
Prunus avium L. Susskirsche Baum 6
Fraxinus excelsior L. Gemeine Esche Baum 6
Fraxinus excelsior L. Gemeine Esche Baum 6
Prunus padus L. Traubenkirsche Baum 6
Hedera helix L. Efeu Bodendecker 5
cf. Pseudosasa japonica Bambus Flachig 5
Corylus avellana L. Hasel gross 4
Corylus avellana L. Hasel gross 4
Corylus avellana L. Hasel gross 4
Corylus avellana L. Hasel mittel 3
Malus domestica Apfelbaum mittel 3
Juglans regia L. Walnussbaum mittel 3
Euonymus europaeus L. Gemeines Pfaffenhitchen mittel 3
Cornus sanguinea L. Hartriegel klein 2
Euonymus europaeus L. Gemeines Pfaffenhiitchen klein 2
Corylus avellana L. Hasel klein 2
Corylus avellana L. Hasel klein 2
Acer pseudoplatanus L. Berg-Ahorn klein 2
Viburnum lantana L. Wolliger Schneeball klein 2
Viburnum opulus L. Gemeiner Schneeball klein 2
Euonymus europaeus L. Gemeines Pfaffenhitchen klein 2
Crataegus monogyna aggr. | Eingriffeliger Weissdorn klein 2
Viburnum lantana L. Wolliger Schneeball klein 2
Euonymus europaeus L. Gemeines Pfaffenhitchen klein 2
Cornus mas L. Kornelkirsche sehr klein 1
Viburnum opulus L. Gemeiner Schneeball sehr klein 1
Crataegus monogyna aggr. | Eingriffeliger Weissdorn sehr klein 1
Cornus mas L. Kornelkirsche sehr klein 1
Rubus sp. Brombeere sehr klein 1
Cornus sanguinea L. Hartriegel sehr klein 1
Ligustrum vulgare L. Liguster sehr klein 1
Juglans regia L. Walnussbaum sehr klein 1
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Fotodokumen- Die Fotos dokumentieren die wichtigsten Naturelemente der Vegetationserhebung auf der
tation Parzelle Nr. 261.

it £

Wildrose und Hartriegel (Gehdlze flachig)

28.05.2024 51



Uberbauungsordnung Seezone Gemeinde Ipsach
Erlauterungsbericht

Hange-Birke

Nordliche Parzellengrenze, Blick von Siiden
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