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Einwohnergemeinde Munchenwiler
Anderung der Grundordnung «Schlosszone»
Erlduterungsbericht

1. Ausgangslage

Der Kanton Bern, vertreten durch das Amt fur Grundsticke und Gebaude
(AGG), ist Eigentlmer der Parzelle MUnchenwiler Gbbl. Nr. 587. Auf der
Parzelle befindet sich die Schlossanlage Munchenwiler.

Auf Basis der kantonalen Immobilienstrategie hat die Bau- und Verkehrs-
direktion mangels Eigenbedarfs entschieden, die Gebaude der Anlage zu
veraussern und das Grundstick im Baurecht abzugeben (fir beide Vorgan-
ge wird im Folgenden der Einfachheit halber von einer «Verausserung» an
eine «zukUnftige Eigentimerschaft» gesprochen). Das AGG wurde mit dem
Vergusserungsvorhaben beauftragt.

Die Parzelle Munchenwiler Gbbl. Nr. 587 befindet sich gemass rechtsgulti-
ger baurechtlicher Grundordnung in einer Zone fur 6ffentliche Nutzungen
und der Grunzone. Es ist vorgesehen, die Zone fur 6ffentliche Nutzungen
gestltzt auf das im Rahmen des Verausserungsverfahrens gewahlte kinf-
tige Nutzungskonzept in eine am kulturhistorischen Bestand orientierte
Spezialzone zu Uberfuhren und damit flr die neue Nutzung einen ange-
messenen Projektierungsspielraum zu ermaoglichen.

um eine laufende gegenseitige Abstimmung sicherzustellen werden das
Verdusserungs- und das Planerlassverfahren parallel geflhrt.

2. Standort

2.1 Lage

Die Gemeinde MUnchenwiler ist, als Exklave des Kantons Bern, vom Kan-
ton Freiburg umschlossen.

Abb. 1 Gemeinde Munchenwiler mit Schlossareal (Quelle: geoadmin.ch, 02.05.2023, eigene
Darstellung ecoptima)
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Sowohl das Schloss wie auch der angrenzende Schlosspark tragen mass-
geblich zur Bedeutung des Ortsbildes von Mlnchenwiler bei. Obwohl die
Schlossanlage von der Dorfstrasse zuruckversetzt am Fusse eines Hugels
liegt, bildet sie zusammen mit der dorflichen Hauptachse den raumlichen
und baulichen Schwerpunkt des Dorfes. Um die ehemaligen Prioratsge-
bdude und das Schlossgebaude sammeln sich Kleinhdfe und kommunale
Bauten wie der ehemalige Gasthof Baren, das ehemalige Lehenhaus, das
ehemalige Kuherhaus oder das Schulhaus. Die angrenzenden 6ffentlichen
Raume werden einerseits durch die Schlossmauer und andererseits durch
die Umfassungsmauern von benachbarten Anlagen gefasst. Das Schlossa-
real tragt somit wesentlich zur Bildung des Hauptgassenraums bei.

Entlang der sudlichen Grenze der Schlossanlage verlauft der Wilerbach.
An dieser Achse finden sich neuere bauliche Entwicklungen, wie das neue
Gemeindehaus und die Feuerwehrgarage, aber auch neuere Wohnhauser.
Auf den beiden weiteren Seiten erfolgt ein Ubergang zum landwirtschaft-
lich genutzten Umland.

Abb. 2 Lage der Schlossparzelle Nr. 587 in der Gemeinde (Quelle: geoadmin.ch, 02.05.2023,
eigene Darstellung ecoptima)
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2.2 Schloss und Gartenanlage

Abb. 3 Schloss Munchenwiler, Westfassade (Quelle: Fotoaufnahme ecoptima)

Die Schlossanlage beinhaltet zahlreiche Um- und Anbauten, welche die
wechselnden Besitzverhaltnisse und Nutzungen dokumentieren. Heute
umfasst die Baute sowohl Hotel- und Restaurantbetrieb als auch Sakral
und Schulungsraume.

Das Hauptgebdude des Schlosses bildet sich aus dem ehemaligen Gebau-
de des Konventes, welches zeitgleich mit der Prioratskirche in der ersten
Héalfte des 12. Jahrhunderts erbaut wurde. Nach der Reformation erfolgte
von 1540 bis 1550 der Umbau zum Schloss. Eine umfassende Renovation
der Substanz der ehemaligen Prioratskirche und der Fllgel ist zwischen
1986 und 1990 erfolgt. Zeitgleich mit der Sanierung der bestehenden Bau-
ten erfolgte der Neubau eines Unterkunftsgebaudes im Jahr 1987.

Der ehemalige Gefangnisturm in der studwestlichen Ecke des heutigen
Schlosshofs war ursprunglich in den sudlichen Flugel des Schlosses einge-
bunden. Heute bildet er einen raumlich, historisch und funktional bedeu-
tenden architektonischen Akzent.

Der Gartenpavillon wurde um das Jahr 1890 erbaut und diente ursprung-
lich als Taubenhaus.

Die Hauptbauten des Schlossareals sind auf die gepflegten Grinanlagen
des Parks ausgerichtet, welche das Schloss umgeben und in eine weitrau-
mige Wald- und Wiesenlandschaft Ubergehen. Der Schlossgarten erstreckt
sich bis zur Hugelkuppe und wird von einer alten Umfassungsmauer um-
schlossen.
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Abb. 4 Skizze Park- und Gartenanlage (Quelle: Geoportal des Kantons Bern)

2.3 Nutzung

Aktuell werden das Schloss und die Nebenanlagen fur einen Hotel- und
Restaurantbetrieb durch eine Gesellschaft genutzt.

Die Prioratskirche, welche in das Hauptgebaude des Schlosses integriert
ist, wird aktuell durch die Kirchgemeinde Minchenwiler genutzt. Das Nut-
zungsrecht ist im Grundbuch mittels Dienstbarkeit geregelt. Das Treppen-
haus im Nordturm kann von der Kirche her direkt erreicht werden.

Im Untergeschoss des Hauptgebaudes befindet sich eine Zivilschutzanlage
zu Gunsten der Gemeinde Munchenwiler. Auch diese Dienstbarkeit ist im

Grundbuch festgeschrieben.

Das in der Grinzone liegende Land wird landwirtschaftlich genutzt und ist
zurzeit an drei verschiedene Pachter verpachtet.

Die gesamte Schlossanlage ist fir die Offentlichkeit frei zuganglich.
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Abb. 6 Ostfassade Schlossgebdude
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Abb. 7 Sudfassade Schlossgebaude

Abb. 8 Westfassade Schlossgebédude

2.4 Erschliessung

Die nachst grosseren Stadte Freiburg, Bern und Neuenburg sind alle in-
nerhalb von ca. 30, Murten innerhalb von ca. 5 Fahrminuten mit dem Auto
erreichbar. An den Offentlichen Verkehr ist die Gemeinde Uber die Bahnli-
nie Freiburg-Murten-Ins und die Buslinien Murten-GUmmenen und Mur-
ten—Courtepin angebunden. Die Schlossparzelle wird fur den Langsamver-
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kehr Uber die Klhergasse und die Grissachstrasse erschlossen. Fur den
motorisierten Verkehr erfolgt die Erschliessung ab der Grissachstrasse auf
den Parkplatz des Schlosses. Bei 6ffentlichen Anlassen im Schloss stehen
in der Gemeinde zuséatzlich verschiedene Offentliche Parkplatze (bei der
Gemeindeverwaltung) zur Verfugung.

3. Rahmenbedingungen

3.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Die Parzelle Nr. 587 befindet sich heute zu ca. % in der Grinzone
(67°481 m?) und zu ca. % in der Zone fur Offentliche Nutzung (ZON,

21'494 m?) 1 «Schloss mit Gartenanlage».

Die derzeit geltenden Vorschriften zur Z6N 1 lauten wie folgt (Anhange
zum Baureglement, XVI. Zonen fur 6ffentliche Nutzung):

ZON Nr. Bezeichnung 1. Zweckbestimmung
Empfindlichkeitsstu- 2. Grundziige der Uberbauung und
fe (ES) Gestaltung

ZON 1 Schloss mit Garten- 1. Kurs- und Tagungszentrum mit Uber-
anlage nachtungsmoglichkeiten.
ES Il Géartnerei im ndrdlichen Teil.

2. Bestehend; FUr Neu- und Erweite-
rungsbauten gelten die baupolizeilichen
Masse der WG 2, wobei die Ausnutzungs-
ziffer frei ist. Neu- und Erweiterungsbau-
ten sind so zu gestalten, dass sie sich

in die Schlossanlage einfligen und dass
zusammen mit den bestehenden Bauten
eine gute Gesamtwirkung entsteht.

In der Gartnerei sind nur 1-geschossige
Bauten zulassig.

Grunzonen (Grunflachen) sind Zonen gemass Art. 79 BauG (Art. 40 Baureg-
lement Einwohnergemeinde Munchenwiler).
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Legende
Wohnzone

Landliche Dorfzone
Uberbauungsordnung
Grlnzone

Zone fur o6ffentliche
Nutzung

Landwirtschaftszone

Abb. 9 Zonenplanausschnitt (genordet) mit roter Parzellengrenze (Quelle: Geoportal des Kantons Bern)

Im Bereich des Wilerbachs an der sudlichen Grundsticksgrenze wird die
Z0ON geringflgig von einem Gefahrengebiet mittlerer resp. geringer Gefahr-
dung sowie vom Gewasserraum (11 m) Uberlagert.

Zudem wird die ZO6N vom Ortsbildschutzperimeter sowie dem Perimeter
eines archdologischen Schutzgebiets Uberlagert. FUr die Beurteilung von
Bauvorhaben innerhalb dieser Gebiete mussen die zustandigen kantona-
len Fachinstanzen beigezogen werden. Im Bereich des Parkplatzes sowie
an der Westfassade des Gebdudes Kuhergasse 7c befinden sich zwei
geschutzte Einzelbaume.

Die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Munchenwiler wird aktuell
im Rahmen der Ortsplanungsrevision Uberarbeitet (Stand Vorprifung). Da-
mit fUr das Schloss eine massgeschneiderte planerische Losung erarbeitet
werden kann, wird der Bereich der heutigen Z6N von der Ortsplanungs-
revision ausgenommen. Dieses Vorgehen ermoglicht es, zu gegebener
Zeit und ausserhalb der Planbestandigkeit eine auf das gewahlte Konzept
abgestimmte Zone zu erlassen.

3.2 Denkmalpflegerische Rahmenbedingungen

Insgesamt kann festgehalten werden, dass das Schloss mit Parkanlage
und Garten grosse bauhistorische Bedeutung hat. Bauliche Massnahmen
mussen diesem Umstand angemessen Rechnung tragen.

3.2.1 ISOS

Das Dorf Munchenwiler und das Schloss sind im Bundesinventar der
schltzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
(ISOS) eingetragen. Die Schlossanlage (0.2) wird der Aufnahmekategorie
AB (ursprungliche Substanz und Struktur) zugeordnet und wird mit dem
Erhaltungsziel A (erhalten der Struktur) bewertet. Dem Schloss wird eine
besondere raumliche und architekturhistorische Qualitat sowie eine
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besondere Bedeutung attestiert. Der ummauerte, teilweise mit Baumen
bestandene Schlosspark und die Hange (1) sind der Umgebungszone | mit
Aufnahmekategorie a (unerlasslicher Teil des Ortsbildes) und Erhaltungs-
ziel a (erhalten der Beschaffenheit) zugeteilt und haben flr das Ortsbild
eine besondere Bedeutung.

Auch die einzelnen Gebaude des Schlosses (0.2.14) und des Gefangnis-
turms (0.2.15) haben gemass ISOS eine besondere Bedeutung fur das
Ortsbild und werden mit dem Erhaltungsziel A bewertet.

Die Parkanlage mit Teich (0.2.16), der Gastetrakt (0.2.17) aus dem Jahr
1990, der runde Gartenpavillon (0.0.20) und die Umfassungsmauer des
Schlossparks (1.1.7, 1.0.7, 0.0.7) sind im ISOS hinweisend verzeichnet.

o 25 ) u.u.gl1

Abb. 10 Auszug aus dem I1SOS

3.2.2 Kantonales Bauinventar

Das Schloss mit Parkanlage liegt in der Baugruppe A (MUnchenwiler, Dorf
mit Schloss). Die Baugruppe umfasst die alte dorfliche Siedlung auf drei
Seiten des Schlossparks und das Schloss. Das Schloss, der ehemalige
Gefangnisturm, der Pavillon und das Unterkunftsgebaude von 1987 sind
schitzenswerte Objekte, das ehemalige Spritzenhaus ein erhaltenswertes
Objekt. Die Gesamtanlage des Schlosses ist mit Beschluss vom 20. Sep-
tember 2006 unter Schutz gestellt worden.

ecoptima
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Abb. 11 Auszug aus dem Bauinventar (Quelle: Geoportal des Kantons Bern)

3.2.3 ICOMOS

Der Schlosspark ist in der ICOMQOS-Liste historischer Garten und Anlagen
der Schweiz aufgeflhrt. Die Liste hat im Gegensatz zum ISOS und dem
kantonalen Bauinventar keine Rechtsverbindlichkeit.

3.3 Zerstiickelungsverbot

Im Jahre 2006 konnte die Landumlegung Munchenwiler abgeschlossen
werden. Auf dem Grundstick ist als Folge davon im Grundbuch die An-
merkung «Bodenverbesserung mit einem unbefristeten Zerstlckelungsver-
bot und einem Zweckentfremdungsverbot bis 31.12.2030» gestutzt auf das
Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) eingetragen. Eine
Parzellierung des Grundstlckes kénnte nur entlang der Bauzone erfolgen
und unter Vorbehalt der Zustimmung der zustandigen Behorde.

3.4 Verfahren zur Verdusserung des Schlosses

Das Verausserungsverfahren wurde als selektives Verfahren mit einer
Praqualifikation durchgefuhrt. Im Rahmen der Praqualifikation wurden
die eingegangenen Bewerbungsdossiers im Herbst 2023 durch das Aus-
wahlgremium ausgewertet und vier Bewerbungen zur Angebotsstufe
zugelassen. Im Rahmen der Angebotsstufe reichten die praselektierten
Interessnt:innen ein konkretes und verbindliches Nutzungskonzept mit
Angebot ein.

14
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Die Aufgabe der Bewerbenden bestand darin, ein auf allen Ebenen nach-
haltiges Gesamtkonzept zum Betrieb und zum Umgang mit den Gebau-
den sowie der Umgebung der Gesamtanlage zu entwickeln, welches den
Rahmenbedingungen des AGG und den Zielsetzungen der Gemeinde sowie
der Kirchgemeinde MUnchenwiler entspricht. Die Anbieterauswahl erfolgte
im Herbst 2024. Den Zuschlag erhielt das Konzept der Familie Geser (vgl.
Beilage). Gestutzt auf dieses Konzept und ein Angebot beabsichtigt das
AGG, das Schloss zu vergussern und das Land im Baurecht abzugeben.

4. Anderung der Grundordnung «Schlosszone»

Das Grundstuck befindet sich heute zu 3% in einer Grunzone und zu % in
einer Zone fur 6ffentliche Nutzung (ZON). Eine ZON ist flr die angestrebte
kinftige Nutzung nicht addquat. Sie engt die Nutzungsmoglichkeiten und
damit die Chance, eine Kauferschaft zu finden zu stark ein. Daher wird die
heutige ZON in die neue, am kulturhistorischen Bestand orientierte Spezi-
alzone «Schlosszone» umgezont. Mit der Schlosszone werden die 6ffent-
lichen Interessen an Gebauden und Anlage abgesichert und gleichzeitig
das Nutzungsspektrum erweitert sowie massvolle, mit den denkmalpflege-
rischen Rahmenbedingungen zu vereinbarende bauliche Eingriffe moglich
gemacht. Die zuldssigen Nutzungsarten sowie der Umfang maoglicher
baulicher Erweiterungen, Um- oder Anbauten aber auch der uUmgang mit
der Umgebung werden damit grundeigentumerverbindlich in der baurecht-
lichen Grundordnung festgelegt. Allfallige Bauvorhaben kénnen anschlie-
ssend direkt im Baubewilligungsverfahren behandelt werden.

Die Zonenplandnderung beschrankt sich auf den Perimeter der ZON 1. Im

Bereich des Weges vom Parkplatz zum Schloss wird die Grlinzone gering-
flgig angepasst und die Zonenplanung damit an die tatsachlichen Verhalt-
nisse angepasst.

ecoptima
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4.1 Zonenplandnderung
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Abb. 12 Zonenplandnderung alter Zustand (links), neuer Zustand (rechts)

Der heute in der ZON 1 liegende Teil der Parzelle Nr. 587 wird der neuen
«Schlosszone» zugeordnet. Die bestehende Grinzone wird (mit Ausnahme
des kleinen Teils im Bereich des Weges vom Parkplatz zum Schloss) belas-
sen. Im Grenzbereich zwischen der neuen Schlosszone und dem Wald wird
nebst einer kleinen plangrafischen Bereinigung insbesondere die neue
verbindliche Waldgrenze gem. Art. 10 des eidgendssischen Waldgesetzes
(WaG) festgelegt.

4.2 Baureglementsanderung

Im Baureglement werden folgende Anderungen vorgenommen:

- Streichung Zone fur offentliche Nutzung 1 «Schloss mit Gartenanlage»

ecoptima
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— Ergdnzung eines neuen Artikels 38a «Schlosszone» mit den folgenden
Bestimmungen und Regelung des Inkrafttreten der Anderung:

Die Schlosszone dient der Freihaltung von wichtigen Ortsansichten und
Aussichtslagen sowie der Umgebung von schitzens- und erhaltenswerten
Bauten. In der Schlosszone gilt grundsatzlich ein Bauverbot. Die mogli-
chen Ausnahmen davon sind in Abs. 2 festgehalten.

Ausnahmen vom Bauverbot nach Abs. 1 sind nur in untergeordnetem Mass
und unter bestimmten Voraussetzungen maoglich. Die bestehenden Bauten
und Anlagen kbnnen erneuert, teilweise gedndert und umgenutzt werden,
wenn sie den Zweck der Schlosszone, des kantonalen Bauinventars und
der weiteren geltenden Schutzverfigungen und -bestimmungen nicht be-
eintrachtigen. Sofern mit dem Schutzzweck vereinbar, sind in der Schloss-
zone die nachfolgend aufgefuhrten Bauten und Anlagen zuléssig:

— Der Wiederaufbau von zerstorten oder abgebrochenen Bauten inner-
halb des ursprunglich bestehenden Gebaudevolumens und innerhalb
von 5 Jahren. Der Wiederaufbau muss dem ursprunglich bestehenden
Bau gestalterisch und volumetrisch mindestens ebenburtig sein.

- Erweiterungen um Nichtwohnnutzung im Umfang von max. 10% des
bestehenden Gebaudevolumens sind im direkten Umfeld der beste-
henden Bauten (Abstand zu bestehenden Bauten max. 40 m) moglich,
wenn dadurch mit einer hochwertigen Bau- und Aussenraumgestal-
tung eine mindestens ebenblrtige ortsbauliche Losung erreicht wird.
Wohnraumerweiterungen sind (mit Ausnahme von technisch bedingten
Erweiterungen) nicht zulassig.

- Technisch bedingte Erweiterungen von Wohnungen wie z.B. Lift, Flucht-
treppe etc. sind zusatzlich zu den oben genannten 10% zulassig, sofern
sie auf das technische Minimum beschrankt sind. Damit wird sicher-
gestellt, dass die bestehenden Bauten zeitgemass unterhalten werden
konnen.

— Zusatzlich sind zudem im direkten Umfeld der bestehenden Bauten ein
oberirdisches gedecktes Holzschnitzellager mit einer max. Gebaudelan-
ge von 20 m und einer traufseitigen Fassadenhohe von 10 m sowie die
flr die Energieversorgung notwendigen Infrastrukturen zulassig.

— Unterirdische Bauten oder Unterniveaubauten' zu bestehenden Gebau-
den sind ebenfalls zulassig.

— Der Unterhalt, die zeitgemdasse Erneuerung, der Umbau oder die Erwei-
terung im Rahmen von Art. 3 BauG sind ebenfalls zulassig.

FUr die Realisierung des Erweiterungspotentials von 10% des Gebaude-
volumens, sowie flUr weitere ortsbaulich relevante Neubauten, kann die
kantonalen Denkmalpflege die Durchfuhrung eines qualitatssichernden
Verfahrens gemass Art. 99a BauV fordern. Mit dieser Regelung wird eine

1

Unterniveaubauten:

— Uber massgebendem Terrain zuldssig max. 1.2 m
— Grenzabstand (A) min. 0.5 m

ecoptima



Abs. 3

Abs. 4

Abs. 5

Abs. 6

Einwohnergemeinde Munchenwiler 18
Anderung der Grundordnung «Schlosszone»
Erlduterungsbericht

langfristige Qualitatssicherung der weiteren Entwicklung grundeigentu-
merverbindlich verankert. Der maximale Abstand von Neubauten zu den
bestehenden Bauten von 40 m setzt sich aus dem minimalen Brandschutz-
abstand zwischen zwei Gebauden mit je einer Aussenwandkonstruktion
aus brennbaren Baustoffen (z.B. Holz/Holz) von 10 m (gem. Brandschutz-
richtlinie VKF) sowie der maximalen Gebaudeldnge der Wohn- und Gewer-
bezone WG2 (gem. aktuell gultigem Baureglement) von 30 m zusammen.
Mit dieser Vorgabe wird das «direkte Umfeld» bestehender Bauten unter
Wahrung eines stufengerechten Projektierungsspielraums definiert.

Um eine moglichst zukunftsfahige Regelung zu treffen, wird ein breites
Spektrum maoglicher Nutzungsarten vorgesehen, wobei mind. 20% der Ge-
schossflache oberirdisch der Nichtwohnnutzung vorbehalten sind:

— Gastgewerbe (Hotel, Restaurant, Kurs- und Tagungszentrum etc.)
- Bildung,

— Dienstleistung

- Kultur

- Wohnnutzung

— Kkirchliche Nutzung

Unabhangig von der klnftigen Nutzung mussen die bestehenden Dienst-
barkeiten gewahrleistet sein.

Der Park mit seinem Geholzbestand hat fUr die Gesamtanlage einen
grossen Wert. Entsprechend muss der Gehodlzbestand erhalten und sach-
gerecht gepflegt werden. Ersatzpflanzungen sind zuldssig. Im Rahmen von
baulichen Massnahmen im Sinne von Abs. 2 muss in einem Umgebungs-
gestaltungskonzept aufgezeigt werden, wie die Qualitat der unbebauten
Grun- und Freirdume erhalten oder erhdht werden kann.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il nach LSV.
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5. Auswirkungen auf die Umwelt (Bericht nach
Art. 47 RPV)

5.1 Orts- und Landschaftsbild

Das Schloss wie auch der angrenzende Schlosspark tragen massgeb-

lich zur Bedeutung des Ortsbildes von Munchenwiler bei und bilden den
rdumlichen und baulichen Schwerpunkt der Gemeinde. Die Gesamtanlage
geniesst hochsten denkmalpflegerischen Schutz und ist entsprechend
behutsam und unter Einbezug der massgebenden kantonalen Fachstellen
weiterzuentwickeln. Mit der vorliegenden Zonenplananderung wird die
Grundlage fur eine zeitgemasse Weiterentwicklung unter Bertcksichtigung
und Wurdigung der historischen Bausubstanz und der Parkanlage gelegt.

Nebst dem Unterhalt nach Art. 3 BauG und dem Wiederaufbau soll mit der
vorliegenden Zonenplananderung auch ein minimales Entwicklungspo-
tenzial geschaffen werden. Die Moglichkeit fur Erweiterungen gilt nur fir
Nichtwohnnutzungen. Wohnraumerweiterungen sind nur moglich, wenn
sie technisch bedingt sind. Ansonsten muss sich die Wohnnutzung auf das
heute bestehende Volumen beschranken. Mit dieser Regelung werden den
Entwicklungsmaoglichkeiten ein bewusster, mit der kantonalen Denkmal-
pflege abgesprochener Rahmen gesetzt.

5.1.1 Uberpriifung 10% Erweiterungen

Die Uberprlfung erfolgte anhand einer Gesamtbetrachtung der Anlage.

Das bauliche Volumen der heute bestehenden Schlossanlage betragt
23'464 m2. Die Erweiterungen um Nichtwohnnutzung im Umfang von max.
10% des Gebaudevolumens im direkten Umfeld der bestehenden Bauten
betragt 2'345 m3. Unter Annahme einer Durchschnittshéhe von 3.00 m
pro Geschoss ergeben sich theoretisch ca. 780 m? Geschossflache fur
Erweiterungen. Gemass ersten Untersuchungen im Rahmen des Konzepts
«Schloss und Schlossgut Miunchenwiler 2024» durfte die tatsachlich reali-
sierbare Geschossflache jedoch deutlich tiefer bei ca. 320 m? liegen.

Abb. 13 Schematische Darstellung des direkten Umfeldes der bestehenden Bauten (rot)
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Zwecks Verifizierung der 10% wurden im Rahmen der Erarbeitung der
Schlosszone mogliche Orte, die entsprechend der aktuellen Planungsstufe
aus heutiger Sicht angemessen scheinen, fur bauliche Potenziale ermittelt
und in der nachfolgenden (nicht abschliessenden) Darstellung schema-
tisch festgehalten, wobei jeweils ca. ein zweigeschossig bebauter Potenzi-
albereich die 10% ausschopfen warde.

Abb. 14 Mdgliche Standorte fur bauliche Potenziale (schematische Darstellung)

Denkbar wéren beispielsweise ein Verbindungsbau zwischen dem Schloss
und dem Unterkunftsgebaude, ein Gartenpavillon und &hnliches.

Jede Aktivierung baulicher Potenziale bedarf den Beizug der kantonalen
Denkmalpflege sowie die Durchfihrung eines qualitadtssichernden Verfah-
rens nach Art. 99a BauV. Des Weiteren sind allfallige nach NHG geschutzte
Hecken Feld- und Ufergehdlze, Baume sowie der Waldabstand (vgl. zZiff.
5.3) zu berucksichtigen. Bauvorhaben werden im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens durch die Kantonale Denkmalpflege beurteilt. Mit der
Definition des «direkten Umfelds» bestehender Bauten mit 40 m wird
sowohl dem Anliegen nach einer klaren Definition als auch eines genu-
genden Projektierungspielraumes fur die DurchfUhrung kinftiger qualitats-
sichernder Verfahren Rechnung getragen. Es wird im Rahmen der quali-
tatssichernden Verfahren zusammen mit der Denkmalpflege zu ermitteln
sein, wo und in welchem Umfang bauliche Entwicklungen im Umfeld des
Schlosses maglich sind.
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5.2 Archaologie

Es ist davon auszugehen, dass auf dem gesamten Grundstlck archaolo-
gische Funde (z.B. Fundamente) vorkommen. Ein frihzeitiger Beizug der
Fachstelle im Rahmen von allfalligen Bauvorhaben ist deshalb vorzusehen.
Bauvorhaben werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens durch
den Archéologischen Dienst beurteilt.

Bei der Renovation und dem Umbau des Schlosses wahrend den Jahren
1986 — 1990 wurden im Bereich des Schlosses diverse archaologische
Untersuchungen durchgefihrt:

— Erkunden des Grundrisses des heute nicht mehr bestehenden Schiffs
der Prioratskirche.

— Erkunden des Grundrisses des Kreuzgangs des Priorats.

— Erforschen des Friedhofs des Priorats im Zusammenhang mit dem Bau
der Zivilschutzanlage.

Die Baugeschichte vom Priorat zum Herrschaftssitz bis zum heutigen
Seminarhotel ist in einer Ausstellung im Treppenhaus des Nordturms des
Schlosses dargestellt.

5.3 Wald

Der Ostliche Teil der Schlossanlage liegt innerhalb des gesetzlichen Wald-
abstands von 30 m. Die Ostlichste Ecke des Schlosses hat einen minimalen
Waldabstand von ca. 20 m, jene des Unterkunfstgebaudes von ca. 9 m. Ge-
mass Art. 34 der kant. Waldverordnung kbnnen Umbauten, Renovationen,
Installationen im Gebaudeinnern und Anbauten erstellt werden, sofern

der Waldabstand dadurch nicht verringert (nicht weiter unterschritten),
der Zugang zum Wald dadurch nicht erschwert und die Zweckbestimmung
des Gebaudes nicht verdndert wird. Allfallige Erweiterungen um Nicht-
wohnnutzungen gemass Abs. 2 der Schlosszone durfen den Waldabstand
demnach nicht weiter unterschreiten als dies das Schloss resp. das Unter-
kunftsgebaude heute bereits machen.

5.4 Baume, Hecken, Feld- und Ufergehdlze

Auf dem Schlossareal befinden sich verschiedene Geholzbestande.
Hecken, Feld- und Ufergehdlze sind nach Art. 18 NHG und Art. NSchG
geschutzt. Mit Blick auf allfallige kinftige Bauvorhaben wird parallel zum
vorliegenden Planerlassverfharen eine Zustandserhebung durchgeflhrt.
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5.5 Fledermause

Im Schlossgebdude und in den benachbarten Gebieten kommen Fle-
dermaus-Kolonien vor. Innerhalb des Schlosses handelt es sich um ein
Fledermausquartier mit nationaler Schutzprioritat. Fledermause und ihre
Quartiere sind nach Art. 20 NHG sowie Art. 20 Abs. 2 NHV geschitzt. Bei
Neu- und Umbauten sowie Sanierungen sind die Fledermausquartiere
entsprechend zu bertcksichtigen.

5.6 Verkehr, Ldrm, Luft

Die Erschliessung des Schlosses bleibt unverandert. Eine Erweiterung der
Nutzflache ist nur in untergeordnetem Mass und nicht fur Wohnnutzungen
maoglich.

Das Schloss verflgt heute Uber 75 Parkplatze. Bezogen auf die heutigen
Nutzungen generieren die Parkplatze im Falle einer Vollauslastung ein
Verkehrsaufkommen von ca. 318 Fahrten pro Tag (vgl. Berechnung im
Anhang).

Das von der Baurechtsnehmerin angestrebte Nutzungs- und Betriebs-
konzept sieht ein reduziertes Hotelangebot und mehr Wohnnutzung

vor. Bezogen auf die im Konzept «Schloss und Schlossgut Munchenwiler
2024» geplanten Nutzungen generieren die 75 Parkplatze ein potenzielles
Fahrtenaufkommen von ca. 264 Fahrten und somit 54 Fahrten weniger als
heute.

Wurden die Moglichkeiten der neuen Schlosszone vollumfanglich ausge-
nutzt und 80% Wohnnutzung realisiert, ergibt sich ein potenzielles Fahr-
tenaufkommen von ca. 194 Fahrten. Dies deshalb, weil die Wohnnutzung
nur zu Lasten einer Aufgabe der beiden verkehrsintensiven Nutzungen Ho-
tel und Gastronomie realisiert werden konnte. Ein solches Konzept steht
fur die Baurechtsnehmerin nicht im Vordergrund.

Die geplante nutzungsmassige Entwicklung der Schlossanlage wird also
insgesamt zu weniger Verkehr und damit weniger Verkehrsbelastung fur
das Dorf und das angrenzende Strassennetz fuhren als heute. Dasselbe
gilt in Bezug auf die zu erwartenden Larm- und Luftbelastungen.

5.7 Beurteilung aus wirtschaftlicher Sicht
Der Betrieb des Schlosses war bisher wirtschaftlich tragfahig und hat

einen Beitrag zum Steuersubstrat der Gemeinde geleistet. Dies wird auch
mit der kinftigen Nutzung angestrebt.
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5.8 Beurteilung aus raumplanerischer Sicht

Die Umzonung des Schlosses in eine massgeschneiderte Zone ermoglicht
eine zeitgemasse und nachhaltige Entwicklung der Gesamtanlage unter
Wahrung der Ubergeordneten Schutzinteressen. Die Umzonung ist aus
raumplanerischer Sicht zu begrussen.
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6. Verfahren

6.1 Ubersicht und Termine

Die Zonenplan- und Baureglementsanderung erfolgt im ordentlichen
Verfahren mit Mitwirkung, kantonaler Vorprufung, 6ffentlicher Auflage,
Beschlussfassung durch den Gemeinderat und die Gemeindeversammliung

sowie kantonaler Genehmigung.

Folgender Terminplan ist vorgesehen:

— Entwurf Zonenplan- und Baureglements- bis April 2025
anderung

- Beschluss Gemeinderat 5. Juni 2025

- Offentliche Orientierungsveranstaltung 17. Juni 2025

— Sprechstunde 3. Juli 2025

— Mitwirkung 20. Juni bis 21. Juli 2025

— Auswertung und Bereinigung,
Mitwirkungsbericht

— Beschluss Gemeinderat

— Kantonale Vorprufung

Juli/Aug. 2025

Mitte Sept. 2025
Okt. 2025 bis
Juni 2026

Auswertung und Bereinigung
Beschluss Gemeinderat
Offentliche Auflage
Einspracheverhandlungen
Beschluss Gemeinderat

Juli bis August 2026
August 2026

24. Aug.-24. Sept. 2026
Sept./0Okt. 2026
Oktober 2026

3. Dezember 2026
Dez. 2026/Jan. 2027
anschliessend

— Beschluss Gemeindeversammlung
- Beschwerdefrist
- Genehmigung AGR

6.2 Mitwirkung

Die Zonenplan- und Baureglementsanderung ist vom 20. Juni bis am
21.Juli 2025 auf der Gemeindeverwaltung Miunchenwiler sowie auf der
Homepage der Gemeinde zur 6ffentlichen Mitwirkung aufgelegt worden.
Innerhalb dieser Frist konnten alle Interessierten eine schriftliche Mitwir-
kungseingabe bei der Gemeinde einreichen. Nach der 6ffentlichen Orien-
tierungsveranstaltung vom 17. Juni 2025 konnten Interessierte zudem an
der o6ffentlichen Sprechstunde vom 3. Juli 2025 Fragen stellen.

wahrend der Mitwirkung sind zwei Mitwirkungseingaben von zwei Privat-
personen (P-1, P-2) eingereicht worden. Die Mitwirkungseingaben und die
Stellungnahme der Gemeinde zu den einzelnen Punkten werden nachfol-
gend (anonymisiert) aufgefuhrt.
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6.2.1 Mitwirkungseingabe und Stellungnahme

Nr. Eingabe Kernaussage

Stellungnahme Gemeinderat

schnitzellagers realistisch zu dimen-
sionieren. Das bedeutet, dass man fur
die Heizleistung im Schloss mit einem
Zuschlag von 20% das Schnitzelvolumen
fur ein Jahr bestimmt und daraus die
Lagerdimension abschatzt.

1 P-1 - Grundsatzlich sind wir mit der Ande- — Wird zur Kenntnis genommen.
rung der ZON in die Schlosszone einver-
standen, die Planung scheint sorgféltig
durchdacht zu sein und dem wertvollen
Bestand mitsamt beeindruckender Um-
gebung gerecht zu werden.

2 P-1 - Wir fragen uns, wo das doch relativ - Gemass Mitwirkungs-Entwurf des
grosse Schnitzellager in der Umgebung Baureglementsartikels zur Schlosszone
des Schlosses sinnvoll platziert werden kann im direkten Umfeld bestehender
konnte, auch hinsichtlich der Anliefe- Bauten ein Holzschnitzellager mit einer
rung der Holzschnitzel. Im Erlauterungs- max. Gebaudeldnge von 30 m und einer
bericht sind mehrere Standorte fur max. traufseitigen Fassadenhohe von
bauliche Potenziale eingezeichnet. Die 10 m erstellt werden (nicht Grundflache
Darstellung (rot) zeigt, wie grosse eine 30 m x 10 m). Diese baupolizeilichen
Grundflache von 30 m x 10 m ware: Masse entsprechen der Wohn- und

Gewerbezone 2 gem. aktuell gultigen
Baureglement der Gemeinde, welche
fur Neu- und Erweiterungsbauten in der
Z0ON «Schloss mit Gartenanlage» bisher
galten. Zwischenzeitlich konnte die
Planung fur das Schnitzellager weiter
vertieft werden. Es hat sich gezeigt,
dass mit einer Gebaudelange von 20 m
ein genugender Projektierungsspiel-
raum geschaffen wird, um das Holz-
‘ schnitzellager in Zusammenarbeit mit
— Ware flr ein Schnitzellager nicht ein der Denkmalpflege und der Gemeinde
Standort in der Nahe der Tabakscheune sowie unter Berticksichtigung der tech-
resp. des Kuherhauses sinnvoller? Das nischen Rahmenbedingungen optimal
Schloss kdnnte mittels Fernwarme von planen und in die Schlossanlage einpas-
der neuen, gut zuganglichen Heizung sen zu kdnnen.
profitieren. Ev. konnten auch weitere
Gebaude an dieses Fernwarmenetz Die max. Gebaudeldnge wird auf 20 m
angeschlossen werden (Schulhaus, Ge- reduziert.
meindehaus, private Liegenschaften).
3 p-2 - Ich mache beliebt, die Grosse des Holz-

25
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Nr. Eingabe Kernaussage Stellungnahme Gemeinderat

4 P-1 — Im Erlduterungsbericht S. 12 ist die - Die Aussage, dass die Parkplatze 6f-
Rede vom offentlichen Parkplatz. fentlich sind, stimmt nicht. Wie richtig
Was ist mit «offentlichem Parkplatz» bemerkt gehoren die Parkplatze zum
gemeint? Dieser Parkplatz gehort doch Schloss.
zum Schloss?

Die Formulierung auf S. 12 ist entspre-
chend angepasst worden.

— Auf S. 10 des Erlauterungsberichts — Es handelt sich hierbei um die Parkplat-
steht, dass bei offentlichen Anlassen im ze bei der Gemeindeverwaltung. Die
Schloss zuséatzlich zu den Schlosspark- Formulierung auf S. 10 ist entsprechend
platzen verschiedene Parkplatze bei der prazisiert worden.

Gemeinde zur Verflgung stehen. Um
welche Parkplatze handelt es sich hier-
bei, jene vor der Gemeindeverwaltung
und beim Gruncontainer?

— Ein Parkplatzkonzept fur 6ffentliche - Es gelten die bestehenden Parkplatz-
Parkplatze seitens Gemeinde ware si- konzepte (z.B. Kirchgemeinde).
cher nicht falsch. Gerade bei grosseren
Anlassen zeigt sich das regelmassig,
insb. seit der Schulhausplatz nicht mehr
als Parkplatz genutzt wird.

5 P-1 — Die bestehenden Wege der Schlosszone - Der Wald ist gem. Art. 699 ZGB und Art.
sind fur die Bevolkerung wertvoll, insb. 14 WaG grundsatzlich frei zuganglich.
jener Weg vom Eingangstor des Schlos- - Die Fusswege in der Schlossanlage
ses zum Wald hinauf. Diese sollten, sind nicht dienstbarkeitsrechtlich z. G.
wenn nicht bereits als Dienstbarkeiten der Einwohnergemeinde Munchenwiler
vermerkt, neu eingetragen werden. gesichert. Der Zugang erfolgt heute auf

zusehen hin. Es wird beabsichtigt, in
Abhangigkeit der kinftigen Nutzungen
des Schlosses und der Schlossanlage
dies auch weiterhin so zu handhaben.
6 P-1 - Die Kauferschaft des Schlosses hat eine - Wird zur Kenntnis genommen. Der Ge-

Vision fur die Schlossanlage vorgestellt.
Zentral sind der Erhalt, die Aufwertung
und das raumubergreifende Denken,
Uber die Schlosszone hinaus bis auf die
Seite der Kuhergasse und bis zur Tabak-
scheune. Wir winschen uns, dass diese
Vision von der Gemeinde mitgetragen
und sogar weitergedacht wird. Erhalt
der Lebensqualitat durch Aufwertung
der offentlichen Raume (Strassen und
Wege mit ihren Bodenbelagen, Mo-
biliar wie Sitzbanke, Naturraume mit
Baumen und Hecken, Bachlaufe und
Brunnen). Vielleicht wéare die Grindung
einer Ortshildkommission sinnvoll. Der
Zeitpunkt wére sicher richtig, auch im
Hinblick auf die kommende Ortspla-
nungsrevision.

meinde ist es ein Anliegen, die Wohn-
und Lebensqualitat in der Gemeinde

zu erhalten. Das raumubergreifende
Denken war ein wichtiger Aspekt in der
Auswahl der Kauferschaft. Der Hinweis
bzgl. der Bildung einer Ortsbildkommis-
sion wird gerne aufgenommen und im
Rahmen der aktuell laufenden Ortspla-
nungsrevision weiterverfolgt.
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6.3 Vorpriifung

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat die Zonenplan- und
Baureglementsadnderung im Rahmen der Vorprufung auf ihre Rechtma-
ssigkeit gepruft. Anschliessend wurde die Planung gemass den im Vorpru-
fungsbericht festgehaltenen Vorbehalten bereinigt und vom Gemeinderat
zuhanden der 6ffentlichen Auflage beschlossen.

6.4 Offentliche Auflage

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage kann schriftlich und begrindet Ein-
sprache erhoben werden. Die Einsprachebefugnis richtet sich nach Art.
35 ff BauG. Allfallige Einspracheverhandlungen werden vor dem Beschluss
durch den Gemeinderat durchgefuhrt.

6.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung wird die
Planung dem AGR zur Genehmigung eingereicht.
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Anhang

Berechnung Fahrtenaufkommen

Fahrtenaufkommen Nutzung Bestand

Beschrieb Nutzung Bestand Berechnung Parkplatzbedarf nach BauV | Anz. Parkplatze ist Berechnung pot. Fahrtenaufkommen  Berechnung
Fahrtenauf-
kommen ist

Anz
oF EHStk  EHSKk Wert«nn . PP-Bedarf PP-Bedarf |theoretische Verteilung | L max. Anz.  min. Anz.
m2 Betten WG nach BauV max. min. Verteilung  angepasst Fahrten/Tag ~ Fahrten/Tag
P und Tag
Bestand
Hotel 1'172.00 80 37.05% 30 39 36 20 28 26 4 145 82 104
Seminarraume 1'056.00 33.39% 50 21 22 10 25 22 2 4 19 44
Gastronomie 549.00 17.36% 15 37 34 19 13 19 8 274 152 152
Wohnen 101.00 1 3.19% 4 0.0 2 2 3 o o 6
Kirche 285.00 9.01% 20 14 16 6 7 6 2 33 1 12
TOTAL 109 55 75 75 496 264 318
3'163.00 80 1 100.00%
(1) Pachterwohnung
samtlichen Angaben sind Annahmen kénnen sich bedingt durch konzeptionelle Anpassungen veréndem
Beschrieb [Nutzung Konzept Herbst 24 Berechnung Parkplatzbedarf nach BauV Anz. Parkp Berechnung Fahrtenauf-|
kommen ist
Wert «n»  GF/n  PP-Bedarf PP-Bedarf [theoretische Verteilung |Anz. max. Anz. min. Anz
nach Bauv max. min. Verteilung ~ angepasst |Fahrten/PP Fahrten/Tag Fahrten)/Tag
oF EH Stk EH Stk " und Tag
m2 Betten WG
Konzeoteineabe Herbest24
Hotel 380.00 24 12.01%) 30 13 15 5 9 9 4 61 18 36
Gastronomie 549.00 17.36%) 15 37 34 19 13 13 8 274 152 104
Kirche 285.00 9.01%) 20 14 16 6 7 8 2 33 1 16
Kultur 327.00 10.34%) 20 16 18 7 8 9 2 36 14 18
Mehreenerationenwohnen 792.00 9 25.04%) 0 4 19 18 3 o o 54
Moglichkeitsriume (Gewerbe, Dienstleistung etc.) 830.00 26.24%) 50 17 18 7 20 18 2 37 14 36
TOTAL 102 43 75 75 440 209 264
3'163.00 24 9 100.00%
(2) Bestand mit Umnutzung aus Hotel
samtlichen Angaben sind Annahmen kénnen sich bedingt durch konzeptionelle Anpassungen verdndem
Beschrieb Nutzung Potential Schiosszone Berechnung Parkplatzbedarf nach BauV Anz. Parkplatze ist Berechnung Fahrtenaufkommen Berechnung
Fahrtenauf-
kommer
Wert «n» GF/n PP-Bedarf PP-Bedarf |theoretische Verteilung |Anz. max. Anz. _min. Anz.
nach BauV/ max. min. Verteilung  angepasst |Fahrten/P Fahrten/Tag ~Fahrten/Tag

oF EHStk  EH Stk P und Tag

m2 Betten WG
Potential
Hotel 0.00 0 0.00% 30 [ o 0 [ 0 a o o 0|
Gastronomie 0.00 0.00% 15 o o 0 o o 8 0 4 0|
Kirche 285.00 8.17% 20 14 16 6 6 15 2 33 1 30
Kultur 327.00 9.37% 20 16 18 7 7 16 2 36 14 32
Mehrgenerationenwohnen 2'877.00 22 82.46% a4 11 62 4 3 132 33 132
Moglichkeitsriume (Gewerbe, Dienstleistung etc.) 0.00 0.00% 50 0 0 0 o 4 2 4 4 0|
TOTAL 78 23 75 75 201 58 194

3'489.00 0 22 100.00%) 61.84

(3)  Bestand mit Umnutzung aus Hotel und

sowie Planerlass

samtlichen Angaben sind Annahmen kannen si

h bedingt durch konzeptionelle Anpassungen verndemn.
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