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Giffers, Gemeinde. Genehmigung der Gesamtrevision der Ortsplanung

Die Direktion fiir Raumentwicklung, Infrastruktur, Mobilitét und Umwelt (RIMU)

gestutzt:

auf das Bundesgesetz iiber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979 (SR 700);
auf die Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (SR 700.1);
auf das Raumplanungs- und Baugesetz (RPBG) vom 2. Dezember 2008 (SGF 710.1);

auf das Ausfithrungsreglement vom 1. Dezember 2009 zum Raumplanungs- und Baugesetz (RPBR
SGF 710.11);

auf die Verordnung vom 30. Juni 2015 tiber den Tarif der Gebiihren und Verfahrenskosten im
Bereich der Raumplanung und des Bauwesens (SGF 710.16);

auf die am 17. April 2002 durch die Baudirektion genehmigte Ortsplanung (OP);
auf die Akten,

in Erwagung:

l. Gegenstand

Gegenstand der vorliegenden Genehmigung ist die Gesamtrevision der OP, welche die
Raumplanung der Gemeinde Giffers fiir die nidchsten 15 Jahre definiert. Diese Revision beinhaltet
gleichzeitig die Anpassung der von der Direktion fiir Raumentwicklung, Infrastruktur, Mobilitit
und Umwelt/RIMU (ehemalige Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion/RUBD) am 25. August
1999 genehmigten OP an die geltende Gesetzgebung des Bundes und des Kantons.
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l. Verfahren

Offentliche Auflagen der OP: Die dffentliche Auflage der Gesamtrevision der OP wurde im
Amtsblatt Nr. 37 vom 14. September 2018 publiziert.

Einsprachen: Wihrend der 6ffentlichen Auflage sind 13 Einsprachen eingegangen.

Annahmen durch den Gemeinderat: Der Gemeinderat hat die Gesamtrevision der OP am
24. August 2020 angenommen.

Beschwerden: Gegen die Einspracheentscheide der Gemeinde wurden frist- und formgerecht drei
Beschwerden bei der RIMU eingereicht. Uber diese Beschwerden fillt die RIMU gleichzeitig mit
dem vorliegenden Entscheid die Beschwerdeentscheide.

Gesamtgutachten: Das Bau- und Raumplanungsamt (BRPA) hat am 5. September 2022 ein
Gesamtgutachten, das positiv mit Bedingungen ausfiel, erstellt.

Rechtliches Gehor: Gemiss Art. 86 Abs. 2 RPBG, Art. 34 Abs. 1 RPBR und gestiitzt auf das
Gesamtgutachten des BRPA, hat die RIMU die Punkte des OP-Dossiers, welche sie nicht zu
genehmigen oder neu in ihren Entscheid aufzunehmen vorsieht, im Amtsblatt Nr. 38 vom

23. September 2022 publiziert. Zusitzlich zur Publikation im Amtsblatt wurde die:Gemeinde auf
die Publikation des rechtlichen Gehérs aufmerksam gemacht.

Stellungnahmen: Die Gemeinde Giffers hat in ihrem Schreiben vom 31. Oktober 2022 zu den
Punkten der vorerwihnten Publikation der RIMU anlésslich der Gewihrung des rechtlichen Gehors
Stellung genommen. Auch wurde von zwei Drittpersonen eine weitere Stellungnahme am

21. Oktober 2022 eingereicht. Das BRPA hat das von den Stellungnahmen betroffene Amt
daraufhin um eine Beurteilung der vorgebrachten Argumente aufgefordert. Das Amt fiir Mobilitit
(MobA) hat sich am 22. November 2022 dazu gedussert.

1. Koordination

Die RIMU nimmt zur Kenntnis, dass das vorliegende Dossier bei gewissen Inhalten eine
Konformitdt mit dem regionalen Richtplan (RegRP) des Sensebezirks aufweist und dass die
Koordinationspflicht mit den benachbarten Gemeinden dargelegt wird.

Iv. Beurteilung durch die RIMU

Die Gemeinde hat das vorliegende Dossier gemiss den Kriterien des alten kantonalen Richtplans
(KantRP) erstellt. Der KantRP wurde am 1. Mai 2019 und am 19. August 2020 vom Bund
genehmigt. Gemadss Art. 18 Abs. 1 RPBG ist der neue KantRP fiir die kantonalen und kommunalen
Behorden seit der Annahme durch den Staatsrat am 2. Oktober 2018 verbindlich. Deshalb wird das
fragliche Dossier nach den Kriterien des neu geltenden KantRP analysiert.
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1. Siedlung
1.1. Siedlungsgebiet

Richtplangebiet "Rossi" auf Art. 694, 695 und 696 des Grundbuches (GB)

Die RIMU folgt der Analyse des BRPA und macht sich diese zu eigen: Das Richtplangebiet "Rossi"
auf Art. 694, 695 und 696 GB ist gemiss KantRP nicht als Erweiterung fiir eine zukiinftige
Siedlungsentwicklung vorgesehen und erfiillt damit die Kriterien des KantRP nicht.

Auf die vorerwihnten Ausfithrungen gestiitzt, sieht deshalb die RIMU keine Genehmigung des
Richtplangebiet "Rossi" auf Art. 694, 695 und 696 GB vor.

Richtplangebiet "Oberdorf" auf Art. 266, 323 und 324 GB

Im Rahmen der OP-Revision plant die Gemeinde ein Richtplangebiet, genannt "Oberdorf", welches
auf den Parzellen Art. 266, 323 und 324 GB vorgesehen ist. Dieses Richtplangebiet war im Dossier
zur Vorpriifung nicht enthalten und wurde erst fiir die Schlusspriifung in das Richtplan-Dossier
aufgenommen. Das BRPA begutachtete dieses Richtplangebiet im Gesamtgutachten negativ.

Auf Grund einer Neubeurteilung kommt das BRPA zum Schluss, dass das vorgesehene
Richtplangebiet "Oberdorf" die Kriterien des KantRP erfiillt, wobei die Fldche des -
Richtplangebietes auf Art. 323 und 324 GB zu redimensionieren ist. Diese ist zu verkleinern und an
die Fliche anzupassen, wie es in der Ubersichtskarte des KantRP eingetragen ist. Die RIMU folgt
der Begutachtung des BRPA und sieht eine Genehmigung des Richtplangebietes "Oberdorf" unter
folgender Bedingung vor:

Bedingung: Das Richtplangebiet ist auf den Parzellen Art. 323 und 324 GB in der Dimension an
den KantRP anzupassen.

Richtplangebiet "Allmend / Griiffet" auf Art. 479 GB

Im Rahmen der vorliegenden OP-Gesamtrevision plant dic Gemeinde ein Richtplangebiet auf
Art. 479 GB, "Allmend/Griffet" genannt.

Das BRPA stellt nach einer Neuanalyse fest, dass das geplante Richtplangebiet die Vorgaben des
neuen KantRP erfiillt und stuft dieses positiv ein. Die RIMU macht sich diese Neubeurteilung zu
eigen und genehmigt das Richtplangebiet "Allmend/Gréffet" auf Art. 479 GB.

Richtplangebiet ""Oberzelg' auf Art. 224 (teilweise) und 225 GB

Das Richtplangebiet "Oberzelg" ist auf Art. 224 (teilweise) und 225 GB vorgesehen. Das BRPA
beurteilte das vorgesehene Richtplangebiet "Oberzelg" auf Art. 224 und 225 GB in seinem
Gesamtgutachten negativ.

Das BRPA hat auch hier eine Neubeurteilung vorgenommen. Das Richtplangebiet, welches auf der
Parzelle Art. 224 GB liegt, ist auch auf der Karte des neuen KantRP als Erweiterung des
Siedlungsgebietes eingetragen und erfiillt somit die Kriterien des KantRP. Dies trifft jedoch nicht
auf das vorgesehene Richtplangebiet auf Art. 225 GB zu, welches im KantRP nicht als
Richtplangebiet figuriert. Die RIMU schliesst sich dieser Begutachtung an und sieht deshalb nur die
Genehmigung fiir das Richtplangebiet, welches auf Art. 224 GB liegt, vor. Hingegen wird das
Richplangebiet auf Art. 225 GB nicht genehmigt.
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Richtplangebiete "Ischlag 1" auf Art. 106 GB und "Ischlag 2 und 3" auf Art. 139 GB
(teilweise)

Die Richtplangebiete "Ischlag 1" auf Art. 106 GB und "Ischlag 2 und 3" sind auf Art. 139 GB
(teilweise) vorgesehen. Das BRPA begutachtete diese Richtplangebiete in seinem Gesamtgutachten
positiv, da die Richtplangebiete als solche auch im KantRP ausgewiesen sind.

Die RIMU schliesst sich dieser Begutachtung des BRPA an und genehmigt die Richtplangebiete
"Ischlag 1" auf Art. 106 GB und "Ischlag 2 und 3" auf Art. 139 GB.

1.2. Verdichtung

Die Anpassung der Nutzungsziffern fiir die Kernzone 1 und 2 (KZ 1 und KZ 2), Wohnzone
schwacher Dichte (WS), Wohnzone mittlerer Dichte (WM), Mischzone (MZ) und der Zone von
allgemeinem Interesse (ZAI) fithren zu einer Verdichtung. Diese Zonen befinden sich in Sektoren.
die hinsichtlich des 6V mindestens mit einem Niveau C erschlossen sind, aber auch in Sektoren, die
mit einem Niveau D oder E oder gar nicht erschlossen sind. Sie entspricht daher den durch den
KantRP festgelegten Grundsétzen nur in den Sektoren, die hinsichtlich des 6V mindestens mit
einem Niveau C erschlossen sind. Deshalb hat das BRPA im Gesamtgutachten die Erhshung der
Nutzungsziffern fiir die KZ 1 und KZ 2, WS, WM, MZ und ZAlI, welche ausserhalb der
Erschliessungsgiiteklasse des Niveaus C liegen, negativ beurteilt.

Die Umzonungen auf Art. 54 GB (WM in die ZAI), Art. 56 GB, Art. 64-66 GB (MZ in die KZ),
Art. 81 GB (WS in die KZ, jetzt Art. 996 GB), Art. 86-87 GB, Art. 91-93 GB Art. 151 GB (WM in
die KZ), Art. 153-154 GB, Art. 162 GB (WS in die KZ) , Art. 285 GB (MZ in die WM) und 861
GB (MZ in die KZ) wurden vom BRPA im Rahmen des Gesamtgutachtens als positiv begutachtet,
da sie die Kriterien hinsichtlich Verdichtung, die im KantRP definiert sind, erfiillen.

Gemiiss dem Gesamtgutachten wéren momentan folgende Geschossfliachenziffern (GFZ) fiir die
jeweiligen Zonen valid:

KZ - Kernzone:
> Fiir Sektoren, die nicht verdichtet werden konnen (steheKarte-tmAnhang4) GFZ = 1.15;

> Fir Sektoren, die verdichtet werden kdnnen - GFZ = 1.6 + 0.25 fiir unterirdische Einstellhallen.

WS — Wohnzone schwacher Dichte:

> Fiir Sektoren, die nicht verdichtet werden kdnnen tsteheKarte-imAnhang4y GFZ = 0.60 fiir
freistehende Einzelwohnh&user und 0.75 fiir zusammengebaute Einzelwohnhiuser;

> Fiir Sektoren, die verdichtet werden kdonnen — GFZ = 1.00 fiir freistehende Einzelwohnhauser
und 1.15 fiir zusammengebaute Einzelwohnh&user.

WD - Wohnzone mittlerer Dichte:
> Fiir Sektoren, die nicht verdichtet werden kdnnemrtsteheKarte-tm-Anhang4)-GFZ = 0.90;

> Fiir Sektoren, die verdichtet werden kénnen — GFZ = 1.40 + 0.25 fiir unterirdische
Einstellhallen.
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MZ - Mischzone:
> Fiir Sektoren, die nicht verdichtet werden kénnen (stehekarte-tm-Anhaneg4)-GFZ = 1.15;

> Fiir Sektoren, die verdichtet werden kénnen — GFZ = 1.50 + 0.25 fiir unterirdische
Einstellhallen.

ZAl - Zone von allgemeinem Interesse:
> Fiir Sektoren, die nicht verdichtet werden kénnen — GFZ = 1.15;

> Fiir Sektoren, die verdichtet werden kénnen — GFZ = 1.60 + 0.25 fiir unterirdische
Einstellhallen.

Das BRPA schlégt der Gemeinde Giffers vor, fiir die GFZ der jeweiligen Zone, die verdichtet
werden konnen, einen einheitlichen Wert festzulegen, ohne einen Zuschlag fiir unterirdische
Einstellhallen zu gewahren. Nach Ansicht des BRPA geniigt eine pauschale GFZ. Dies aus dem
Grund, da geméss Art. 80 Abs. 5 RPBR und Ziff. 8.2 des Anhangs der interkantonalen
Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eine einzige GFZ pro Bauzonenart
ausreicht. Zudem dient gemiss Gemeindebaureglement (GBR) diese unterirdische GFZ meist unter
anderem als Zuschlag auf die fiir die Zone definierte GFZ fiir Parkplitze. Die Praxis im Bauwesen
der letzten Jahre hat zu einer Anderung der Begutachtung des Bonus fiir unterirdische Parkplétze
gefiihrt. In der Tat ist die Festlegung eines solchen Bonus nicht geeignet, um den beabsichtigten
Zweck der Forderung des Baus von Tiefgaragen zu erreichen. Erstens entspricht dies nicht per se
einem "Bonus", denn das oberirdische Hauptgebédude hat gegeniiber einem anderen Gebédude,
dessen Parkplitze an der Oberfldche eingerichtet werden, keinen tatsdchlichen Vorteil. So fordert
dies den Bau von Tiefgaragen nicht wirklich. Auch umfasst die GFZ alle Bodenfldchen. A priori
macht es wenig Sinn, einen zusétzlichen Wert festzusetzen. Der festgelegte Bonus der GFZ ist
zudem nur dann méglich, wenn die Gesamtheit der Parkplétze unterirdisch eingeordnet ist. Die
Formulierung fiihrt in der Anwendung erfahrungsgemass systematisch zu Auslegungsproblemen.
Baugesuche respektieren nur selten die Bestimmungen eines solchen Bonus. Basierend auf den
genannten Ausfiihrungen strebt das BRPA eine Anderung dieser Praxis an.

Die RIMU nimmt die obgenannten Ausfiihrungen zu Kenntnis und schliesst sich der Begutachtung
des BRPA an. Die Gemeinde Giffers soll deshalb im Dossier zu den Genehmigungsbedingungen
fiir die jeweiligen Zonen eine pauschale GFZ festlegen.

Bedingung: Die vorgesehene GFZ wird genehmigt, jedoch hat die Gemeinde diese in eine
pauschale GFZ umzuformulieren, mit der Bedingung, dass bei einem Neu- oder grésseren Umbau
eines bestehenden Gebdudes die Parkplitze vollstidndig oder teilweise unterirdisch zu integrieren
sind. Die Gemeinde hat sicherzustellen, dass die unterirdischen Parkplétze kohérent geregelt sind.

1.3. Bauzonendimensionierung

Wohnzone

Auf die vorerwdhnten Ausfithrungen und das Gesamtgutachten des BRPA gestiitzt, stellt die RIMU
fest, dass die Bauzonendimensionierung der Wohnzone trotz einigen Unstimmigkeiten den
Kriterien des alten KantRP entspricht. Die RIMU akzeptiert somit die Bauzonendimensionierung
der Wohnzone.
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Einzonungen

> Bauzonentausch auf Art. 818 GB in die Mischzone

[n der vorliegenden OP-Revision beabsichtigt die Gemeinde auf Art. 818 GB eine Einzonung in die
MZ, was einer Fliche von 252 m? entspricht. Das BRPA analysierte den Sachverhalt in seinem
Gesamtgutachten wie gefolgt: Da die vorliegend geplante Einzonung nicht im Siedlungsgebiet
stattfindet und die Gemeinde zudem iiber mehr als 1 ha Reserven verfligt, ist geméss den Kriterien
des KantRP ein solcher Tausch nicht méglich. Das BRPA stuft diese Anderung der Bauzone aber
nicht als Einzonung ein, sondern betrachtet diese als Bereinigung der Bauzonengrenze innerhalb der
Parzelle. Aufgrund dieser Situation wird das BRPA diesen Bauzonentausch akzeptieren, mit der
Voraussetzung, dass die entsprechende im Bericht vorgesehen Auszonung von der MZ in die
Landwirtschaftszone von 248 m? stattfindet.

Bedingung: Die RIMU genehmigt den Bauzonentausch auf Art. 818 GB mit der Bedingung, dass
die entsprechende im Bericht vorgesehene Auszonung von der MZ in die Landwirtschaftszone von
248 m? stattfindet.

> Bauzonentausch auf Art. 345 GB (teilweise)

Die Gemeinde plant eine Aus- und Einzonung auf Art. 345 GB, um die Bauzone der tatsichlichen
Nutzung anzupassen.

Das BRPA schrieb in seinem Gesamtgutachten, dass dieser Tausch als eine Korrektur der
Zonengrenze betrachtet wird, die durch eine Rochade im selben Sektor kompensiert wird. Die
Einzonung. welche zeitgleich mit der Auszonung vorgenommen werden soll, liegt auf einer Fliche,
die Fruchtfolgeflachen (FFF) enthilt. Dementsprechend hielt die Sektion Landwirtschaft von
Grangeneuve in ihrem Gutachten auch fest, dass sie diese Einzonung ablehnt, weil diese die
Kriterien geméss Art. 30 Abs. 1bis RPV nicht erfiillt. Wenn méglich soll die einzuzonende Fliche
redimensioniert werden.

Dennoch kommt das BRPA im Gesamtgutachten nach einer Abwégung zum Schluss, dass dieser
Tausch positiv eingestuft werden kann, da die einzuzonende Fléche bereits fiir die Parkierung von
landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen genutzt wird.

Die RIMU folgt der Analyse des BRPA und sieht folglich eine Genehmigung des Tausches auf Art.
345 GB vor.

Nutzungsanderungen

> Umzonung von Art. 859 und 860 GB von der Mischzone in die Kernzone 2

Das BRPA begutachtete die Umzonung dieser beiden Parzellen in seinem Gesamtgutachten
aufgrund der ungeniigenden Erschliessung negativ. Die Gemeinde und die Eigentiimer der
fraglichen Parzellen Art. 859 und 860 GB haben eine Stellungnahme eingereicht, in welcher sie sich
gegen diese negative Begutachtung der Umzonung von der MZ in die KZ aussprechen, die zu einer
Verdichtung in einem Sektor ausserhalb des Sektors mit Erschliessungsgiiteklasse C fiihrt. Sie
argumentieren, dass die Zonen, fiir welche eine Anpassung der Nutzungsziffer vorgenommen
worden ist und die sich hinsichtlich des 6V in Sektoren befinden, die nicht mit einem Niveau C
erschlossen sind, liber eine bestehende und leistungsstarke Langsamverkehrsverbindung in
Richtung einer Haltestelle, mit einer Erschliessungsgiiteklasse des Niveaus C, verfligen. Die
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Gemeinde geht davon aus, dass die beiden Grundstiicke durch die Quartierstrasse Briiggershaus fiir
den Langsamverkehr ideal erschlossen sind und dies die einzigen in der MZ sind. Die zwei
Grundeigentiimer erldutern, dass die beide Parzellen schon an die KZ angrenzen, die Bushaltestelle
ist einfach auf der Quartierstrasse Briiggershaus zu Fuss erreichbar. die Kinder kénnen ums Haus
spielen ohne Gefahr der Hauptstrasse und dass Pléne fiir einen Neubau bereits erstellt worden sind.

Das Amt fiir Mobilitit (MobA) hat zu den erwihnten Stellungnahmen Stellung bezogen. Darin
nimmt das MobA insbesondere Bezug auf die von der Gemeinde eingereichte Analyse zur
Langsamverkehrsverbindung. Das MobA schreibt in seiner Stellungnahme, dass die Parzelle Art.
860 GB partiell in der Erschliessungsgiiteklasse C liegt, womit unter gewissen Kriterien eine
Verdichtung moglich wire. Die benachbarte Parzelle Art. 859 GB liegt zwar nicht in der
Erschliessungsgiiteklasse C, aber sie verfiigt iiber eine direkte, sichere und attraktive
Langsamverkehrsverbindung in Richtung der nédchsten Bushaltestelle "Giffers Dorf". Diese
Bushaltestelle befindet sich in ungefihr 300 m Gehdistanz von den beiden erwédhnten Parzellen
entfernt und weist eine Erschliessungsgiiteklasse C auf. Die Strasse "Briiggershaus", welche zur
Bushaltestelle fiihrt, wird gemiss der VSS-Norm 40 045 als Erschliessungsstrasse des Typs
"Zufahrtsweg" klassifiziert. Bei diesem Weg handelt es sich um einen Fussweg, der dafiir
vorgesehen ist, auch gelegentlich von Motorfahrzeugen befahren zu werden. Die Strasse
"Briiggershaus" stellt demzufolge eine direkte und sichere Langsamverkehrsverbindung zur
Haltestelle sicher. Somit werden die Kriterien der Langsamverkehrsverbindung in Zusammenhang
mit der Verdichtung erfiillt. Darauf gestiitzt beurteilt das MobA die Verdichtung im fraglichen
Bereich positiv.

Die RIMU nimmt die Stellungnahme der Gemeinde und jene des MobA zur Kenntnis und macht
sich die fachliche Begutachtung des MobA zu eigen. In der Tat verfiigen die beiden Parzellen iiber
eine bestehende und leistungsfihige Langsamverkehrsverbindung in Richtung einer Haltestelle,
welche {iber eine Erschliessungsgiiteklasse des Niveaus C verfiigt.

Auf die vorerwihnten Ausfiihrungen gestiitzt sieht die RIMU fiir Art. 859 und 860 GB die
Genehmigung der Umzonung von der MZ in die KZ vor.

> Umzonung von Art. 903 GB (teilweise) in die Wohnzone schwacher Dichte

In der vorliegenden OP-Revision plant die Gemeinde, eine Umzonung von Art. 903 GB (teilweise)
in die WS vorzunehmen. Im momentan giiltigen Zonennutzungsplan (ZNP) liegt die Parzelle Art.
903 GB in zwei verschiedenen Zonen, die unterschiedliche Nutzungen zum Ziel haben. Der
nordwestliche Teil gliedert sich an die Freihaltezone (FZ) auf Art. 226 GB und schliesst diese nach
Siiden hin ab. Die kleinere, siid6stlich gelegene Teilfldche, in der Form eines Dreiecks, liegt geméss
dem aktuellen ZNP hingegen in der WS. Das BRPA akzeptierte die Umzonung in seinem
Gesamtgutachten vom 5. September 2022. Die RIMU macht sich diese Begutachtung des BRPA zu
eigen und sieht somit eine Genehmigung dieser Umzonung vor. Die GFZ ist auf 0.6 festzusetzen.

> Umzonung von Art. 132 und 133 und 139 (teilweise) GB in die Mischzone

Die Gemeinde beabsichtigt, bei den erwihnten Parzellen eine Nutzungsénderung vorzunehmen und
diese von der Arbeitszone (AZ) in die MZ umzuzonen. Das BRPA begutachtete diese Umzonung in
seinem Gesamtgutachten positiv unter der Bedingung, dass die GFZ nicht geédndert wird, da die
Parzellen in einem Sektor liegen, welcher die Vorgaben des neuen KantRP beziiglich einer
Verdichtung nicht erfiillt. Somit legte das BRPA im Gesamtgutachten die GFZ auf 1.13 fest. Das
BRPA hat diese Umzonung nun nochmals neu analysiert, da in der Zwischenzeit der 6V-Fahrplan
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aktualisiert wurde. Dies hat zur Folge, dass die genannten Parzellen nun in einer verbesserten
Erschliessungsgiiteklasse (C) liegen, welche eine Verdichtung erlaubt. Auf Grund dessen ist nun
eine Umzonung der Parzellen Art. 132, 133 sowie 139 GB mit einer hsheren GFZ méglich. Die
RIMU schliesst sich dieser Neubeurteilung an und sieht eine Genehmigung dieser Umzonung unter
folgender Bedingung vor:

Bedingung: Die RIMU genehmigt die Umzonung von der AZ in die MZ auf Art. 132, 133 und 139
(teilweise) GB. Die entsprechenden GFZ sind noch in einem Dossier zu den
Genehmigungsbedingungen festzusetzen.

> Umzonung von Art. 285 GB in die Wohnzone mittlerer Dichte

Die Parzelle Art. 285 GB soll von der MZ in die WM umgezont werden. Im Gesamtgutachten
beurteilte das BRPA diese Nutzungsénderung positiv, da mit dieser Umzonung keine Verdichtung
verbunden ist, die auf Grund der Lage der Parzelle, ausserhalb einer geniigenden
Erschliessungsgiiteklasse, auch nicht méoglich wire. Die GFZ wird somit auf 0.90 festgesetzt. Die
bereits iiberbaute Parzelle wurde vermutlich mit einem Gebiude iiberbaut, welches eine hohere.
reale GFZ aufweist. Aus Sicht des BRPA wire es angezeigt, bei einer allfilligen Renovation des
Gebdudes dieses so umzugestalten, dass die niedrigere GFZ in dieser Zone beriicksichtigt wird.

Die RIMU schliesst sich somit dieser Begutachtung an und sieht eine Genehmigung unter folgender
Bedingung vor:

Bedingung: Die GFZ ist fiir diese Umzonung auf 0.90 festzusetzen.

> Umzonung von Art. 260, 826 sowie 916-918 GB, Wohnzone schwacher Dichte (Art. 260
und 826 GB) und Wohnzone mittlerer Dichte (Art. 916-918 GB) in die Kernzone

Die Parzellen Art. 260, 826 und 916-918 GB sollen von der WS respektive der WM in die KZ
umgeteilt werden. Das BRPA hielt in seinem Gesamtgutachten fest, dass diese Umzonung einer
Verdichtung gleichkommt. Gleichzeitig erfiillt diese geplante Umzonung die Kriterien fiir eine
Verdichtung gemiss KantRP nicht. Deshalb stufte das BRPA diese Umzonung als nicht zuldssig
ein.

Die RIMU macht sich diese Begutachtung des BRPA zu eigen und sieht deshalb keine
Genehmigung der Umzonung auf Art. 260, 826 und 916-918 GB vor.

> Umzonung von Art. 54, 57-61, 208-212, 258, 261, 741, 742 und 881 GB, Wohnzone
mittlerer Dichte in die Kernzone

Geplant ist, dass diese Parzellen von der WM in die KZ umgezont werden sollen. Das BRPA kam
in seinem Gesamtgutachten zum Schluss, dass es sich bei dieser Umzonung um eine Verdichtung
handelt, welche die Kriterien fiir eine solche aber nicht erfiillt. Aus diesem Grund begutachtete das
BRPA diese negativ.

Die Parzellen verbleiben somit vorerst in der WM. Aufgrund der aktuell ungeniigenden
Erschliessungsgiite wird die GFZ auf 0.9 beschrénkt, welches der am 9. April 1991 letztmals
genehmigten Nutzung in diesem Bereich entspricht (umgerechnet nach der Tabelle in Anhang 1 des
RPBG). Das betreffende Quartier kann bei der Analyse des Dossiers der Gemeinde zur Anpassung
an die Genehmigungsbedingungen erneut iiberpriift werden, insbesondere wenn die Gemeinde eine
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andere Nutzung als zweckmissiger erachtet oder einen Nachweis fiir eine sichere und gute
Erreichbarkeit des Langsamverkehrs erbringt.

Die RIMU sieht folglich keine Genehmigung der Umzonungen auf Art. 54, 57-61, 208-212, 261,
741 und 742 GB vor.

> Umzonung von Art. 66-76, 320 und 321 GB, Mischzone in die Kernzone

Die Parzellen Art. 66-76, 320 und 321 GB befanden sich bisher in der MZ. Dieser Sektor soll nun
in die KZ umgezont werden. Das BRPA begutachtete diese Umzonung negativ, da diese
Nutzungsinderung als Verdichtung eingestuft wird, die aber die Kriterien einer Verdichtung gemiss
dem KantRP nicht erfiillt.

Die RIMU folgt der Einschdtzung des BRPA und sieht mit Ausnahme von Art. 66 GB keine
Genehmigung der Umzonung von Art. 67-76, 320 und 321 GB vor. Hinsichtlich der Parzelle Art.
66 GB nimmt das BRPA eine Neubeurteilung vor. Diese Parzelle befindet sich nun teilweise im
Sektor der Erschliessungsgiiteklasse C, womit die Kriterien einer Verdichtung erfiillt sind und eine
Umzonung gemiss dem KantRP méglich ist. Die entsprechende GFZ ist noch in einem Dossier zu
den Genehmigungsbedingungen zu definieren.

Die RIMU folgt der Einschitzung des BRPA, und sieht mit Ausnahme von Art. 66 GB keine
Genehmigung der Umzonung von Art. 67-76, 320 und 321 GB vor.

> Anpassung der Parzellengrenzen auf Art. 278, 279, 301 und 944 GB

Das BRPA betrachtete diese Anpassung der Parzellengrenzen in seinem Gesamtgutachten als
Umzonungen und begutachtete diese negativ.

Die Gemeinde prizisierte daraufhin in ihrer Stellungnahme vom 31. Oktober 2022, dass es sich
hierbei nicht um Umzonungen handelt, sondern um eine Anpassung an die Parzellengrenzen, da die
Grenzen der Wohnzonen durch die Parzellen verlaufen.

Nach einer Neubeurteilung der geplanten Umzonung auf den genannten Parzellen kommt das
BRPA zum Schluss, dass diese Nutzungsédnderung das Ziel hat, die Grenzen der Wohnzonen
innerhalb der Siedlung zu bereinigen und die Nutzung an die Parzellengrenzen zu adaptieren. Es
handelt sich somit nicht um eine Verdichtung, wie im Gesamtgutachten angenommen wurde, womit
das BRPA diese Nutzungsinderung positiv beurteilt.

Die RIMU schliesst sich dieser Beurteilung an und sieht eine Genehmigung dieser
Nutzungsédnderung vor.

Arbeitszonen

Das BRPA kam in seinem Gesamtgutachten zum Schluss, dass die Bauzonendimensionierung der
AZ lokaler Bedeutung die Kriterien des alten KantRP einhilt und wird somit von der RIMU

akzeptiert.
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Zone von allgemeinem Interesse

> Umzonung des Art. 53 GB in die Zone von allgemeinem Interesse (teilweise)

Die Gemeinde fiihrte im Begleitbericht aus, dass sie im Rahmen dieser Umzonung beabsichtigt, die
entsprechende Fliche als ZAI zu nutzen, wobei bereits konkrete Nutzungsabsichten bestehen. Die
Fléche befindet sich im Besitz der Gemeinde Giffers und soll fiir einen Erweiterungsbau der
Primarschule genutzt werden. Das BRPA stellte in seinem Gesamtgutachten fest, dass die
vorerwithnte Umzonung zu einer Verdichtung fiihrt, was aber bei einer Umzonung in die ZAI kein
entscheidendes Kriterium darstellt, und stufte die geplante Umzonung positiv ein.

Die RIMU schliesst sich dem Gutachten des BRPA an und genchmigt die Umzonung von Art. 53
GB in die ZAlI (teilweise).

Auszonungen

Die Gemeinde Giffers beabsichtigt mit der vorliegenden OP-Gesamtrevision einige Auszonungen
vorzunehmen, mit einer Gesamtfldche von 1'355 m?.

Das BRPA nimmt die Stellungnahme der Gemeinde zu Kenntnis, geméss welcher in der
Schlusspriifung falsche GB-Artikelnummern aufgelistet wurden. Wie die Gemeinde richtigstellt,
sind folgende Parzellen von diesen Auszonungen tangiert: Art. 226, 266, 345, 818 sowie 819 GB.

Die RIMU schliesst sich der Beurteilung des BRPA an und genehmigt die Auszonungen der
aufgefiihrten Parzellen.

2. Natur, Landschaft und Umwelt
Gewaésser

Bedingung: Die RIMU stiitzt sich auf das Gutachten des Amtes fiir Umwelt (AfU) und des BRPA.
Diesem ist Folge zu leisten. Insbesondere ist das im ZNP dargestellte Gewissernetz nicht
vollsténdig abgebildet. Die Darstellung ist entsprechend zu aktualisieren. Auch im erlduternden
Bericht ist auf die Quelle und das Datum der verwendeten Geodaten hinzuweisen. Bei Eintrag der
aktualisierten Daten ist zudem darauf zu achten, dass die Gewisserachsen gut erkennbar abgebildet
sind.

Bedingung: Ebenfalls sind in einem Dossier zu den Genehmigungsbedingungen noch die
Gewisserrdume gemiss den Daten des AfU zu aktualisieren. Die Darstellung im ZNP soll
entsprechend angepasst werden.

Naturgefahren

Betreffend Naturgefahren folgt die Direktion auch hier der Begutachtung der
Naturgefahrenkommission (NGK) und des BRPA und wigt folgendes ab:

Bedingung: Im ZNP sind alle Gefahreninformationen einzutragen. Im Bereich "In Chromen" sowie
"Polpera” existieren Gebiete mit einer Restgefihrdung, die nicht als solche eingetragen wurden. In
der Legende sind zudem folgende fehlende Beschriftungen einzufiigen: Gebiete mit erheblicher
Gefidhrdung sowie Gebiete mit Restgefihrdung. Auch wurden in der Zwischenzeit neue
Gefahreninformationen aufbereitet, welche in den ZNP integriert werden sollen. Die RIMU l4dt die
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Gemeinde Giffers ein, die Daten bei der Sektion Gewisser anzufordern und in den ZNP
einzutragen.

Aufwertungsgebiet

Das Amt fiir Wald und Natur (WNA) hélt in seinem Gutachten fest, dass sich in den
Richtplangebieten Oberdorf, Allmend / Griffet und Ischlag die Aufwertungsgebiete und die
kiinftige Erweiterung der Bauzone iiberschneiden. Es ist zwar mdglich, in einer Bauzone
okologische Aufwertungen zu machen (z.B. durch das Pflanzen von einheimischen Hecken und
Strduchern), aber diese miissten im GBR entsprechend reglementiert sein, was hier nicht der Fall
ist. Entsprechend macht sich die RIMU folgende Bedingung des WNA zu eigen:

Bedingung: In diesen Bereichen soll deshalb die Gemeinde eine Interessensabwigung durchfiihren,
ob eine mogliche zukiinftige Erweiterung der Bauzone oder eine Aufwertung gewiinscht wird. Eine
Aufwertung vorzunehmen und den Sektor kurz danach einzuzonen und zur Uberbauung
freizugeben, ergibt keinen Sinn.

Waldabstand

Bedingung: Die RIMU stiitzt sich auf das Gutachten des WNA und des BRPA, worauf Art. 5

Abs. 2 unter Vornahme der folgenden Aktualisierung anzupassen ist: "Der minimale Abstand eines
Gebéudes von Bauten und Anlagen zur Waldgrenze betrdgt min. 20.00 m, sofern der
Zonennutzungsplan oder ein Detailbebauungsplan keinen anderen Abstand vorsehen."

Naturschutzperimeter

Bedingung: Gestiitzt auf das Gutachten des WNA fordert die RIMU, dass die Grenzen des
Naturschutzperimeters (NSP) auf der Parzelle Art. 991 GB im ZNP analog der Grenze zu der
Darstellung im Bundesinventar darzustellen und entsprechend anzupassen sind. Konkret bedeutet
dies, dass der heute bestehende Weg und der Waldrand in diesem Bereich die Grenze des NSP
bilden sollen.

Vorinventar der Biotope

Bedingung: Die Schutzobjekte TWWO02K und 03K sind nicht von kantonaler Bedeutung, sondern
werden hinsichtlich ihrer Bedeutung als lokal eingestuft. Wie das WNA schreibt, ist diese Tatsache
auf der Synthesekarte korrekt eingetragen. nicht jedoch das Objektblatt, welches noch entsprechend
zu aktualisieren ist.

3. Kulturgliterschutz und archiologische Perimeter

Zonennutzungsplan

Bedingung: Die Direktion nimmt das Gutachten des Amtes fiir Kulturgiiter (KGA) als Grundlage
fiir den Genehmigungsentscheid. Somit ist der Forderung des KGA Folge zu leisten, wonach der
Harmonisierungsperimeter um das Zehnthaus der Abteilung Magerau (Oberdorfstrasse 18) auf Art.
319 GB entlang der Aergerstrasse bis zur nérdlichen Ecke von Art. 317 GB gezogen werden soll.
Diese Massnahme hat zum Ziel, dass ein einziger Harmonisierungsperimeter geschaffen wird.

Gemiss dem Gutachten des Amtes fiir Archdologie des Kantons Freiburg (AAFR) sind neue
Siedlungsspuren entdeckt worden. Die RIMU folgt diesbeziiglich der Abwigung des BRPA:
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Bedingung: Zum einen sind zwei weitere Perimeter auf dem ZNP neu einzutragen. Zum anderen
wurden zwei bereits bestehende archédologische Perimeter erweitert, was im ZNP ebenfalls
entsprechend anzupassen ist. Um diese Aktualisierung vorzunehmen, soll die Gemeinde Giffers
direkt mit dem AAFR Kontakt aufnehmen, welches die aktuellen Perimeter-Daten liefert.

Gemeindebaureglement

Bedingung: Die Bestimmungen zur Kategorie 3 in Art. 10 Abs. 1 GBR sind gemiss dem Gutachten
des KGA anzupassen. Statt "Der Schutz umfasst": ist die Formulierung "der Schutzumfang umfasst
bei Objekten" zu verwenden. Zusitzlich soll die nachfolgende Auflistung beziiglich des
Schutzumfanges um folgende Bestimmung ergénzt werden: "> den Standort und das gesamte
Objekt".

Bedingung: Der Art. 11 im GBR (Archéologischer Perimeter) ist geméss dem Gutachten des
AAFR zu @ndern. Im Art. 11 Abs. 1 ist der zweite Absatz ist zu streichen, da er doppelt vorkommt.
Art. 11 Abs. 2 wiederum ist um folgenden Wortlaut zu ergénzen: "Das Amt fiir Archdologie ist
erméchtigt, in diesen Perimetern gemiss KGSG (Art. 37 bis 40) und RPBG (Art. 138) Sondierungen
und Grabungsarbeiten durchzufiihren. Zudem sind namentlich die Bestimmungen von KGSG (Art.
35) und vom RPBG (Art. 72 bis 76) vorbehalten."

Geschilitzte Kulturgtiter

Bedingung: Die RIMU folgt dem Gutachten des KGA, welches festhilt, dass das Inventar der
geschiitzten Kulturgiiter im ZNP und GBR nicht aktualisiert wurde. Entsprechend ist die Liste im
Anhang 2 (Geschiitzte Kulturgiiter) um die im Gutachten vom KGA enthaltene Auflistung an
Korrekturen zu aktualisieren.

Charakteristische Aussichtspunkte

Bedingung: Die Gemeinde soll die charakteristischen Aussichtspunkte im GemRP darstellen. Diese
sind auch im erlduternden Bericht genauer zu erldutern.

4. Larmschutz

Die Gemeinde plant einige Nutzungsénderungen entlang der Kantonsstrasse Flamatt-Freiburg-
Plaffeien, die zu einer Verschirfung der Larmempfindlichkeitsstufe (ES) fiihren kénnen. Dazu
haben sowohl das Tiefbauamt (TBA) wie auch das AfU Stellung genommen, wobei
unterschiedliche Schlussfolgerungen gezogen werden. Dies betrifft folgende Umzonungen:

> Art. 132 und 133 GB, AZ mit ES IV in die MZ mit ES III:

> Art. 238 und 239 GB, MZ mit ES III in die WZ mit ES II;

> Art. 86, 87, 151, 208-212, 258, 741, 742, 916 GB, WM mit ES II in die KZ mit ES III;
> Art. 260 GB, WS mit ES II in die KZ ES III.

Das TBA &usserte sich insbesondere negativ zu der geplanten Umzonung der Parzellen Art. 132
und 133 GB, da diese Nutzungsédnderung zu einem Lirmmesswert fiihren wiirde, welcher hoher als
die erlaubten Immissionsgrenzwerte (IGW) liegt. Das AfU schrieb hingegen in seinem Gutachten,
dass die erlaubten IGW mit der Anderung der ES von IV auf Il gemiss dem Erlduterungsbericht
eingehalten werden. Die Larmstudie, die im Erlduterungsbericht enthalten ist, geht von einer
Geschwindigkeit von 50 km/h aus. Das TBA schreibt, dass die Geschwindigkeitslimite auf diesem
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Abschnitt 60 km/h betrdgt, womit geméss den Berechnungen des TBA der IGW um 1 dB
{iberschritten wird. Das AfU entgegnet, dass mit Hilfe eines ldarmarmen Belags der IGW eingehalten
werden konnte, da dieser zu einer Larmreduktion von ca. 3 dB fiihren wiirde. Dariiber hinaus
bestiinde zudem zusétzlich die Moglichkeit, das Tempo im betreffenden Abschnitt von 60 km/h auf
50 km/h zu senken, womit sich eine weitere Reduktion von 1 dB ergibt. Entlang des
Strassenabschnittes finden sich auf beiden Seiten Hauszufahrten, die von einer Temporeduktion
auch hinsichtlich Verkehrssicherheit profitieren wiirden. Aus diesen Griinden stuft das AfU eine
mogliche Nutzungsédnderung in diesem Bereich als moglich ein.

Die RIMU nimmt sowohl das Gutachten des TBA wie auch des AfU zur Kenntnis. Sie folgt der
Argumentation des AfU, wonach eine Umzonung mdoglich ist, da auf dem fraglichen
Strassenabschnitte Instrumente zur Verfligung stehen, die den Larm mildern kénnen.

V. Weitere Instrumente3q
5. Erschliessung
> Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung (UUSE)

Bedingung: Die RIMU macht sich das Gesamtgutachten des BRPA zu eigen: die verschiedenen
Dokumente der UUSE miissen gemiss S. 39 bis 41 der Arbeitshilfe zur Ortsplanung und den
Bestimmungen von Art. 94 RPBG angepasst werden. Die Tabelle zur UUSE muss auch die
Anderung der OP zur Einzonung der Art. 345 und 818 GB enthalten. Dariiber hinaus ist die UUSE
aufgrund der Nichtgenehmigung der Einzonungen anzupassen. Schliesslich wigt die RIMU ab, dass
aufgrund der vorerwdhnten Anpassungen auch die Genehmigungsvermerke auf dem Plan zu
entfernen sind.

Die RIMU sieht keine Einzonungen vor. Darauf gestiitzt kann die UUSE in der aktuellen Form
nicht von der RIMU genehmigt werden.

6. Detailbebauungsplan (DBP)

Gestiitzt auf das positive Gutachten des BRPA sieht die RIMU tiberdies vor, die Aufhebung der
DBP "Oberdorf" und "Allmend I" zu genehmigen.

T Bedingungen und formelle Korrekturen

In seinem Gutachten vom 5. September 2022 hat das BRPA formelle Korrekturen genannt und jene
der konsultierten Amter und Organe aufgelistet. Soweit keiner dieser Punkte bestritten wurde,
schliesst die RIMU sich diesen Punkten an. Sie sollen in das Dossier zur Anpassung an die
Genehmigungsbedingungen integriert werden.

Das Dossier zur Anpassung an die Genehmigungsbedingungen muss jedoch in jedem Fall mit der
Gesamtheit der festgestellten formellen Korrekturen abgeéndert werden.
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Dossier Anpassung an die Genehmigungsbedingungen

Im Dossier zur Anpassung an die Genehmigungsbedingungen sind folgende Inhalte aufzulisten:

>

>

VI.

b2

)

Aktualisierung der Gewisserrdume geméss den Daten des AfU:

Festlegung einer pauschalen GFZ fiir Sektoren, die die Kriterien des KantRP hinsichtlich einer
Verdichtung erfiillen.

Wirkung der Genehmigung
Die vorliegende Genehmigung umfasst das Richtplandossier, den ZNP und das GBR.

Folgende Inhalte sind nicht genehmigt:
> Richtplangebiet "Rossi" auf Art. 694, 695 und 696 GB;
> Richtplangebiet "Oberdorf" auf Art. 266, 323 und 324 GB, soweit diese nicht dem Kant RP

entsprechen;
> Richtplangebiet "Oberzelg" auf Art. 225 GB;

> Die Umzonungen auf Art. 54, 57 — 61, 208 — 212, 258, 261, 741 — 742, 881 GB von der
WM in die KZ 2;

> Die Umzonungen auf Art. 67 — 76, sowie 320 und 321 von der MZ in die KZ 2;
> Die Umzonungen von Art. 260, 826 und 916 — 918 GB, von der WS in die KZ 2:
> Ubersicht {iber den Stand der Erschliessung;

> Die folgenden Teile des GBR: Art. 5 Ziff.2, Art. 9 Bst. ¢ Abs.3, Art. 10, Art. 18 Ziff. 8, Art.
21 Abs. 8 Bst. a, Art. 28, Art. 55.

Die von der RIMU vorerwiihnten unter den Erwédgungen [V., V. und VI. festgelegten
Bedingungen sind Bestandteile des vorliegenden Genehmigungsentscheides.

Diese Anderungen und Anpassungen miissen im Rahmen einer 6ffentlichen Auflage und/oder
Vernehmlassung innert einer Frist von 6 Monaten ab Rechtskraft des vorliegenden
Genehmigungsentscheids verdffentlicht werden.

Ab ihrer Genehmigung werden die Plidne und das Reglement unter Vorbehalt der

aufschiebenden Wirkung von eventuellen Beschwerden rechtskriftig.

verfugt:

Die Gesamtrevision der Ortsplanung ist teilweise mit den unter den Erwéigungen V., V. und VI.
erwihnten Vorbehalten und Bedingungen genehmigt.
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2. Die von der Gemeinde Giffers zu bezahlende Gebiihr betréigt Fr. 10°830.-.

Jean-Franqois“rSteiert
Staatsrat, Direktor

Der Genehmigungsentscheid zum GemRP, ZNP und GBR wird durch die Direktion fiir
Raumentwicklung, Infrastruktur, Mobilitét und Umwelt innert 30 Tagen ab dem Datum der
Genehmigung im Amtsblatt veroffentlicht (Art. 86 Abs. 4 RPBG, Art. 36 RPBR).

Rechtsmittelbelehrung:

Der vorliegende Entscheid kann innert 30 Tagen ab Zustellung mit Beschwerde beim
Kantonsgericht, Augustinerstrasse 3, Postfach 630, 1701 Freiburg, angefochten werden.

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

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

> Urbaplan, Bd de Pérolles 31, 1700 Freiburg (1 Ex. mit den Gutachten der konsultierten
Amtsstellen und Organe);

> die Sektion Landwirtschaft von Grangeneuve, Route de Grangeneuve 31, 1725 Posieux (1 Ex.);
> das Amt fiir Kulturgiiter, im Hause (1 Ex.);

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

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

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

> Naturgefahrenkommission, im Hause (1 Ex.);

> Amt fiir Energie (1 Ex.);

> Amt fiir Archdologie des Kantons Freiburg, im Hause (1 Ex.);

> an jene, welche im Rahmen der vorliegenden Genehmigung Stellung genommen haben;

> das Oberamt des Sensebezirks, Kirchweg 1, Postfach 12, 1712 Tafers.
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n remme Bereiche mit abweichender GFZ
VAR b\ W N L 3 A P [ £ e 7
/ ; D T S a2l
\/4‘4/1 i Z % 7/7 : H 4 g 14 A% 4

m £
iy
&
7
% P
- @-’/3/"‘
E2
a2
=
2/ b
7
? Ngl

§ 3

! Legende N

% |~/ /M Bereich mit abweichender GFZ , — o ; A
/ Eiparsl a3 2074 "\“"-‘VH@W ﬂ _ BRPA. Smat Fretburg




