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Kurzbericht

mit Skizzen
(Erléuternd)

VORBEMERKUNG Im 2012 gelangten die Besitzer des Blrgisweyerbades an den

Gemeinderat Madiswil mit der Bitte um Eruierung der planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen zur Erweiterung und Um-
gestaltung des Birgisweyerbades.

Aufgrund einer V f des G ferates Madiswil vom
15. April 2013 hat das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
(AGR) am 24. Mai 2013 (Anhang 1) die Auflagen zur Erarbei-
tung einer Uberbauungsordnung in einer Speziaizone nach
Art. 18 RPG erwihnt. Anlisslich einer ersten Besprechung vor
Ort am 14. Oktober 2013 (Anhang 2) wurde das weitere Vorge-
hen mit den verantwortlichen Vertretern des Kantons und der
Region préazisiert.

In der Folge bemihten sich die Eigentimer mit Erfolg um die
Arrondierung des Areals durch Abschluss eines Kaufrechts-
vertrages filr Ergéinzungsfldchen (10. Dezember 2014).

Im Frihling 2015 ertffnete der Gemeinderat Madiswil das Ver-
fahren zur Erarbeitung einer Uberbauungsordnung mit Be-
schluss vom 13. April 2015.

Im Jahr 2015/16 wurde der erste Entwurf der Uberbauungsard-
nung erarbeitet und mit den Grundeigentimern und den Ge-
meindebehdrden besprochen. Im Sinne einer Voranfrage wurde
der Entwurf im Januar 2017 beim AGR eaingereicht und mit Stel-
lungnahme vom 13. April 2017 kommentiert, Insbesondere wur-
de dabel ein detaillierter Bedarfs- und Standortnachwels ver-
langt.

Entsprechend wurden im Sormmer 2017 die bestehenden Bau-
ten detailliert vermasst und in Plinen dargestellt (Bellage 1). Auf
dneser Basls wurden im Herbst 2017 Varlanten eines kiinftigen
Betri tes errechnet, diskutiert und eine favorisierte
Variante evaluiert (Beilage 2).

Auf Basis des Berichtes vom 13.04,2017 sowie der nachfolgend
erarbalteten Dokumente wurde in der Folge die Uberbauungs-
ordnung iiberarbeitet und zur Vorpriifung beim AGR einge-
reicht.

Aufgrund des Vorprifungsberichtes vom 8. Januar 2019 wur-
de die Uberbauungsordnung nochmals ergénzt und angepasst.

Im vorliegenden Auflagesxemplar entspricht die Uberbauungs-
ordnung nun vollsténdig den Zielen und Grundsiitzen des
Raumplanungsgesetzes (Art. 1 und 3 RPG).

Mit der Auflage der Uberbauungsordnung wird gleichzeitig auch
die entsprechende Zonenplaniinderung aufgelegt. Der Zonen-
plandnderung kann die Gamelndeversammiung erst zustimmen,
wenn vorgéngig die Uberbauungsordnung durch die Gemeinde~
versammlung beschlossen wurde,







Das Biirgisweyerbad wird schon im 14. Jahrhundert als stérkender Kraftort er-
wahnt. Die Wirkung des metallhaltigen Wassers aus der Quelle wurde schon im
Mittelalter erkannt.

Der Ort mit Quelle entwickelte sich bald zu einem Treffpunkt zur Erholung
und Gesundheitspflege mit einer Schenke.

Spater wurde das Biirgisweyerbad zu einer offentlichen Badewirtschaft mit
Heilquelle erweitert. Ergénzend wurde im Biirgisweyerbad phasenweise inten-
siver, dann wieder weniger intensiv eine Schenke und Landwirtschaft betrie-
ben.

Im Jahr 1964 wurden im Bauernhaus Gastwirtschaftsraume eingerichtet. In
den folgenden Jahren entwickelte sich das Birgisweyerbad zum heute Uber die
Region hinaus bekannten Gasthof. Seit 1994 wird der Gasthof von der Eigen-
tiimerfamilie Schreiber gefiihrt. (Wichtigste Entwicklungsetappen im Anhang.)

Der heutige Gastwirtschaftsbetrieb w_eist betrieblich wie baulich einen hohen
Sanierungsbedarf auf. Weil der Generationenwechsel innerhalb der Familie
absehbar ist, soll das Biirgisweyerbad zeitgemass saniert werden und damit der
kommenden Generation eine gute Einstiegsmdglichkeit bieten.

Die Familie beabsichtigt nun, das Biirgisweyerbad wiederum zu einem Kraftort
der Erholung und Gesundheitspflege zu wandeln. Der Gasthof soll erneuert
und erganzt werden mit Gastezimmern.

Als Gegenpol zur heute immer hektischer werdenden Zeit soll das Birgisweyer-
bad noch verstéarkt eine Oase der Ruhe und Erholung zur Pflege von Kér-
per, Geist und Seele werden, sowie ein Ort der entschleunigten Begeg-
nung.

Zweifellos weist das Biirgisweyerbad einmalige Voraussetzungen zur Re-
vitalisierung dieses Kraftortes auf, namentlich die lange Geschichte und
Tradition mit der Quelle und dem Bad, dem Gastbetrieb sowie dem ab-
geschiedenen, ruhigen und ungestorten Ort, wo Fuchs und Hase sich Gu-
tenacht sagen.

In diesem Sinne ist das Biirgisweyerbad ein Ausnahmestandort, weicher in
den regionalen Richtplan aufzunehmen ist. ‘

Beabsichtigt ist bei der Sanierung und Erweiterung mit moglichst natiirlichen
Materialien zu arbeiten (unter anderem auch mit mondgeschlagenem Holz ...)
und méglichst einen strahlungsfreien Betrieb, unter anderem auf der Basis al-
ternativer Energie, zu realisieren.

« Abb.1 Luftbild  1:1°000




Das Blirgisweyerbad ist weit Giber die Region Oberaargau hinaus das einzige
Bad bei dem an einzigartiger naturnaher Lage die Nutzung als Kombinati-
on aus Naturquelle / -weiher — Erholung — Gastwirtschaft erhalten ist und 5
weiterbetrieben werden soll.

Einzigartig ist nicht nur die naturnahe Lage und die Nutzungskombination
mit historischer Tradition seit dem 14. Jahrhundert, einzigartig im Blrgis-
weyerbad ist wohl auch, dass (unter der Voraussetzung einer zeitgemassen,
betriebswirtschaftlich vertretbaren Erneuerung) die ndchste, junge Generation
zur Weiterfiihrung dieses ékologisch orientierten Familienbetriebes bereit
steht.

Das Birgisweyerbad soll auch kiinftig eine einmalige Rolle im nachhaltigen,
sanften Tourismus des Oberaargaus spielen. Der Bedarf zur Erhaltung und
Weiterentwicklung des Biirgisweyerbads ergibt sich nicht nur aus der Nach-
folgesituation der Betreiberfamilie, sondern insbesondere (und aus 6ffentli-
cher Sicht primar) auch aus dem historischen und wirtschaftlichen sowie er-
lebnisbedeutsamen und erholungsbedeutsamen Erhalten und Weiterent-
wickeln dieses einmaligen Natur- und Kraftortes.




Das Areal beinhaltet eine Fliche von 15769 m? (Parzelle 647: 9°317 m?/ 648:
1'021 m? / 2068: §'431 m? inkl. Kaufrechtftéche).

Von Sid (Waldrand / Bachli) nach Nord (Melchnaustrasse) weist das Areal eine
Héhendifferenz von ca. 5 m auf.

Im Strassenbereich weist die Gefahrenkarte geringe Rutschgefahrdung auf, im
Bachbereich mittlere Uberflutungsgeféhrdung.

Im Bachbereich weist der Schutzplan und auch das regionale Landschaftsentwick-
lungskonzept einen Amphibienstandort aus.

Eng an das Areal grenzt allseitig auch das im regionalen Landschaftsentwicklungs-
konzept ausgewiesene Landschaflsschutzgebiet, zu weichem die Schutzbestim-
mungen im Artikel 36" des Baureglementes festgehalten sind:

* Die im Schutzplan b 1 Lar tzgebiete und die W dienen dem
Schutz hochempfindlicher, waitgehend naturnaher Landschaft, Diese sind méglichst extensiv zu
bewir ften. Die offanen W {éufe und die ! gsgraben, Britschen, Wuh-

ren und Schleusen sind zu erhalten.
Es sind ausschlissslich standortgebundene, unaufféllig gestaitete Kieinbauten nach Art. 15' zuge-
lassen, weiche den Schutzzweck nicht gen und im i interesse liegen.

Legende zum Schutzplan:

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET
WEIHER

GEFAHRENGEBIETE: GERINGE GEFAMRDUNG
GEFAHRENGEBIETE: MITTLERE GEFAHRDUNG

GEFAHRENGEBIETE: ERHEBLICHE GEFAHRDUNG
PERIMETER GEFAHRENKARTE
GEFAHRENGEBIETE MIT NICHT BESTIMMTER GEFAHRENSTUFE

x AMPHIBIENWANDERUNGEN SICHERSTELLEN (TRITTSTEINE FUR
AMPHIBIEN SCHAFFEN)

@ * AMPHIBIENLAICHSTANDORTE SICHERN (STERN: RUDERAL-

BIOTORE AUS REGIONALEM LANDSCHAFTSENTWICHLUNGS-
KONZEPT)

4 Abb. 2 Parzelilerung mit Hdhenkurven  1:1'600
b Abb, 3 Ausschnitt Schutzplan 1:1'600




Wie Bilder aus friiherer Zeit dokumentieren, war das Brgisweyerbad lange Zeit
dichter neben dem Hauptgebéude mit einem Badehaus und ei Stéckli be-
baut (Abb. 4). Die heutige Besitzerfamilie will kiinftig nicht wieder Ergénzungs- und
Nebenbauten im Areal realisieren, sondern den Weiher im heutigen Zustand mit
seinem griinen Umfeld (Abb. 5) belassen und sich auf die Sanierung und Erwei-
terung des bestehenden Hauptgebdudes konzentrieren.

Die kiinftige Nutzung des Areals definiert sich einerseits aus einem betriebs-
wirtschaftlich schiilssigen Konzept, welches fiir den Kraflort Burgisweyerbad
Voraussetzung zur Zukunftssicherung sein soll (Anhang) und andererseits aus den
Srtlichen Rahmenbedingungen wie der guten Integration der kilnftigen Nutz-
ung in die Landschaft unter Beriicksichtigung der baurechtlichen Bestimmungen
(... wie unter anderem Strassenabstand, Wald- und Gewésserabstand, etc.).




Im Wesentlichen soll die bestehende Nutzung wie folgt verandert werden:

Bestehend Reduktion auf: Ergéinzung um:

Gastrobetrieb 160 Sitz- b 135 Sitzplatze

platze (40 Gaststube)
(95 Saal/Seminar)

Gistezimmer 8 Zimmer » 12 Zimmer (mit
Pflege- und Er-
holungsbereich)

Aussenraum Erholungs-

garten mit
80 Terrassen-
sitzplatzen

Betreiberwohnung 1 Wohnung | b entféllt

Parkplitze 75 Abstell- » 65 Abstellplétze

platze

Nach Art. 49 - 52 Bau V ist folgende Bandbreite fiir die Anzahi Abstellplétze vor-
gesehen:

»Max. 08x1525m*GF / 21V+5+3DF? = 86 Abstellplitze
PMin. 06x1525m?GF / 21 ~3+3DF = 44 Abstellplitze

W n =15 fur ¥s Flache Restaurant
n =30 fur ¥s Flédche Hotel 2 n=21
2 DF = Dienstfahrzeuge

Die heutige Haupt- und Nebennutzfliche von Gastroréumen und Zimmern von
1'050 m? (Bellage 1) soll auf ca. 1325 m? (+ 25 %) massvoll erweitert werden
(zusétzlich sollen unter der Terrasse auf maximal 200 m? Fliche Réume fiir Well-
ness sowie Seminarrdume entstehen und die im Uberbauungsplan festgehaltene
Nebenbaute fiir Personalzimmer genutzt werden).

Mit der vargesehenen Nutzungsreduktion / Nutzungsergénzung wird im Blirgis-
weyerbad bel Weitem nicht auf die Nutzfliche ausgebaut, welche um 1900
schon einmal im Biirgisweyerbad in 4 Baukérpern bestand (Abb. 4).

Die Verlagerung von Raumbedarf mit kiinftig weniger Sitzpliitzen im Gastro-
betrieb, aber mehr Géstezimmern als im bisherigen Betrieb, flihrt zu einem gerin-
geren Abstellplatzbedarf, aber zu einem geordneteren Parkplatzregime als die-
ses bisher bestand.

Kinftig soll die Ankunftsseite entlang der Melchnaustrasse mit Baumreihen auf-
gewertet werden. Mit reduzierter Parkplatzzahl (max, 65 PP) lasst sich die Par-
kierung kiinftig Ubersichtlich gestalten. Das Areal soll auch kiinftig Im Innern auto-
verkehrsfrel bleiben.

Das bestehende Hauptgeb&ude soll auf der Westselte mit giner Neubauerglin-
zung um max. 12 m ergénzt werden mit Verliingerung des Firstes des beste-
henden Hauptbaus. Das bestehende Gebiude wird so in schlichter Art erganzt.

In einer zweiten Etappe soll das bestehende Gebéude vollstiindig erneuert wer-
den. Das verléingerte Hauptgebéaude soll kiinftig noch besser den Gastrobetrieb mit
Terrasse vom Autoverkehr auf der Melchnaustrassse abschirmen.

Stidseitig soll bis auf max. 10 m Néhe zum bestehenden Welher ein Erholungs-
garten gestaltet werden.

Der Weiherbereich mit Laichstandort stidlich des Weihers soll auch kiinftig exten-
siv begriint und bewirtschaftet bleiben (Landwirtschaftszone). Auf die Méblierung
dieses Bereiches soll kilnftig verzichtet warden, Auch wird kiinftig auf die Nutzung
des Weihers zum Schwimmen und auf einen Steg ausdriicklich verzichtet.

Der Weiher dient kilnftig ausschliesslich der Flora (Ufervegetation) und Fauna
{Enten, Génse ... Fische).

Der Naturbereich (ausserhalb des Wirkungsbereiches der Uberbauungsordnung)
ist naturnah zu erhalten mit Biumen einhaimischer und standortgerechter Art
und extensiv bewirtschafteter Wiese, Die Ufervegetation des Teiches ist im
Bereich von 3 m geschiitzt und darf nur mit Bewilligung der Abteilung Naturférde-

rung des LANAT zurlickhaltend, nachhaltig und ingenieurbiologisch unterhalten
werden.

A Abb. 8 Kiinfliges Nutzungskanzept innerhalb des Wirkungsberaiches
der Uberbauungsordnung 1:1'500




4 Abb. 712 Ansichten zum Blrgisweyerbad (2018)
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5 KULTURLAND/FRUCHTFOLGEFLACHE
A  Kulturiand

Die im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung liegenden Kulturlandflachen
(1‘000 m2 + 400 m?) (Abb. 13) sind allesamt ldngliche, unférmige Restfla-
chen, welche seit langem Vorzonen zu den bestehenden Gebauden und als
Gartenflichen zum bestehenden Gastrobetrieb dienen.

Aufgrund der bestehenden Béschungen und der bestehenden Bodenversie-
gelung (Aussenplatze) ist das im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

theoretisch vorgesehene Kulturland effektiv (Béschungen / Versiegelung) seit

langem nicht mehr nutzbar.

B Fruchtfolgeflache

Auszug aus dem Fachbericht der zusténdigen Fachstelle Hochbau und Bo-
denrecht vom 24. Marz 2017 (Voranfrage):

_Eine Teilflache nordlich des Teiches des Grundstlick Madiswil 1 (Madiswil)
Gbbl. Nr. 647, welche sich im Inventar Fruchtfolgeflachen des Kantons Bern be-
findet, erfullt aufgrund der unférmigen Form die Qualitétskriterien an Fruchtfol-
geflachen nicht‘ (Auszug FHB).

Nach Abzug dieser Fliche verbleiben knapp 100 m? (Abb. 13) im Inventar
Fruchtfolgefiachen. Diese Flache wird durch die Uberbauungsordnung ,Kraftort
Birgisweyerbad" irreversibel beansprucht. Es handelt sich dabei um eine ge-
ringfiigige Fldche (vgl. Art. 11b Abs. 2 BauV).

Im vorliegenden Fall ist die beanspruchte Fruchtfolgeflache nicht zu kompensie-
ren, da es sich um eine geringfiigige Beanspruchung von weniger als 100 m?2
handelt (vgl. Art. 11g Abs. 3 BauV). Die beanspruchte Flache von genau 96 m?
liegt im Ubrigen in der seit Jahrzehnten bestehenden steilen Strassenbo-
schung.

g S A - 5

— bkoe wd ——— | Kulturland |

B e (e

A

A Abb. 13  Kulturland und Fruchtfolgeflache
im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung 1:1'500
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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Wirkungsbereich, Zweck

1 Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan
mit einer rot strichlierten Umrandung gekennzeichnet.

2 Die Uberbauungsordnung bezweckt:

- die Erginzung und Erweiterung der bestehenden Bebauung zur
Arrondierung der bestehenden Nutzung (Gastrobetrieb, Gastezim-
mer) und die Erganzung neuer Nutzung (Weliness-, Seminarrdume)
unter der bestehenden Terrasse zur Arrondierung der bestehenden
Nutzung (Gastrobetrieb, Géstezimmer) und damit zur Sicherung der
betriebswirtschaftlichen Zukunft unter Riicksichtnahme auf die land-
schaftlich exponierte Lage.

- die geordnete Parkierung und Anlieferung im Areal
- die Neugestaltung des Aussenraumes mit einem Erholungsgarten

Bestandteile der Uberbauungsordnung
1 Die Uberbauungsordnung umfasst:

- Uberbauungsplan, Massstab 1:750
- die vorliegenden Uberbauungsvorschriften

2 Fiir die Baubewilligungsbehérde gelten bei der Priifung von Bau-
gesuchen mit hinweisendem Charakter die im Kurzbericht enthaltenen
lllustrationen und Erlauterungen.

Verhiltnis zum Baureglement

1 Insofern diese Bauvorschriften keine besonderen Regelungen enthal-
ten, gelten die Bestimmungen des jeweils giiltigen Baureglements (BR)
der Gemeinde Madiswil, insbesondere die Bestimmungen der Dorfzone
D2.




Art. 4 Erschliessungselemente

1 Dieim Qberbauungsplan enthaltenen Erschliessungselemente sind in
den im Uberbauungsplan vorgesehenen Materialien und Dimensionen
2u erstellen. '

2 Die Abstellplatzzahl ist im Uberbauungsplan abschliessend geregelt.

Art. 5 Aussenraumelemente

1 Der Aussenraum ist entsprechend den im Uberbauungsplan ent-
haltenen Elementen und Materialien zu gestalten.

2 Im Erholungsgarten ist Gartenméblierung und Gartenbepflanzung er-
laubt. Gegeniiber dem Naturbereich ist der Erholungsgarten mit einem
Holzschragbretterzaun abzugrenzen.

3 Im gesamten Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung diirfen aus-
serhalb der bestehenden Bauten und ausserhalb des im Uberbauungs-
plan enthaltenen Baubereiches Hauptgebdude zwei An- und Kleinbau-
ten nach Art. 15 BR als Erganzungsbauten ausschliesslich innerhalb
des im Uberbauungsplan markierten Erholungsgartens realisiert wer-
den.




Art. 6 Héhenlage

1 Die im Uberbauungsplan fixierten Hohen iiber Meer bestimmen die Ho-
henlage des 1. Vollgeschosses gemass Art. 18 BMBV. Abweichungen
von den festgelegten Hohen von + 0,5 m sind zulassig.

Art. 7 Strassenabstand

1 Entlang der Melchnaustrasse ist mit neuen Bauten und Anbauten sowie
den neuen Aussenraumaniagen (und auch der Baumreihe) jedenfalis
der Strassenabstand von min. 3,6 m einzuhalten.

Art. 8 Baubereich Hauptgebiude

1 Innerhalb des Baubereiches Hauptgebaude kann nach den Bestim-
“mungen der Dorfzone D2 saniert und neu aufgebaut werden. Im Bau-
bereich Hauptgebaude ist Restaurant- sowie Saalnutzung mit den ent-
sprechenden Serviceanlagen zuldssig. In diesem Baubereich dirfen
auch maximal 20 Gastezimmer mit den entsprechenden betriebsbe-
dingten Nebenrdumen realisiert werden.

2 Die Hauptgebaudeerweiterung hat dieselbe Firstrichtung wie das be-
stehende Hauptgebaude aufzuweisen.

Art. 9 Baubereich Nebengebdude

1 Das nérdlich der Melchnaustrasse gelegene Gebéaude darf in seinem
bisherigen Volumen erneuert und / oder saniert werden und fur Perso-
nalzimmer genutzt werden.




Art. 10 Baubereich Terrasse

1 Im Baubereich Terrasse kann (auf derselben Ebene wie die Gaste-
raume im 1. Vollgeschoss gemass Art. 18 BMBV des Hauptgeb&udes
liegend) eine Aussenterrasse zur Gastwirtschaft realisiert werden.

2 Unter der Terrasse mit einseitig freiliegender, verglaster Fassade nach

Siiden dirfen Raume fir Wellness- sowie Seminarrdume realisiert wer-
den.

Art. 11 Umnutzung
1 Sollte der Gastrobetrieb mit Gastezimmern (sowie Wellness- und Se-
minarraumen) nicht mehr weiterbetrieben werden, dirfen samtliche

Raume im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ausschliesslich
nur noch fir Wohn(heim)zwecke genutzt werden.

v IR R B

Art. 12 Inkrafttreten

1 Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Ge-
nehmigung durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.




m ALLGEMEIN
s m Wirkungsbreich Uberbauungsordnung wacs A A8 £1G
Héhen Uber Meer bestehend
[602.50, H&hen iber Meer neu siche Genehmigung AGR

® ERSCHLIESSUNG
[TITII] Absteliplatze (Kies)
AW Zufahrt / Wegfahrt arealintern (Anlieferung)
————— Strassenabstand 3.60 m

®m BEBAUUNG
[H ] Baubereich Hauptgebaude
(1 Baubereich Terrasse
[C=_] Baubereich Nebenbau

® AUSSENRAUM
@& @ @ Baumreihen (Ahorn)
— | Erholungsgarten (intensiv)
Infotafel

m HINWEISE
‘ Weiher (+ » = = » Amphibienlaichstandort)
[ Naturbereich (extensiv) Landwirtschaftszone

M Burgisweyerbachli (— — - — eingedolt) ( Gewasserraum 17m)

[~ =1 Bauten bestehend ( H = Hauptgebaude / N = Nebengeb&ude)
(1 Melchnaustrasse

* 53¢ « Wanderweg mit Brettersteg (Breite 1 m)

® ® ®Bsume bestehend
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