
 

Kanton Freiburg Gemeinde Plaffeien 

Ortsplandossier 
 

 

Erläuterungen zur  
Bauzonendimensionierung 

 
 (Stand 31.12.2017) 

 

 
 

Dossier zur öffentlichen Vernehmlassung 
 

Projekt 353 Verantwortlicher Ortsplaner:

Datum 25.01.2018 Joseph Brügger, REG A Raumplaner

 
  



Gemeinde Plaffeien Erläuterungen BZ-Dimensionierung Ortsplanrevision 

pbplan ag, Plaffeien 2/3 gedruckt: 25.01.2018  / Datei: 353 POZ BZ-Dim Erlaeuterungen 2018-01-25.docx 

1 Einleitung 

Die Bauzonendimensionierung (hier: BZD) wird erstellt, um eine genaue Übersicht über die 
Baulandreserven zu erhalten und diejenige Gesamtfläche zu bestimmen, die gemäss den heute 
geltenden rechtlichen Bestimmungen eingezont werden könnte. 

Bereits im Mai 2017 hat die Gemeinde Plaffeien eine BZD beim BRPA eingereicht. Im vorlie-
genden Dossier wurden hauptsächlich folgende Änderungen vorgenommen: 

o Berücksichtigung der Beurteilung der Bauzonen im Gutachten des BRPA zum Ortsplandos-
sier im Rahmen der Vorprüfung. 

o Korrekturen, die sich auf Grund der Änderungen ergeben, die im ZNP Sektor Zumholz im 
Rahmen der Gesamtrevision des Ortsplandossiers vorgenommen wurden. 

2 Technische Angaben 

Einleitung 

Die Ausgangslage für die Berechnung der BZD stellt die rechtskräftigen Bauzonen der ZNP 
Oberschrot, Plaffeien, Schwarzsee vor der aktuell laufenden Revision (= heute gültig) und Zum-
holz nach der aktuell laufenden Revision dar (= neuer Zustand. 

BZ-Dimensionierung Vorgesehenes Programm 

Zumholz Oberschrot Plaffeien und 
Schwarzsee 

Ortsplan-
dossiers 

Öffentliche  
Auflage 

Einreichen zur 
Schlussprüfung

Stand der Bauzonen in Bezug auf die Revision Sektor Voraussichtliche Periode 

nach vor vor Zumholz 26.Jan. 2018 März 2018 

nach nach vor Oberschrot April 2018 Mai 2018 

nach nach nach Plaffeien + 
Schwarzsee 

Juni 2018 Juli 2018 

 

Die Auswertung der vorhandenen Daten basiert auf einer Datenbankanwendung, die die Resul-
tate transparent nachvollziehbar macht. Im Folgenden wird erläutert, wie die Daten aufbereitet 
wurden. 

Generell: 

 Die Bemessungsperiode umfasst die Jahre 2003 bis und mit 2017 (15 Jahre). Seit Anfang 2018 
wurden einzelne weitere Grundstücke überbaut. Diese wurden nicht in die Berechnung einbe-
zogen. 

 Die Zonenbezeichnungen wurden harmonisiert: WZND (bisher WS), WZMD (bisher WM), MIX (bisher MZ), 

AZ (bisher GZ) 

 Die Geometrie ist nicht ganz überall identisch mit genehmigten Plänen; Gründe: 
o Waldrandfeststellung 
o Neuvermessung 
o Fazit: diese Flächen sind z.T. plus oder minus; in der Bilanz + ausgeglichen. Die Abweichun-

gen belaufen sich auf einige Dutzend m2. 
o Die genaue Geometrie wird jeweils in den Ortsplandossiers zur Schlussprüfung der ver-

schiedenen Sektoren auf den Quadratmeter genau dargestellt werden. 
o Durch differenzierte Darstellung der Quartierstrassen werden gewisse Flächen der Bauzo-

nen von der jeweiligen Bauzone in die Verkehrsfläche innerhalb der Bauzone umgezont. 
o Neue Linie der Kantonsstrasse beim Zollhaus 

 Nicht behandelte Spezialzonen: 
o CAM (Camping), ZTT, ARA, Windpark 
o Verkehrsflächen innerhalb der Bauzone 

 Der Gewerbeanteil in den Wohnzonen (Zonen mit möglicher Wohnnutzung) wurde gemäss den 
Bestimmungen im GBR – Version Sektor Zumholz zur öffentlichen Auflage und gleichzeitig der 
bereinigten Version der übrigen Sektoren nach Vorprüfung festgelegt, also 10% der Geschoss-
fläche. Heute sind reine Wohnhäuser in der MIX nicht erlaubt. Ein Gewerbeanteil ist obligato-
risch. Er wurde aber bisher nicht mit einem %-Wert angegeben. Der effektive Gewerbeanteil 
liegt heute mutmasslich eher über diesen 10%. 

 Der Gewerbeanteil für die KZ, SZD (Schutzzone Dorf) ist schwierig feststellbar. Diese Zonen 
wurden zu 100% der Wohnzone zugeteilt. Diese Zonen sind seit Jahrzehnten weitgehend über-
baut. Somit fallen diese Flächen bei der BZD wenig ins Gewicht. 
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 Seit dem Inkrafttreten der Zweiwohnungsverordnung wurden keine Ferienhäuser/-wohnung 
mehr genehmigt. In den Jahren 2002-2014 wurden 4 Häuser genehmigt, welche heute als Feri-
enhäuser genutzt werden. Sie befinden sich im DBP Gassera und somit gemäss Gutachten des 
BPRA ausserhalb der Bauzone. Sie werden nicht in die Berechnung einbezogen. 

 Dem vorliegenden Dossier BZD liegen die Listen der Parzellen der Bauzonen bei. Dabei ist die 
Kolonne „Lokalname“ ist weitgehend vollständig. Diese Information wird im Rahmen der laufen-
den Ortsplanrevisionen der Ortsteile Oberschrot, Plaffeien und Zumholz für die restlichen 
Grundstücke vervollständigt. 

ZNP Schwarzsee 

 Der ZNP Schwarzsee aus dem Jahr 1992 bildet die Grundlage. Er wurde 1997 von der RUBD 
(ehemals BD) genehmigt. Die Zeichnungsqualität dieses ZNP ist generell sehr grob. Eine ge-
naue Abgrenzung ist zuweilen schwierig zu bestimmen. 

 Der revidierte ZNP Schwarzsee wurde 2002 öffentlich aufgelegt, aber nicht zur Genehmigung 
eingereicht. Die Vorwirkung der Pläne wurde kürzlich von der RUBD aufgehoben. Neue Bauzo-
nen gemäss diesem ZNP 2002 gelten als nicht eingezont und umgezonte Flächen als nicht 
umgezont; insb.: 
o Gassera, Gerendacherli, Röhrli 
o Ob. Burstera, U. Burstera (ehem. Fussballplatz) 
o ZAI Campus am See 
o Pürrena (DBP „Neuter“) -> alles TZ und nicht teils WZND und teils TZ. 

 Teilrevision ZNP Szsee 2011 
o Die erforderlichen Korrekturen gemäss Genehmigungsentscheid RUBD 2014 wurden vorge-

nommen -> Diverse Korrekturen d.h. „sistierte“ und „nicht genehmigte“ Flächen figurieren 
nicht als BZ (bsp. Pürrena, Bad, Tromooserli, Röhrli, Brüggera). 

 Teilrevision ZNP Burstera-Chretza-Revision 2012: 
o Dieses Dossier wurde im August 2013 zur Schlussprüfung beim BRPA eingereicht.  
o Die Flächen figurierten in der BZD, als ob dieses Dossier genehmigt wäre. Gewisse Anpas-

sungen sind somit nicht identisch mit dem ZNP Szsee aus dem Jahr 1992. 

ZNP Plaffeien 

 Der ZNP Sektor Plaffeien gemäss Dossier zur OPR, welcher im April 2015 beim BRPA zur Vor-
prüfung eingereicht wurde, bildet die Grundlage. 

 Die genehmigten Änderungen des ZNP seit der Gesamtrevision 2007 sind berücksichtigt. 

ZNP Oberschrot:  

 Korrektur bei Art. 354 GB (Christopher Kolly) ca. 20 m2 (gemäss Gutachten BRPA zur Vorprü-
fung) 

3 Bilanz 

 Die BZD wurde parzellenscharf und minutiös berechnet. Die Resultate sind verlässlich. Eine 
gewisse Unschärfe, welche sich um Promillebereich befindet, ist unvermeidlich. 

 Für die Gemeinde Plaffeien kommt aufgrund seiner Klassierung als Tourismuspol von kantona-
ler Bedeutung (KantRP) der Bemessungsfaktor 1.4 gemäss KantRP zur Anwendung. 

 

Resultate der Wohnzonen (gerundet) Fazit 
Überbaut 2003-2017 (15 Jahre) 133‘900 m2 Die Baulandreserven Wohnzonen der 

Gemeinde Plaffeien sind nicht überdi-
mensioniert. 

Reserve Wohnzonen 153‘300 m2 

Theoretische Fläche (Faktor 1.4) 187‘500 m2 

 Die Arbeitszone der Gemeinde Plaffeien weist wenige Reserven auf (12% der ganzen Fläche 
der Arbeitszonen). Diese Reserven sind ihrerseits reserviert für Betriebsvergrösserungen und 
somit nicht verfügbar. 

 Die ZAI weist insb. Sektor Schwarzsee grössere Reserven auf. Diese werden im Rahmen der 
Ortsplanrevision Sektoren Plaffeien und Schwarzsee überprüft. Im Sektor Zumholz gibt es 
keine ZAI. 


