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GBR Gemeindebaureglement

P Zonenplan

Nutzungszonen

Arbz 1 Arbeitszone Arbz 1

Arbz2 Arbeitszone ArbZ 2

BHZ Bauernhofzone

FFF Fruchtfolgeflache

Grz Grinzone

K Kernzone

KL Kulturland

LDZ landliche Dorfzone

Lwz Landwirtschaftzone

UeO Uberbauungsordnung

W1 Wohnzone (eingeschossig)

W2 Wohnzone (zweigeschossig)

W3 Wohnzone (dreigeschossig)

w4 Wohnzone (viergeschossig)

WG 2 Wohn- und Gewerbezone (zweigeschossig)
WG 3 Wohn- und Gewerbezone (dreigeschossig)
ZON Zone fur Offentliche Nutzung

ZSF Zone far Sport und Freizeit

ZPP Zone mit Planungspflicht
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Glossar mit wichtigen Fachbegriffen

AE
SEin
WMK
RN
RND

GbF
GFo

GFzo

Uz
ES I/1/IV

OV-Guteklasse

gr. Spielflache

QS-Verfahren

Storfall

Gebietstyp «Agglomerationen und Entwicklungsach-
sen» gemass kantonalem Richtplan
Siedlungsentwicklung nach innen

Arbeitszonen

Wohn-, Misch- und Kernzonen

Raumnutzer (Anzahl Bewohner und Arbeitsplatze)
Raumnutzerdichte (RN/ha)

Gebaudeflache

Geschossflache oberirdisch (entspricht ungefahr der
friheren Bruttogeschossfldche BGF, bestehend aus den
oberirdischen Hauptnutz-, Nebennutz-, Verkehrs- und
Konstruktionsflachen)

Geschossflachenziffer oberirdisch, Verhaltnis zwischen
GFo und Grundstucksflache (entspricht ungefahr der
friheren Ausnutzungsziffer AZ)

Uberbauungsziffer, Verhaltnis zwischen GbF und
Grundstucksflache

Larmempfindlichkeitsstufe (Il fur Wohnen, Il fur
Mischnutzungen, IV flr Arbeitsnutzungen)

Indikator fur die Beurteilung der Erschliessung mit dem
Offentlichen Verkehr. Sie wird durch die Bedienungs-
qualitat der Haltestellen und deren Erreichbarkeit
bestimmt. Die GUteklasse A entspricht der besten, die
Klasse F der schlechtesten Qualitat.

Gesetzliche Verpflichtung des Bauherrs zur Erstellung
von grosseren Spielpflachen von 400 m?2 und mehr bei
Mehrfamlienhdusern/Uberbauungen mit mehr als 20
Familienwohnungen (Art. 15 Abs. 2 BauG, Art. 46 BauV).
Qualitatssicherndes Verfahren (z.B. Workshop- oder
Testplanungsverfahren) werden bei komplexen Auf-
gabenstellungen eingesetzt, bei denen verschiedene
Rahmenbedingungen noch zu klaren sind. Es werden
optimale Losungen gesucht, indem mehrere Moglich-
keiten, Strategien und Massnahmen in Varianten erar-
beitet werden. Sie bilden die Grundlage zur Erarbei-
tung der grundeigentimerverbindlichen Festlegung in
der Ortsplanung.

Eintretende, ausserordentliche Ereignisse bei der
Verwendung, Lagerung und dem Transport von Treib-,
Brenn- und chemischen Grundstoffen sowie gefahrli-
chen Organismen, welche erhebliche Einwirkungen auf
die Bevolkerung und die Umwelt haben kdnnen.
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A Einleitung

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Als Basis flr die Teil-Revision der Planungsinstrumente der Einwohner-
gemeinde Urtenen-Schonbuhl wurde 2018/19 das Raumliche Entwick-
lungskonzept (REK) erarbeitet und die darin enthaltenen Zielsetzungen
und Strategien der raumlichen Entwicklung durch den Gemeinderat am
12.11.18 zur offentlichen Mitwirkung verabschiedet. Das vorliegende
Siedlungsentwicklungskonzept konkretisiert die im REK aufgezeigte und
von der Bevolkerung mitgewirkte, vorgesehene Entwicklung. Es bildet die
Grundlage fur die grundeigentimerverbindliche Umsetzung in der Nut-
zungsplanung.

Was ist ein Siedlungsentwicklungskonzept (SEK)?

Ausgehend von der thematisch und zeitlich umfassenden Analyse des
rdumlichen Entwicklungskonzepts (REK)' und den Mitwirkungseingaben
der BevoOlkerung? fokussiert dieses Siedlungskonzept auf die Siedlungs-
entwicklung der Gemeinde in den nachsten 15-20 Jahren. Es umfasst die
bestehenden Bauzonenreserven, die Potenziale zur Siedlungsentwicklung
nach innen in den bestehenden Bauzonen sowie die Aussenentwicklung
durch Einzonungen und konkretisiert die Umsetzungsstrategie dieser
Potenziale.

Das Siedlungsentwicklungskonzept wird durch den Gemeinderat als Pla-

nungsbehdrde beschlossen und ist fir die Gemeindebehdrden verbindlich.

Wie das raumliche Entwicklungskonzept ist das Siedlungsentwicklungs-
konzept nicht rechtsverbindlich, d.h. die Inhalte konnen bei Bedarf ange-
passt werden. Diese Moglichkeit ist insbesondere dann von Nutzen, wenn
im weiteren Planungsverfahren neue Erkenntnisse gewonnen werden,
welche den Inhalten des Konzepts widersprechen.

Die Erarbeitung des SEK erfolgte nach der Mitwirkung zum raumlichen
Entwicklungskonzept (REK) im Jahr 2019/20 durch die Spezialkommissi-
on Ortsplanungsrevision (OPK) und einer Mitwirkung durch die Bau- und
Betriebskommission (BBK), die Planungs- und Umweltschutzkommission
(PUSK) und die Arbeitsgruppe Lokale Agenda 21 (LA21). Auf Antrag der
OPK verabschiedete der Gemeinderat das SEK am 15. Juni 2020.

Das vorliegende Konzept ist kein kommunaler Richtplan nach Art. 57 BauG.

Der Bericht bedarf auch keiner Mitwirkung, Vorprufung oder Genehmigung
durch den Kanton. Die Umsetzung der im Siedlungsentwicklungskonzept
konkretisierten Ziele und Strategien erfolgt in der Nutzungsplanung, die

in einem ordentlichen Verfahren mit Mitwirkung, Vorprufung, 6ffentlicher
Auflage und Beschlussfassung durch die Gemeindeversammiung erfolgt.

1 vgl. Raumliches Entwicklungskonzept REK vom November 2018 (Stand fur die ¢ffentliche Mitwirkung)

2 vgl. Mitwirkungsbericht zum raumlichen Entwicklungskonzept
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2. Grundsatze und Zielsetzung der
Siedlungsentwicklung

Rolle der Gemeinde Urtenen-Schonbhl

Urtenen-Schonblhl positioniert sich in der Region Bern-Mittelland als
attraktiver Wohn- und Gewerbestandort. Es wird ein vielseitiges, aus-
gewogenes Angebot an unterschiedlichen Wohnformen und ein breites
Angebot an Arbeitsplatzen angestrebt.

Urtenen-Schonbuhl strebt ein moderates Wachstum an, welches primar
in den bestehenden Bauzonen erfolgen soll. Der Schwerpunkt liegt auf
der Innenentwicklung der Gemeinde. Das Wachstum ist auf die Kapazitat
der verschiedenen Infrastrukturen abzustimmen.

Diese grundsatzliche Positionierung, welche im raumlichen Entwicklungs-
konzept formuliert ist, bildet auch die Grundlage fur die im Rahmen des

Siedlungskonzept erarbeiteten Umsetzungsstrategien und Schltsselareale.

Fur die Weiterentwicklung des Siedlungsgebiets sind die folgenden Ziel-
setzungen aus dem raumlichen Entwicklungskonzept von Bedeutung:

S1 Innenentwicklung aktivieren

Urtenen-Schaonbuhl verflgt Uber insgesamt 3.1 ha unbebaute Bauland-
reserven in Wohn-, Misch- und Kernzonen. Das Ruckgrat der baulichen
Entwicklung der Gemeinde in den nachsten 15 Jahren liegt in der optima-
len Nutzung der Baulandreserven sowie der Verdichtungs- und Umstruk-
turierungspotenzialen. Auf ausgewahlten Flachen soll auf eine Erhohung
des Nutzungsmasses hingearbeitet werden. In bestimmten Fallen ist die
Entwicklung auf qualitdtssichernde Verfahren abzustutzen. Die Abstim-
mung auf die Kapazitat der Infrastrukturen ist zu bertcksichtigen.

S2 Einzonungspotenziale nutzen

Die Gemeinde Urtenen-Schonblhl strebt ein moderates Wachstum der
Bevolkerung an. Dazu sollen primér die Innenentwicklungspotenziale im
bestehenden Baugebiet aktiviert werden. Soweit mit den Ubergeordneten
Rahmenbedingungen und den bestehenden Infrastrukturen vereinbar,
soll das Baugebiet erweitert werden.

Die Gemeinde strebt den Erhalt der bestehenden Arbeitsplatze und ein
stabiles Verhaltnis zwischen Wohn- und Arbeitsbevolkerung an. Dazu soll
die Erweiterung des Gewerbegebietes «Gewerbestrasse/Gewerbepark» in
Richtung Moos erfolgen.

Das gut ausgebaute Angebot der Offentlichen Infrastrukturen und Dienst-
leistungen soll erhalten und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden.

S3 Dorfliche Struktur im Oberdorf erhalten
Die dorfliche Siedlungsstruktur im Oberdorf soll erhalten und in quali-
tatssichernden Verfahren weiterentwickelt werden.

Die Siedlungsbegrenzungen nach Norden werden respektiert und sichern
die Vernetzung der Landschaftskammern.
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Ubergeordnete
Voraussetzung

Abstimmungsbe-
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Mehrwertabschop-
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3. Voraussetzungen und Anspruch zur Einzonung

Seit der Revision des Raumplanugsgesetzes (RPG) 2014 mussen die Kanto-
ne gegenuber dem Bund die Zuteilung des Baulandbedarfs ausweisen. Der
Kanton Bern hat dies mit dem kantonalen Richtplan 2030 vorgenommen.
Dabei werden den Gemeinden, eingeteilt nach «Raumtypen», unterschied-
liche Wachstumsziele zugeordnet. Vom theoretischen Wohnbaulandbedarf
der Gemeinde, welcher sich durch die vorgesehene Bevolkerungsentwick-
lung ergibt, sind die vorhandenen Baulandreserven in Abzug zu bringen.
Bei einer unterdurchschnittlichen Raumnutzerdichte (Wohn- und Arbeits-
bevolkerung) werden zudem die inneren Reserven der Uberbauten Bau-
zonen in Abzug gebracht. Gestltzt auf diese Ubergeordneten, kantonalen
Vorgaben sind Einzonungen nur im Umfang des vom Kanton festgelegten
Kontigents genehmigungsfahig.

Nebst dieser Ubergeordneten Voraussetzung muss eine Planungsbehdrde

Einzonungen wohluberlegt, in verschiedener Hinsicht prufen/abwagen,

insbesondere bezlglich:

— der Abstimmung von Siedlung und Verkehr. Das Wachstum soll auf gut
erschlossene Lagen ausgerichtet werden.

- der Abstimmung mit einer Siedlungsentwicklung nach innen

— der Abstimmung mit der Offentlichen Infrastruktur

- die Abstimmung mit dem Orts- und Landschaftsbild

— der Schonung von Kulturland

— der Berucksichtigung des Naturschutzes (Lebensraume der Tier- und
Pflanzenwelt schitzen, z.B. Hecken, Hostet)

- der Uberlegung ginstige, raumliche Voraussetzungen fiir wirtschaftliche
Entwicklung und Landwirtschaft zu schaffen/sicherzustellen,

- einer sparsamen Verwendung von Energie (kompakte Siedlungen mit
grosseren Bauvolumen).

Aus den genannten Vorgaben geht hervor, dass grundsatzlich von keinem
Grundeigentimer ein Anspruch auf Einzonung geltend gemacht werden
kann. Davon ausgenommen ist nur die Schliessung von Baultucken (< 2ha),
was insbesondere bei dreiseitig von Bauzonen umschlossenen Landwirt-
schafts- oder Bauernhofzonen der Fall ist.

Auf der anderen Seite ist die Planungsbehdrde auf eine Kooperation mit
den Grundeigentimern angewiesen, weil sie bei Einzonungen immer auch
die Verfugbarkeit des Baulandes nachweisen, d.h. sicherstellen muss,
dass Bauzonen innert bestimmter Frist Uberbaut oder zonenkonform
genutzt werden (Art. 126a BauG). In der Regel stellt sie dies vertraglich
sicher.

GestlUtzt auf Art. 142 BauG und das Reglement betreffend den Ausgleich
von Planungsmehrwerten der Gemeinde (MWAR) sind samtliche Grundei-
gentummerinnen bei Ein-, Um- und Aufzonungen mehrwertabgabepflich-

tig.
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B Konkretisierung der Siedlungsentwicklung

Im Vordergrund der Siedlungsentwicklung stehen die bestehenden Bauzo-
nenreserven und weitere Massnahmen der Innenentwicklung. Die mode-
rate Erweiterung des Siedlungsgebietes soll dort stattfinden, wo ehemals
landwirtschaftlich genutzte Gebaude und Bauernhauser im Oberdorf im
Sinne einer nachhaltigen Entwicklung und abgestimmt auf die Strassen-
situation moglichst verkehrsarm aktiviert, Siedlungslicken geschlossen
werden kOnnen oder die Einzonung einem ausgewogenen Verhaltnis zwi-
schen Arbeiten und Wohnen dient. Die Weiterentwicklung des Siedlungs-
gebietes, d.h. bauliche Entwicklungen in den zu verdichtenden und neuen
Bauzonen sind energiesparend und maéglichst unter Nutzung von erneuer-

baren Energien zu realisieren.

4.

Ubersicht Schwerpunkte

Folgende Areale werden als Schwerpunkte flr die Siedlungsentwicklung
identifiziert (vgl. auch nachfolgende Seiten)':

Nr. Strategie Bezeichnung Standort Nr. REK
1 Aktivierung Reserve Mischnutzung Zentrum 2 (ZPP 3) R1

2 Aktivierung Reserve Mischnutzung Solothurnstrasse Sudost R2

3 Aktivierung Reserve Mischnutzung Fussballplatz/Gasthof R4

4 Aktivierung Reserve Wohnen Chudemoos U1

5 Aktivierung Reserve/Verdichtung Wohnen Kirchgassli R3/V8/V9
6 Verdichtungsgebiet Mischnutzung Staldenstrasse 33 Neu

7 Verdichtungsgebiet Mischnutzung Solothurnstrasse Sudwest V5

8 Verdichtungsgebiet Mischnutzung Solothurnstrasse Nordost V7

9 Verdichtungsgebiet/Umstrukturierung Bahnhofstrasse V2

10 Umstrukturierung Mischnutzung Bergackerweg 15 Neu
11 Umstrukturierung Mischnutzung Unterdorfstrasse 9 Neu
12 Umstrukturierung Mischnutzung Altes Schulhaus Urtenen U2

13 Umstrukturierung Arbeiten Grubenstrasse Arbeiten Neu
14 Einzonung Mischnutzung Oberdorf Urtenen W2/L1
15 Einzonung Mischnutzung Oberdorf Stale Neu
16 Elnzonung Mischnutzung Oberdorf Lindhohle Neu
17 Einzonung Mischnutzung Lindhohleweg 14 L2

18 Einzonung Mischnutzung Zelgli L3

19 Einzonung Mischnutzung Oberdorf Langenripp W1

20 Einzonung Mischnutzung Staldenstrasse 16 L4

21 Einzonung Mischnutzung Waldegg M1
22 Einzonung Mischnutzung Sandstrasse 16/18 M2
23 Einzonung Wohnen Schuatzemur Neu
24 Einzonung Arbeiten Moos A1

25 Einzonung Arbeiten Dorniacher Neu

1

Weitere im REK bezeichnete Entwicklungspotenziale beziehen sich auf einen langfristigen Zeithorizont und werden
nicht als Schwerpunkte innerhalb des Siedlungsentwicklungskonzept bearbeitet.

ecoptima
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1:12000

Nutzungsreserven Nutzungspotenziale 2 off. Spiel- und Sportplatze (bestehend)
Aktivierung Baulandreserven Umstrukturierungsgebiete
: ) Auszonungen
BN vischnutzung B Aoeiten L2+ % Auszonungen
e e S u
[ wohnen [ wmischnutzung Hinv;/eise
Verdichtungsgebiete Siedlungserweiterungen [ Gebaude
B Arbeiten [ Arbeiten B covsser
e
I wmischnutzung | Mischnutzung Wl
Wohnen Wohnen

- - i Bauzonen (IST-Zustand)

eue oNE e, "

- sEHN e Fruchtfolgeflachen

Abb. 1 Uberblick Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung
(angepasst nach Mitwirkungsveranstaltung vom 13. August 2020)
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5. Vertiefung Schwerpunkte Nutzungsreserven

Die identifizierten Nutzungsreserven werden im folgenden vertieft unter-
sucht. Dafur werden die Areale in zwei Kategorien unterteilt:

Unbebaute Baulandreserven priifen:

Aktivierung Reserve Mischnutzung Zentrum 2 (ZPP 3)
Aktivierung Reserve Mischnutzung Solothurnstrasse Sudost
Aktivierung Reserve Mischnutzung Fussballplatz/Gasthof
Aktivierung Reserve Wohnen Chiemoos

Aktivierung Reserve/Verdichtung Wohnen Kirchgassli

Grundsatz: Es handelt sich meist um Kulturland (innerhalb von Bauzonen).
Derzeit fordert das AGR in solchen Fallen gemass Praxis grundsatzlich
eine GFZo min. 0.7. Diese Forderung wird gegenwartig Uberpruft. Vor-
aussichtlich entfallt in Zukunft eine Sicherstellung der besonders hohen,
guantitativen Nutzungsdichte fur Kulturland innerhalb rechtskraftiger Bau-
zonen. In jedem Fall ist das Nutzungsmass auf das Umfeld abzustimmen
und geeignete qualitative Massnahmen zu treffen (v.a. im Oberdorf).

Verdichtungspotenzial fur bebaute Entwicklungsgebiete aufzeigen:

Verdichtungsgebiet Mischnutzung Staldenstrasse 33
Verdichtungsgebiet Mischnutzung Solothurnstrasse Sudwest
Verdichtungsgebiet Mischnutzung Solothurnstrasse Nordost
Verdichtungsgebiet/Umstrukturierung Bahnhofstrasse

Grundsatz: geeignete Gebiete mit grosseren Nutzungsreserven werden
massvoll verdichtet. Allenfalls sind Moglichkeiten zur Verbesserung der
Rahmenbedingungen aufzuzeigen und gegebenenfalls eine Aufzonung zu
prufen.
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5.1 Bauzonenreserven

5.1.1 Gebiet Nr. 1, Zentrum 2 (bestehende ZPP Nr. 3)

Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmen-
bedingungen

Das unbebaute Gebiet der ZPP 3 «Zentrum 2» an der Bahnhofstrasse liegt
an ruckwertiger Lage, im Zentrum von Schdnbuhl. Das Gebiet befindet sich
in unmittelbarer Nahe der RBS-Haltestelle «<Schonbuhl RBS» und grenzt
direkt an die Bahnhof- und die Uberdachte Bernstrasse (Kulturtreppe) so-
wie die Bahnlinie der SBB. Im ndheren Umfeld bestehen weitere Entwick-
lungsmoglichkeiten, Mischnutzungen in grossvolumigen 4-geschossigen
Flachdachbauten und der denkmalgschitzte Landgasthof mit zugehorigen
Parkierungsflachen.

Legende

[] Parzellengrenzen

[ Fruchtfolgeflachen

Kulturland
Daten amtliche Vermessung N
Gebaude ‘
1 strasse, Weg
librige befestigte Flachen \
Gartenanla;
ge & .

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: 3’345 m?2 Gewasserraum: -
ZPP 3 (Wohnen/ Kulturland (KL)/ KL: 3'345 m?

Zone: ) )
Gewerbe/Dienstl.)  Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: keine
Larmempfindlich- Bahn- un ra-
a. empfindlic ES Il Larmbelastung: 5 "u dstra
keitsstufe: ssenlarm
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -

AZ (bestehend): - OV-Guteklasse: B

ecoptima
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich fur eine Mischnutzung. Um den Larmschutz gegen-
Uber der Verkehrsinfrastrukturen zu gewahrleisten, ist die Realisierung
eines als Larmriegel wirkenden Gewerbegebdudes zu prufen. Eine Erho-
hung des heute zulassigen Nutzungsmasses hinsichtlich Geschossigkeit
ist zu prufen.

Minimum Maximum
GFZo 0.7 1.7
GFo 2'342 m2 5'687 m?2
Vollgeschosse 3 (mit Attika 3.7) 5 (ohne Attika 5.0)
Uz / GbF 0.19 / 633 m? 0.34 /1'137 m2

— 2
Grossere Spielflache (je nach Wohnanteil) Zgon;nch Wohnanteil)
Zusatzl. Raumnutzer 39 95

— Innenentwicklung mit Qualitatssicherung, damit die erhohte Nutzungs-
dichte in hoher Qualitat umgesetzt wird.

- Koordination mit Potenzialen Chliemoos/Fussballplatz (ZPP 4)/Bahnhof-
strasse (ZPP 6) durch Erarbeitung eines Gesamtkonzepts (Workshopver-
fahren Schénbuhl Zentrum)

— Anpassung der ZPP-Vorschriften basierend auf QS-Verfahren Zentrum
Schoénbuhl oder Ausklammerung des Areals von der OP-Revision

— Erlass einer UeO zur ZPP nach Art. 93 BauG
- Nutzung gemass ZPP mit 4 Geschossen (Priufen von 5 Geschossen),

GFZ0 0.6-1.7
- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens
- gemeinsame Erschliessung und Parkierung
- Einpassung in die Umgebung
- differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

— Storfalluntersuchung

ecoptima
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5.1.2 Gebiet Nr. 2, Solothurnstrasse Siidost

Ausgangslage Das unbebaute Gebiet befindet sich angrenzend an die Landwirtschaftszo-
ne, am Zentrumsrand Schonbulhls und an der Solothurnstrasse zwischen
den beiden Ortsteilen. Auf den anschliessenden Grindstlcken dominie-
ren kleinvolumigere 2-geschossige, in Einzelfallen bis zu 4-geschossige
Gebaude.

[_] Parzellengrenzen
Fruchtfolgefidchen

Kulturland

Daten amtliche Vermessung

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Kennzahlen und Flache: 6'355 m2 Gewasserraum: -
Rahmen- Kulturland (KL)/ KL: 6'355 m?
) Zone: WG3 i
bedingungen Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: Keine
Larmempfindlich-  ES IlI Larmbelastune: Strassenlarm
keitsstufe: (Grenzw.: 60/50) & (55-69.9 dB)
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -
min. 0.6 .. .
AZ (bestehend): OV-Guteklasse: B und C

max. 0.8



Einschatzung

Entwicklungs-
potenzial

Massnahmen
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Teil-Revision Ortsplanung
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich flr eine Mischnutzung (Gewerbenutzungen an der
Solothurnstrasse im 1. Vollgeschoss, ansonsten Wohnnutzungen). Eine
vertragliche Abstufung zwischen einer 3- und 4-geschossigen Bauweise
von der bereits heute dichter bebauten Verkehrsachse hin zur Wohnzone
W2 im Osten ist zu prufen.

Minimum Maximum
GFZo 0.6 0.9
GFo 3'813 m2 5'720 m2
Vollgeschosse 3 (mit Attika 3.7) 4 (mit Attika 4.7)
Uz / GbF 0.16 / 1031 m?2 0.19 / 1217 m2

2 2

Grossere Spielflache Zzonr:ch Wohnanteil) Zgon?ch Wohnanteil)
Zusatzl Raumnutzer 64 95

— Interesse Grundeigentimer wecken
— Innenentwicklung mit Qualitatssicherung, damit die erhohte Nutzungs-
dichte in hoher Qualitadt umgesetzt und ein guter Ubergang zur niedri-
ger bebauten Nachbarschaft sichergestellt ist.
— FErarbeiten eines Gesamtkonzepts
— Erlass einer ZPP:
- Mischnutzung mit 4-geschossigen Bauten (Attika moglich), GFZo
0.7-0.9
- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens
- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung
- Einpassung in die Umgebung mit Ubergang zur Nachbarschaft W2
- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

ecoptima



Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmen-
bedingungen
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5.1.3 Gebiet Nr. 3, Fussballplatz/Gasthof (bestehende ZPP Nr. 6)

A < ~ . e

Das Gebiet ist Bestandteil der ZPP 6 «Gasthof», die eine zentrumsnahe
Uberbaung mit gemischter Nutzung vorsieht. Derzeit wird es als Sportplatz
genutzt. Die ausserst zentral und leicht erhdht gelegene Flache befindet
sich zwischen den Bahnhdfen «Schonbuhl RBS» und «Schonbuhl SBB»,
grenzt im Norden und Suden an die Bahn- und Strasseninfrastruktur, im
Sud-Westen an bestehende Gewerbenutzungen und im Nordosten an den
Landgasthof. Das angrenzende Umfeld weist einerseits volumindse, bis zu
6-geschossige Bauten von mittlerer bis grosser Dichte auf (60 - 180 RN/ha)
auf. Andererseits befinden sich im Umfeld diverse schitzenswerte Bauten
mit 2 bis zu 4 Geschossen.

[ parzellengrenzen
Fruchtfolgeflachen

Kulturland

Daten amtliche Vermessung
Gebaude

0 strasse, Weg
ubrige befestigte Flachen

Gartenanlage
~

4

Flache: 8'055 m2 Gewasserraum: -
Kulturland (KL)/ KL: Keines

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Zone: ZPP 6 :
Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: Keine
Larmempfindlich- . Bahn-/Strasseninf-
. ES Il Larmbelastung:
keitsstufe: rastruktur
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: =

AZ (bestehend): max. 0.85 OV-Guteklasse: B

ecoptima
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich sowohl fur eine reine Wohn- als auch eine
Mischnutzung. Durch die heute zuldssige 3-geschossige Bauweise mit At-
tika kann die minimale Dichte erreicht werden. Aufgrund des bestehenden
Umfeldes und der vorgesehen, hdheren Bauweise innerhalb ZPP 6 ist eine
4-geschossige Bauweise prufenswert, allenfalls abgestuft in Richtung der
schutzenswerten Bauten. Um den Larmschutz gegenuber der Verkehrsin-
frastrukturen zu gewahrleisten, ist ggf. die Realisierung eines als Larmrie-
gel wirkenden Gebaudes zu prufen.

Minimum Maximum
GFZo 0.6 1.0
GFo 4'833 m? 8'055 m?
Vollgeschosse 3 (mit Attika 3.7) 5 (mit Attika 5.7)
Uz / GbF 0.16 / 1'306 m2 0.18 / 1'413 m2
. A 600 m2 noti 600 M2 noti
Grossere Spielflache (je nach Wo%manteil) (je nach Woinanteil)
Zusatzl. Raumnutzer 81 (je nach Wohnanteil) 134 (je nach Wohnanteil)

— Interesse Grundeigentimer wecken
— Innenentwicklung mit Qualitatssicherung, damit die erhohte Nutzungs-
dichte in hoher Qualitdt umgesetzt und ein guter Ubergang zu den
schltzenswerten Bauten sowie attraktive Aussenrdume sichergestellt
sind.
- Koordination mit Potenzialen Chiemoos/Bahnhofstrasse (ZPP 6) inner-
halb Workshopverfahren Schonbihl Zentrum
- Anderung ZPP-Vorschriften oder Ausklammerung aus der OP-Revision
- Erlass einer Uberbauungsordnung nach Art. 93:
- Nutzung mit 3 bis 5 Geschossen mit Attika, GFZo 0.6-1.0
- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens
- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung
- Einpassung in die Umgebung (Ortshild)
- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

- Prufen Verlangerung Bahnunterfihrung zwischen Gewerbezonen sud-
lich der Autobahn und Bahnhof (Fuss- und Veloverbindung)

ecoptima
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Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmen-
bedingungen

Das Gebiet Gebiet befindet sich an zentraler Lage im Ortsteil Schonbuhl.
Es grenzt im Suden an das Bahntrassee der RBS, im Norden an die Lyss-
strasse und im Westen an die bestehende Wohn- und Gewerbezone. Die
Flache, welche heute der Wohn- und Gewerbezone WG3 zugeordnet ist,
wird weder gewerblich genutzt noch ist sie entsprechend dicht bebaut.
Auch innerhalb der angrenzenden Grundstlcke besteht aktuell eine wenig
dichte Bauweise mit geringer Raumnutzungdichte (30-60 RN).

——

* Legende
[ Parzellengrenzen

Daten amtliche Vermessung
[ | Geb&ude
0 strasse, Weg

lbrige befestigte Flachen

[ Fruchtfolgeflachen
Kulturland
i

Gartenanlage
L2 Y 7 4

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: ca.7'775 mz2 Gewasserraum: -

- =0 7
Zone: WG3 Kulturland (KL)/ KL: 5 2?5 m

Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: Keine

Larmempfindlich- Bahn-/Str n-
a_ empfindlic ES Il Larmbelastung: "a /Strasse
keitsstufe: larm
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -

AZ (bestehend): min. 0.6, max. 0.8 OV-Guteklasse: B
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Umfeld des Bahnhofs «Schonblhl RBS» eignet sich fur eine Wohn-
Uberbauung mit hoher Nutzungsdichte. Die kantonalen Vorgaben hinsicht-
lich Storfall sind im weiteren Vorgehen frihzeitig zu bertcksichtigen.

Minimum Maximum
GFZo 0.7 1.0
GFo 5'443 m2 7'775 m2
Vollgeschosse 3 mit Attika (3.7) 4 mit Attika (4.7)
Uz / GbF 0.19 7/ 1'471 m2 0.27 / 2'101 m2
Grossere Spielflache 600 m2 notig 600 m2 notig
Zusatzl. Raumnutzer 91 130

— Erstellen eines Gesamtkonzepts (wenn maéglich in Koordination mit
Potenzialen Fussballplatz/Bahnhofstrasse/Schonbihl) innerhalb Work-
shopverfahren

- Erlass einer ZPP:

- Nutzung gemass W3/W4 mit 3 bis 4 Geschossen, GFZo 0.7-1.0

- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens

- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung

- Einpassung in die Umgebung

- Schaffen von gemeinschaftlichen und privaten Grin- und Freirdumen
- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

— Storfalluntersuchung (Areal innerhalb Konsultationsbereich Storfall,
Abschnitt Kantonsstrasse)

ecoptima
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5.1.5 Gebiet Nr. 5, Kirchgassli

Ausgangslage Das Gebiet Kirchgassli umfasst das unbebaute Teilgebiet mittig der einge-
zeichneten Flache sowie die heute wenig dicht Uberbauten, angrenzenden
Grundstucke. Es befindet sich am nérdlichen Rand des Orsteils Urtenen, in
unmittelbarer Nahe zum RBS-Bahnhof Urtenen und grenzt an das Ortsbild-
schutzgebiet Baugruppe A, Oberdorf West. Das direkte Umfeld des Gebiets
weist heute eine niedrige Dichte auf (30 - 60 RN/ha). Ostlich angrenzend
(ZPP 9) entsteht eine 2-geschossige Wohnuberbauung mit Attika.

Y LI, /’/: 7, :

w~. 8§ [ / 7 Legende
/ 7 S 7 (4" [ parzellengrenzen
4 ' 7% : I Fruchtfolgefiachen

72 xulturland
Daten amtiche Vermessung  ,
Gebaude
I strasse, weg '
2 Ubrige befestigte Flachen
e

Gartenanlage
a r—

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

a. 2'040 m2
Kennzahlen und Flache: b: 1°068 m2 Gewasserraum: =
Rahmen- c: 1280 m2
bedingun : z
gungen Sone: . Kulturland (KL)/ KL 1995 m? (5a)
Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: Keine
Larmempfindlich- .
. ES I Larmbelastung: -
keitsstufe: &
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -

AZ (bestehend): - OV-Giteklasse: B

22
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich fur eine Wohnnutzung. Die bestehenden Gebaude
nutzen das Potenzial des Gebietes nicht, die Bebauung im Umfeld des
Bahnhofs soll deshalb - zusammen mit der Aktivierung der Baulandre-
serve — verdichtet werden. Aufgrund der Lage wird das Nutzungsmass
angemessen auf die Umgebung festgelegt.

Gebiet Minimum Maximum

GFZo 0.5 0.6

GFo 2'192 m2 2'630 m2
Vollgeschosse 2 (mit Attika 2.7) 2 (mit Attika 2.7)
Uz / GbF 0.19 / 812 m? 0.22 / 976 m?
Grossere Spielflache Keine 400 m2 notig
Zusatzl. Raumnutzer 32 38

— Interesse Grundeigentimer wecken.

— Innenentwicklung mit Qualitatssicherung, damit die zulassige Nutzungs-
dichte in hoher Qualitat erreicht und attraktive Aussenraume sicherge-
stellt werden.

— Erlass einer ZPP:

- Nutzung gemass W2 mit 2 Geschossen (Attika moglich), GFZo 0.5-0.6

- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens

- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung

- Einpassung in die Umgebung (Ortsbildschutzgebiete)

- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

- Sicherstellung Fusswegverbindung zum Bahnhof

- Erschliessung miV Uber Kirchgasse (Einbezug Strasse in ZPP-Perime-
ter)

ecoptima



Ausgangslage

Kennzahlen und
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5.2 Verdichtungsgebiete

5.2.1 Gebiet Nr. 6, Staldenstrasse 33

g o~

Die Parzelle Nr. 1'090 befindet sich in der Wohnzone W2, in welcher die
heutige gewerbliche Nutzung keine Zukunft hat. Das Gebiet grenzt an die
Bahnlinie der RBS sowie die Staldenstrasse. In der ndheren Umgebung
befindet sich die Schulanlage Lee sowie die Kirche.

0
W\
—
\
_ (\\ A\
% A Legende .
) [ Parzellengrenzen
\\ \ [ Fruchtfolgeflachen
\ il
\ c- = 2 Kulturland :
M\/,// Daten amtliche Vermessung
|| Geb&ude =
0 strasse, Weg

) / librige befestigte Flachen
A\ Q % Gartenanlage
A\ -

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: ca. 2140 m2 Gewasserraum: -
Kulturland (KL)/
Zone: W2 -
€ Fruchtfolgefl. (FFF):

Larmempfindlich-

. ES Il Larmbelastung: -
keitsstufe: 8

Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -
AZ (bestehend): - OV-Guteklasse: C

24
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich aufgrund seiner Lage zwischen der Staldenstrasse
und dem RBS-Trassee flr eine Mischnutzung. Eine Erhdhung des Nut-
zungsmasses auf 3 Geschosse ist in Abstimmungen auf das bestehende
Ortsbild (Reckholder, Schulhaus Lee, bestehende Wohngebaude) nicht
vertraglich. Die vom Kanton verlangte Mindestdichte bei Umzonungen von
0.55 GFZo kann auf dem betroffenen Grundstlck auch mit einer zweige-
schossigen Bauweise mit Attika erreicht werden.

Minimum Maximum
GFZo 0.6 0.7
GFo 1177 m2 1'498 m2
Vollgeschosse 2 mit Attika (2.7) 2 mit Attika (2.7)
Uz / GbF 0.20 / 436 m? 0.3 /555 m?
Grossere Spielflache Keine Keine
Zuséatzl. Raumnutzer 4 >

(je nach Wohnanteil) (je nach Wohnanteil)

— Umzonung in Wohn- und Gewerbezone WG2.

ecoptima
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1

Das Gebiet zwischen Solothurnstrasse und Holzgasse ist der Mischzone
WG3 zugeteilt, jedoch nicht entsprechend dicht genutzt.

— Strassenlarm

A

NN NN

[] Parzellengrenzen
[ Fruchtfolgefiachen
Kulturland
Daten amtliche Vermessung
Gebaude
[ strasse, Weg
(brige befestigte Flachen
Gartenanlage

%///}’///'///7///‘//// :

AN

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: 5'077 m2 Gewasserraum: -

. Kulturland (KL)/
. WG 3 Fruchtfolgefl. (FFF):

Larmempfindlich-
keitsstufe:

Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -
AZ (bestehend): min. 0.6, max. 0.8 OV-Gliteklasse: B

ES Il Larmbelastung: Strassenlarm

26
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Die Bebauung an der Solothurnstrasse zwischen den Ortsteilen Urtenen
und Schonbunhl soll verdichtet werden.

Minimum Maximum
GFZzo 0.6 0.9
GFo 3'046 m2 4'569 m2
Vollgeschosse 3 (mit Attika 3.7) 3 (mit Attika 3.7)
Uz / GbF 0.16 / 823 m2 0.24 / 1'235 m2
Grossere Spielflache 400 m? 500 m?
Zusatzl. Raumnutzer 25 38

(je nach Wohnanteil) (je nach Wohnanteil)

- Gesprach mit Grundeigentiimern suchen
— Erlass einer ZPP:
- Mischnutzung mit maximal 4 Vollgeschossen, GFZ0 0.7-1.0
- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens
- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung
- Einpassung in die Umgebung
- Schaffen von gemeinschaftlichen und privaten Grin- und Freirdumen
- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

ecoptima
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5.2.3 Gebiet Nr. 8, Solothurnstrasse Nordost

0

Das Areal grenzt an das Neubaugebiet der Etzmatt. Es ist stark unternutzt
und hat Potenzial flr eine Wohnbebauung mit hoher Nutzungsdichte.

— Sichtbeziehungen Kirche
— Kulturland
— Strassenlarm

Legende
[] Parzellengrenzen
| Fruchtfolgeflachen

Kulturland

Daten amtiiche Vermessung
Gebéude

[0 strasse, weg
ibrige befestigte Flachen —
Gartenanlage

| I

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: 4'840 m?2 Gewasserraum: -

Kulturland (KL)/ KL: 2560 m?
Zone: WG 2 .

Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: Keine
Larmempfindlich-

) ES Il Larmbelastung: Strassenlarm
keitsstufe: 8

Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -
AZ (bestehend): max. 0.65 OV-Giiteklasse: C

28
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Entwicklungsziele  Die Bebauung an der Solothurnstrasse zwischen den Ortsteilen Urtenen
und Schonbuhl soll verdichtet werden.

Verdichtungs- Minimum Maximum
potenzial GFZo 0.6 0.9

GFo 2'904 m2 4'356 m2

Vollgeschosse 3 (mit Attika 3.7) 4 (mit Attika 4.7)

Uz / GbF 0.16 / 785 m2 0.19 / 927 m?2

Grossere Spielflache 400 m? 500 m?

Zusatzl. Raumnutzer 34 >1

(je nach Wohnanteil) (je nach Wohnanteil)

Massnahmen — Mischnutzung beibehalten. Eine Aufzonung ist flr eine optimale Nut-

zung des Areals vorzusehen.
— Erlass einer ZPP:
- Nutzung gemass WG3/WG4 mit 3 bis 4 Geschossen, GFZo0 0.7-1.0
- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens
- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung
- Einpassung in die Umgebung
- Schaffen von gemeinschaftlichen und privaten Grin- und Freirdumen
(grossere Spielflache)
- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

flankierende — Das Areal wurde kurzlich abparzelliert und der heute untberbaute Par-

Massnahmen zellenteil verkauft. Bei einem allfalligen Baugesuch ist dessen Qualitat
und die Ubereinstimmung mit den Absichten der Gemeinde zu Uberpri-
fen. Gegebenfalls ist eine Planungszone zu auferlegen.
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5.2.4 Gebiet Nr. 9, Bahnhofstrasse (bestehende ZPP Nr. 4)

Ausgangslage Das Gebiet befindet sich innerhalb der ZPP Nr. 4, zwischen den Bahnhal-
testellen «Schonbuhl RBS», «Shoppyland» und «Schonbuhl SBB» und ist
heute nicht entsprechend dicht genutzt. Es grenzt im Norden an die Bah-
ninfrastruktur, im Osten an die ZPP Nr. 6 mit bestehendem Sportplatz und
im Suden an das Logistikareal der Migros.

Herausforderun- — Larm (Bahn, Strasse, Industrie
gen/Rahmenbe- — Storfall
dingungen

y S,

[ Parzellengrenzen
Fruchtfolgeflachen

Kulturland

Daten amtliche Vermessung
Gebaude

O strasse, weg |
(ibrige befestigte Flachen
Gartenanlage

.—/ /

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

A:2'260 m?

Kennzahlen und Flache: wa rraum: -
che B: 4'825 m2 Gewasserrau
Rahmen- Kulturland (KL)/
ulturlan
bedingungen Zone: ZPP 4 -
gung Fruchtfolgefl. (FFF):
Larmempfindlich- . Bahn-/Strassen
. s ES IV Larmbelastung: /. . /

keitsstufe: Industrielarm
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: =

Gebaudehohe ca. . .
AZ (bestehend): 15m OV-Guteklasse: B
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Die Bebauung am Eingang Schonbuhls soll verdichtet werden. Das Gebiet
A eignet sich flr eine Wohnnutzung. Das Gebiet B soll einer gewerblichen
Nutzung vorbehalten bleiben.

Gebiet 9A Minimum Maximum
GFZo 0.9 1.7
GFo 2'034 m2 3'842 m2
Vollgeschosse 5 (mit Attika 5.7) 9 (mit Attika 9.7)
Uz / GbF 0.16 / 357 m? 0.18 / 396 m?
Grossere Spielflache Keine 500 m? notig
Zusatzl. Raumnutzer 31 >8

(je nach Wohnanteil) (je nach Wohnanteil)

— Koordination mit Potenzialen Chuemoos/Fussballplatz/Schénbuhl durch

Erarbeitung eines Masterplans/Workshopverfahren Schénbuhl Zentrum

- Gebiet a:

- Anderung ZPP-Perimeter und ggf. Anpassung ZPP-Bestimmungen
gestltzt auf das Workshopverfahren oder Ausklammerung von der
OP-Revision

- Durchflhrung eines QS-Verfahrens ist vertraglich festgelegt

- Erlass Uberbauungsordnung

— Storfalluntersuchung
— Berlcksichtigung der diversen Larmquellen (Bahn-, Strasse-, Betriebs-
larm)

ecoptima
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6. Vertiefung Schwerpunkte Nutzungspotenziale

Die identifizierten Nutzungspotenziale werden im folgenden vertieft unter-
sucht. Dafur werden die Areale in zwei Kategorien unterteilt:

Nutzungspotenzial flir Umstrukturierungen (Umzonungen) aufzeigen:

uUmstrukturierung Mischnutzung
Umstrukturierung Mischnutzung
Umstrukturierung Mischnutzung
Umstrukturierung Arbeiten

Bergackerweg 15

Altes Schulhaus Urtenen
Unterdorfstrasse 9
Grubenstrasse Arbeiten

Grundsatz: Bei Umzonungen in Wohn-, Misch- und Kernzonen ist eine
GFZo min. 0.6 vorgegeben (gemass kant. Richtplan, Massnahmenblatt

A_01).

Nutzungspotenzial aufzeigen flir Neueinzonungen

Einzonung Mischnutzung
Einzonung Mischnutzung
Elnzonung Mischnutzung
Einzonung Mischnutzung
Einzonung Mischnutzung
Einzonung Mischnutzung
Einzonung Mischnutzung
Einzonung Mischnutzung
Einzonung Mischnutzung
Einzonung Wohnen

Einzonung Arbeiten

Einzonung Arbeiten

Oberdorf Urtenen
Oberdorf Stale
Oberdorf Lindhohle
Lindhohleweg 14
Zelgli

Oberdorf Langenrlipp
Staldenstrasse 16
Waldegg
Sandstrasse 16/18
Schutzemur

Moos

Dorniacher

Grundsatz: Bei der Einzonung von Kulturland in Wohn-, Misch- oder Kern-
zonen ist eine GFZo min. 0.7 (BauV, Art. 11c¢), bei Einzonungen von Nicht-
kulturland eine GFZo von min. 0.6 (kant. Richtplan) vorgegeben.
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6.1 Umstrukturierungen

Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmenbedin-
gungen

Einschatzung

Entwicklungs-
potenzial

Massnahmen

Das bezeichnete, heute baulich nicht genutzte Gebiet ist der Grinzone zu-
geordnet und grenzt an die Wohnzone W2. Das bestehende Gebaude wird
derzeit sowohl zu Wohn- als auch Gewerbezwecken genutzt. Im Stden
den Parzelle befindet sich eine bundesrechtlich geschitzte Hochhecke/
Feldgeholz. Im ndheren Umfeld dominieren zweigeschossige, kleinteile
Gebaudestrukturen (mehrheitlich Einfamilienhduser). Der umzuzonende
Arealteil soll eine erweiterte bauliche Nutzung ermaoglichen.

Flache: ca. 635 m2 Erschliessung: erschlossen
Zone: Grz AZ (bestehend): -
Larmempfindlich- . .

) B = OV-Guteklasse: C
keitsstufe:

Gewasserraum, Kulturland/Fruchtfolgefldchen, Ld&rmbelastung, Naturgefahren: —

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich flr eine Wohnnutzung. Der Abstand zum bestehen-
den Feldgehdlz ist weiterhin ausreichend gross.

GFZo 0.6 UZ / GbF 0.22 / 141 m2
GFo 381 m2 Grossere Spielflache Keine
Vollgeschosse 2 mit Attika (2.7) Zusatzl. Raumnutzer 6

- Vertrag zur Baulandverfugbarkeit/bedingte Einzonung
- Umzonung in eine Wohnzone W2

ecoptima
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Kennzahlen und
Rahmenbedin-
gungen

Einschatzung

Entwicklungs-
potenzial

Massnahmen
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6.1.2 Gebiet Nr. 11, Unterdorfstrasse 9

Das umzuzonende Areal ist aktuell der Grinzone zugewiesen und grenzt
an Wald (informelle Waldfeststellung AWN, 17.03.20). Durch die Umzonung
soll das Areal baulich genutzt werden konnen.

Flache: ca. 1'145 mz Erschliessung: nicht erschlossen
Zone: Grz AZ (bestehend): -
Larmempfindlich- .. . -

. J OV-Guteklasse: mehrheitlich C
keitsstufe:

Gewasserraum, Kulturland/Fruchtfolgeflachen, Larmbelastung, Naturgefahren: —

, 1952
Snderdorf

Nidermatt

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich fUr eine Wohnnutzung. Die Bauweise muss Ruck-

sicht auf die angrenzende Bebauung nehmen (schutzenswerte Gebaude,
Ortshildschutzgebiet) und bedarf einer Projektentwicklung mit der kanto-
nalen Denkmalpflege.

GFZo 0.6 UZ / GbF 0.22 / 254 m2
GFo 687 m2 Grossere Spielflache Keine
Vollgeschosse 2 mit Attika (2.7) Zusatzl. Raumnutzer 11

— Aufnahme Wald durch Geometer, Waldfeststellung (Art. 10 Abs. 1 WaG)
- Zonengrenzen aufgrund Waldfeststellung bereinigen

— Vertrag zur Baulandverfugbarkeit/bedingte Einzonung

- Umzonung in landliche Dorfzone

— Privatrechtliche Sicherstellung der Erschliessung

ecoptima
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6.1.3 Gebiet Nr. 12, Altes Schulhaus Urtenen

Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmen-
bedingungen

Das Gebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Bahnhof Urtenen
zwischen der RBS-Bahnlinie und der Schulhausstrasse. Es grenzt im
Norden an die 2-geschossige Wohnzone und im Stden an ein Gebiet mit
traditioneller, 2 bis 3-geschossiger Bauweise. Das Alte Schulhaus ist ein
schutzenswertes Gebdude nach kant. Bauinventar, welches zur Zeit nicht
genutzt wird. Aufgrund der wachsenden Schulerzahlen und den knappen
Schulraumreserven der Gemeinde steht die 0ffentliche Nutzung des Areals
weiterhin im Vordergrund. Um einen temporaren Leerstand zu vermeiden,
sollen die Voraussetzungen fur flexiblere und baulich optimalere Nut-
zungsmaoglichkeiten geschaffen werden.

/

wAA
1
7
7
7
7

O

Legende

[ parzellengrenzen
“| Fruchtfolgefidchen —
[ Kulturiand
Daten amtliche Vermessung
Gebaude
I strasse, Weg =
(brige befestigte Flachen
- | Gartenanlage

R

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: 3'705 m? Gewasserraum: -

Kulturland (KL)/

Zone: Z06N -
one ON € Fruchtfolgefl. (FFF):

Larmempfindlich-

keitsstufe: ES I Larmbelastung:

Erschliessung: erschlossen Naturgefahren:
AZ (bestehend): - OV-Giteklasse: B

ecoptima



Einschatzung

Entwicklungs-
potenzial
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Die erwunschten, flexiblen Nutzungsmoglichkeiten fir das Gebiet in der
heutigen ZON C im Umfeld des Bahnhofs «Urtenen» kdnnen, angepasst auf
die bestehende angrenzende Bebauung, mit einer ZPP geschaffen werden.
Moderate, bauliche Erganzungen mussen Rucksicht auf die bestehende
und die angrenzende Bebauung nehmen (schltzenswerte Gebaude) und
bedlrfen dem Einbezug der kantonalen Denkmalpflege.

Im Vordergrund steht die 6ffentliche Nutzung des Areals, ohne massge-
bende bauliche Entwicklung und Generierung von zusatzlichen Raumnut-
zenden (Wohnen, Arbeiten). Es wird kein Entwicklungspotenzial ausgewie-
sen.

- Umzonung in eine ZPP mit gemischter Nutzung:
- 2 bis 3 Geschosse
- Einpassung in die Umgebung
- Grenzabstande und Reduktion Strassenabstande prifen

37
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6.1.4 Gebiet Nr. 13, Grubenstrasse (Arbeiten)’

- -

Bei den betroffenen Parzellen handelt es sich um eine Siedlungsltcke
angrenzend an die Arbeitszone mit mehrgeschossigen Gewerbegebauden.
Im Suden und Norden grenzt das Gebiet an die Autobahn A1 resp. die
Grubenstrasse. Die Flachen werden landwirtschaftlich bewirtschaftet. In-
nerhalb der westlich liegenden Arbeitszone befindet sich die Gurenmoos-
quelle (Quellfassungsleitungen), welche Uber die untberbauten Parzellen
fuhren. Das Gebiet liegt aktuell in der Grundwasserschutzzone S1, worin
nur Tatigkeiten zulassig sind, welche der Trinkwassernutzung dienen. Die
bestehende Grlnzone dient zum Schutz der Quelle vor Beeintrachtigun-

gen.

S
'//,////"///// 70
/’/// 7

I:l Parzellengrenzen
Fruchtfolgeflachen

Kulturiand

Daten amtliche Vermessung |
Gebaude

= —— I strasse, Weg |
N\ T L {ibrige befestigte Fischen
A\ L LE DL § Gartenanlage g
| 10 \ Vi Grundwasserschutzzonen
| i | o g
| v [ = |52 i
al Pl [ B @ Quelien -
\ e I i —— Sickerleitungsfassungen
— —_— s ' v

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: ca. 1300 m2 Gewasserraum: =
Kulturland (KL)/ KL: 1'300 m?
Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: Keine

Larmempfindlich- . hoher Strassen-
- Larmbelastung:

Zone: Grz

keitsstufe: larm (65-74.9 dB)
Erschliessung: basiserschlossen Naturgefahren: -
AZ (bestehend): - OV-Giteklasse: C

1 Arealblatt angepasst nach Mitwirkungsveranstaltung vom 13. August 2020.
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet ist fur eine gewerbliche Nutzung geeignet, heute jedoch nicht
detailerschlossen. Die Erreichbarkeit mit dem OV (EGK C) ist ausreichend.
Die Grundwasserschutzzonen sind bereits heute mehrheitlich Uberbaut.
Gemass Hinweiskarte des Kantons handelt es sich um Kulturland inner-
halb einer Bauzone. Eine Umzonung ist nur unter der Voraussetzung mog-
lich, dass die Grundwasserschutzzonen aufgehoben werden konnen.

- Uberprifung Grundwasserschutzzone
— Prdfung Umzonung in Arbeitszone (ArbZ2) mit
- Abstimmung Ausbau Autobahn
- Abstimmung mit Gebiet Nr. 27 (Bedarf flr einen Offentlichen Spiel-
und Begegnungsplatz)
— Baulandverfugbarkeit sicherstellen
— Offentlich-rechtliche Sicherstellung der Detailerschliessung

- ggf. Gesuchstellung zur Aufhebung der Gewasserschutzzone durch das
ASTRA und anschliessender Nachvollzug im kommunalen Schutzzonen-
plan

— Sicherstellung La&rmschutz durch das ASTRA und im Rahmen der Bau-
projekte

— Storfalluntersuchung
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6.2 Einzonungen

6.2.1 Gebiet Nr. 14, Oberdorf Urtenen

FG

Das Areal liegt im Ortsteil Urtenen zwischen der Oberdorfstrasse und

dem Lindhohleweg. Heut dient die Flache der landwirtschaftlichen Bewirt-
schaftung, wobei die nicht Uberbaute Hofstatt als Weide genutzt wird. Das
bestehende Wohnhaus gilt gemass kantonalem Bauinventar als erhal-
tenswert und befindet sich innerhalb des Ortsbildschutzgebietes Ober-
dorf-West (Baugruppe A). Das Umfeld des Grundstlicks wird sowohl von
kleinteiligen (Reihen)Einfamilienhausern, als auch volumindseren landwirt-
schaftlichen Gebauden gepragt, welche teilweise bereits umgenutzt sind.

Legende

[ Parzellengrenzen
Fruchtfolgeflachen

Kulturland

Daten amtliche Vermessung
Gebaude
0 strasse, Weg
= {ibrige befestigte Flachen
o= | L ~ // //; Gartenanlage
- : //7//// 27 |

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

A:2'310 m?

Flache: B" 3010 M2 Gewasserraum: -
Kul 12! 2
Zone: BliZ ulturland (KL)/ KL: 2 31.0 m
Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: Keine
Larmempfindlich- .
. ES Il Larmbelastung: -
keitsstufe: &
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -

AZ (bestehend): - OV-Gliteklasse: B
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255 N ;
s s

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich flr eine Mischnutzung. Die Bauweise muss sich

in das bestehende, geschutzte Ortsbild eingliedern, insbesondere das
erhaltenswerte Wohnhaus ist in die Weiterentwicklung des Areals mitein-
zubeziehen. Eine behutsame und auf die Umgebung abgestimmte bauliche
Erganzung erfordert die Durchfuhrung qualifizierter Verfahren.

Minimum Maximum

GFZo 0.5 0.6
GFo 2'660 m2 3192 m2
Vollgeschosse 2 VG, 1 DG (2.7) 2 VG, 1 DG (2.7)
Uz / GbF 0.19 / 985 m? 0.22 /1182 m2
Grossere Spielflache 400 m? 400 m2

B 33 40
[ (je nach Wohnanteil) (je nach Wohnanteil)

— Innenentwicklung mit Qualitatssicherung, damit die erhohte Nutzungs-
dichte in ansprechender Qualitat umgesetzt und ein guter Ubergang zur
Nachbarschaft sichergestellt ist.

— Erlass einer ZPP:

- Nutzung gemass LDZ mit 2 Geschossen (GH = 7m), GFZ0 0.55-0.6

- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens unter Einbezug der
kantonalen Denkmalpflege (inkl. frihzeitige Kldrung des Umgangs mit
dem Tenn)

- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung

- bestehende Fuss-/Schulwegverbindung sicherstellen

- Einpassung in die Umgebung (Ortsbildschutzgebiet) und Integration
bestehender, erhaltenswerter Gebaude.

- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

— Bereinigung Zonenplan (Entfernen mittlerweile abgerissenes, schit-
zenswertes Gebaude Parzellennummer 195).
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6.2.2 Gebiet Nr. 15, Oberdorf Stale

Die Grundstucke zwischen dem Lindhohleweg und der Staldenstrasse sind
der Bauernhofzone zugeordnet. Dabei handelt es sich, mit Ausnahme der
Flache 15a nicht mehr um aktive Betriebe, weshalb die Grundstlcke einer
Bauzone zugewiesen werden sollen.

V8N
// %///j

7

[_] Parzellengrenzen 7/

[ Fruchtfolgefiachen

V74 Kulturland ’/

Daten amtiiche Vermessung
Gebaude

[ strasse, Weg A
{ibrige befestigte Flachen 7/
Gartenanlage Z

) B/

N\

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

A: 4’015 m?
Flache: B: 855 m? Gewasserraum: randlich
C: 1115 m?
Kul : 2
Zone: Bil7 ulturland (KL)/ KL 935.m
Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: Keine
Larmempfindlich- .
. ES Il Larmbelastung: -
keitsstufe: g
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: =
. . a. B/C
AZ (bestehend): - OV-Guteklasse:

b/c/d: B
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Die Gebiete (Parz. Nrn. 113, 846, 664) eignen sich flur eine Mischnut-
zung und sind als l1andliche Dorfzone einzuzonen. Die Parzelle Nr. 665 ist
aufgrund ihrer Groésse in eine Grinzone umzuzonen, sodass im Oberdorf
einheitliche Zonierungen geschaffen werden. Eine behutsame und auf die
Umgebung abgestimmte bauliche Erganzung erfordert die Durchflhrung
qualifizierter Verfahren.

Minimum Maximum
GFZo 0.5 0.6

A: 2'008 m2 A: 2409 m2
GFo B: 428 m2 B: 513 m2

C: 558 mz C: 669 m2

Vollgeschosse

Uz / GbF

Grossere Spielflache

Zusatzl. Raumnutzer
(je nach Wohnanteil)

Erlass einer ZPP:

2 (mit Dachgeschoss 2.7)

A1 0.19 / 744 m2
B:0.19 / 158 m?
C:0.19 / 206 m?

A, B, C: Keine

2 (mit Dachgeschoss 2.7)
A:0.22 / 892 m?

B: 0.22 / 190 m2

C:0.22 / 248 m?

A, B, C: Keine

A: 32

B:7

€9

- Nutzung gemass LDZ mit 2 Geschossen, GFZo 0.5-0.6
- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens (unter Einbezug der

kantonalen Denkmalpflege)
- Gemeinsame Parkierung
- Siedlungsrandgestaltung
- Einpassung in die Umgebung (Ortsbildschutzgebiet) und Integration
bestehender, erhaltenswerter Gebaude.
- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern
— Sicherstellung Baulandverfugbarkeit

- Einzonung als landliche Dorfzone (bedingte Einzonung)

— Bereinigung bestehende Grinzone auf Parzellengrenzen
— Umzonung sudlicher Parzellenteil Nr. 113 in die LWZ/GrZe priufen
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6.2.3 Gebiet Nr. 16, Oberdorf Lindhohle

Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmen-
bedingungen

Das Gebiet ist der Bauernhofzone zugeordnet und ca. zur Halfte mit
landwirtschaftlichen Gebduden Uberbaut. Beim unbebauten Teil handelt
sich um eine Siedlungslicke, welche im Stden an den Gewasserraum der
Urtenen, im Osten an Restflachen von Kulturland und im Norden mehr-
heitlich an bestehende Bauzonen grenzt. Die bestehende, vergleichsweise
kleine Kulturlandflache wird bewirtschaftet, weist fur den bestehenden
Betrieb jedoch wenig Bedeutung auf. Dieser soll auch mit einer moglichen,
baulichen Verdichtung des Gebiets weitergefuhrt werden konnen. Aus
diesen Grunden sollen flr einen mittelfristigen Zeithorizont Moglichkeiten
zur Verdichtung geschaffen und das Gebiet einer Bauzone zugewiesen
werden.

7
/,/4’

[ parzellengrenzen
Fruchtfolgeflachen

Kulturland /

Daten amtliche Vermessung
Gebaude

[ strasse, Weg

{ibrige befestigte Flachen

Gartenanlage

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: 3'760 m2 Gewasserraum: randlich
Kulturland (KL)/ KL: 790 m?

e BHZ Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: Keine
Larmempfindlich- ., Larmbelastung: -
keitsstufe:

Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -

AZ (bestehend): - OV-Guteklasse: B
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Einschatzung Das Gebiet eignet sich flr eine Mischnutzung und ist als I1&ndliche Dorfzo-
ne einzuzonen. Zur Schaffung von einheitlichen Zonierungen im Oberdorf
ist der verbleibende Parzellenteil Nr. 845 sowie die Parz. Nr. 1691 in die
Landwirtschaftszone zu UberfUhren. Eine behutsame und auf die Umge-
bung abgestimmte, bauliche Erganzung erfordert die Durchfihrung eines
qualifizierten Verfahrens.

Entwicklungs- Minimum Maximum
potenzial GFZo 0.5 0.6
GFo 1880 m?2 2'256 m2
Vollgeschosse 2 (mit Dachgeschoss 2.7) 2 (mit Dachgeschoss 2.7)
Uz / GbF 0.19 / 696 m? 0.22 / 836 m?
Grossere Spielflache Keine Keine
. 25 30
R (je nach Wohnanteil) (je nach Wohnanteil)

Massnahmen - Erlass einer ZPP:

- Nutzung gemass LDZ mit 2 Geschossen, GFZo 0.5-0.6

- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens (teilw. unter Einbezug
der kantonalen Denkmalpflege)

- Gemeinsame Parkierung

- Siedlungsrandgestaltung

- Einpassung in die Umgebung (Ortsbildschutzgebiet) und Integration
bestehender, erhaltenswerter Gebaude.

- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

- Sicherstellung Baulandverflugbarkeit

flankierende — Umzonung sudlicher Parzellenteil Nr. 845 und Parz. Nr. 1691 in die Land-
Massnahmen wirtschaftszone



Einwohnergemeinde Urtenen-Schonbuhl
Teil-Revision Ortsplanung
Siedlungsentwicklungskonzept

Ausgangslage Die Gebaude und der Hofumschwung befinden sich am Siedlungsrand
und liegen in der Landwirtschaftszone/Bauernhofzone sowie im Ortsbild-
schutzgebiet des Oberdorfes. Die Hauptgebaude sollen umgenutzt und
durch Neubauten erganzt werden kdnnen.

) Y, /
/ Y

Legende

[] Parzellengrenzen
Fruchtfolgeflachen

Kulturiand

Daten amtliche Vermessung ;
Gebaude

I strasse, Weg ’
Gibrige befestigte Flachen ,
7 ’, Gartenanlage

IS I S S M }

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

L: 3'270 m2
Kennzahlen und Flache: wasserraum: -
che 7 3665 m? Gewasserrau
Rahmen-
bedingungen Zone: L: BHZ Kulturland (KL)/ B
gung ’ Z: LWZ Fruchtfolgefl. (FFF):
Larmempfindlich- L ES I Larmbelastung: 5
keitsstufe: Z:ES I &
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: =
; o ; L:B

AZ (bestehend): - OV-Guteklasse: 7 B/C
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Ahiitzeritr

Das Gebiet Lindhohleweg eignet sich flr eine Mischnutzung und ist als
landliche Dorfzone einzuzonen. Moglicherweise kann es mit einem quali-
tatsvollen Neubau besser genutzt werden. Das Gebiet Zelgli ist geeignet
fur eine Umnutzung der schitzenswerten Gebaude, mit ergdnzenden Neu-
bauten auf der Nordostseite.

Zelgli

GFZo

GFo

Vollgeschosse

Uz / GbF

Grossere Spielflache

Zusatzl. Raumnutzer

Lindhohleweg 14
GFZo

GFo

Vollgeschosse

Uz / GbF

Grossere Spielflache

Zusatzl. Raumnutzer

Minimum

0.5

1'833 m2

2 (mit Dachgeschoss 2.7)
0.19 / 679 m?

Keine

14
(je nach Wohnanteil)

Minimum

0.5

1'635 m2

2 (mit Dachgeschoss 2.7)
0.19 / 606 m?

Keine

15
(je nach Wohnanteil)

— Interesse Grundeigentimer wecken

— Zelgli: Grundeigentumergesprach fuhren, Gebietsentwicklung mit Qua-
litdtssicherung, damit die erhohte Nutzungsdichte in hoher Qualitat
umgesetzt wird. Erlass einer ZPP mit Vorgabe eines qualitatssichernden
Verfahrens (inkl. Bertcksichtigung Siedlungsrandgestaltung). Vertrag zur
Baulandverflugbarkeit erforderlich.

- Lindhohleweg: Einzonung als landliche Dorfzone, Verzicht auf Vertrag
Baulandverfugbarkeit, da vollstandig Uberbaut.

Maximum

0.6

2199 m2

2 (mit Dachgeschoss 2.7)
0.22 / 814 m?

Keine

16
(je nach Wohnanteil)

Maximum

0.6

1962 m2

2 (mit Dachgeschoss 2.7)
0.22 /727 m?

Keine

18
(je nach Wohnanteil)
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6.2.5 Gebiet Nr. 19, Oberdorf Langenriipp

Das Gebiet Oberdorf Ldngenrupp liegt als Baullcke im Siedlungsgebiet
zwischen mehreren, kleineren Bauzonen. Im direkten Umfeld befinden
sich Gebaude mit gemischter Nutzung (Landwirtschaft, Gewerbe, Wohnen)
in traditioneller Bauweise und geringen Dichte (<30 - 60 RN/ha). Die Ein-
zonungsgebiete sind Bestandteil eines Ortshildschutzgebietes (Baugruppe
A, Oberdor-West) und grenzen an ein Grundstick mit schitzenswerten
Gebauden.

//,

v/ 77 ; 2

///////
%

[] Parzellengrenzen 1
Fruchtfolgeflachen B

V7] kulturland

Daten amtliche Vermessung 7
Gebaude &

0 strasse, Weg

Ubrige befestigte Flachen bl

Gartenanlage

A 2/ % Z e, 4

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: 2'500 m2 Gewasserraum: =
Zone: Landwirtschafts- Kulturland (KL)/ KL: 2°500 m?
' zone Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: Keine
Larmempfindlich- .
. ES Il Larmbelastung: -
keitsstufe: &
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -

AZ (bestehend): - OV-Giteklasse: C
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich zur Einzonung flr eine Mischnutzung in angepass-
ter Dichte. Als Ergdnzung zur Umgebung ist eine Bebauung mit 2 Vollge-
schossen anzustreben, die sich behutsam in das bestehende, geschutzte
Ortsbhild eingliedert. Fur das Areal ist unter Berucksichtigung der beste-
henden Gebdude und Bauzonenreserven sowie unter Einbezug der kanto-
nalen Denkmalpflege ein Bebauungskonzept zu erarbeiten.

Minimum Maximum
GFzo 0.5 0.6
GFo 1250 m2 1500 m2
Vollgeschosse 2 (mit Dachgeschoss 2.7) 2 (mit Dachgeschoss 2.7)
Uz / GbF 0.19 / 463 m? 0.22 / 556 m?
Grossere Spielflache Keine Keine
Zuséatzl. Raumnutzer 21 25

- Einzonung als 1&ndliche Dorfzone

— Die Baulandverfugbarkeit ist mit dem Grundeigentimer vertraglich
sicherzustellen, wobei vorliegend im Gegenzug zur Einzonung der un-
bebaute Ostliche und schwierig Uberbaubare Teil der Parz. 722 an der
Staldenstrasse ausgezont werden soll. Nur so kann die Bedeutung des
schltzenswerten Bauerhauses angemessen berucksichtigt werden.
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Ausgangslage Das Gebiet befindet sich auf dem Reckholder an der Staldenstrasse, ge-
genuber der bestehenden Wohnzone W2. Es ist heute der Landwirtschafts-
zone zugeordnet. Der bebaute Teil der Parzelle Nr. 498 ist Bestandteil des
langfristigen, regionalen Entwicklungsgebiets Reckholder.

Legende
it [ Parzellengrenzen
["1 Fruchtfolgeflachen
Kulturland
Daten amtliche Vermessung
|| Gebaude
‘ [ strasse, Weg
| ibrige befestigte Flachen
Gartenanlage

] F

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Kennzahlen und Flache: 1'815 m2 Gewasserraum: =
Rahmen- Kul
. Zone: W ulturland (KL)/ B
bedingungen Fruchtfolgefl. (FFF):
Larmempfindlich- .
. ES Il Larmbelastung: -
keitsstufe: &
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: =

AZ (bestehend): - OV-Giteklasse: C
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dlleracher
855

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Der Erhalt dieses ortsbildpragenden Gebaudes ist vertretbar, dieses wird
jedoch moglicherweise zu einem spateren Zeitpunkt als Fremdkorper in
einem Neubaugebiet in Erscheinung treten. Mit einer Einzonung als 1and-
liche Dorfzone soll das vorhandene Bauvolumen umgenutzt und gegebe-
nenfalls mit einem Neubau erganzt werden konnen.

Minimum
GFZo 0.5
GFo 908 m?
Vollgeschosse 2 (mit Dachgeschoss 2.7)
Uz / GbF 0.19 / 336 m?

Grossere Spielflache Keine

8
Zuséatzl. Raumnutzer )
(je nach Wohnanteil)

— Einzonung als 1&ndliche Dorfzone

Maximum
0.6
1'089 m2
2 (mit Dachgeschoss 2.7)
0.22 / 403 m?
Keine

9
(je nach Wohnanteil)

— Verzicht auf Vertrag Baulandverflgbarkeit, da weitgehend Uberbaut.
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6.2.7 Gebiet Nrn. 21/22, waldegg und Sandstrasse 16/18

Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmen-
bedingungen

Die einzuzonenden Grundstlcke sind weitgehend Uberbaut und deshalb
fur eine rationelle landwirtschaftliche Bewirtschaftung nicht geeignet. Der
landwirtschaftliche Betrieb existiert nicht mehr. Ein Gebaude ist kdrzlich
abgebrannt.

L TS A LTS
7 Z Z

\ //%/@%//} 7

///

- 7 % %

7 7 G4

% 7 / % 7 W 05404

Y, I

' 7 e 4
7 D e
// WP, ‘ /// ///// o /////// 7 [ ] Fruchtfolgefiachen

/ 7 //4///}’////,‘ P73 Kulturland

7% / 2,
/ It
%// W /// / // //////// * paten amtiiche Vermessung
Z // M / G A Gebaude
//// /{ // Z // Y, 0 strasse, Weg
%, / /// //;%'/ i {ibrige befestigte Flachen

i T

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: 211250 m? Gewasserraum:
’ 22:3'745 m2 ’
Kulturland (KL)/ KL: 640 m?
Zone: LWz )
Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: Keine
Larmempfindlich-
. > ES Il Larmbelastung: Strassenlarm
keitsstufe:
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -
. . 21.C
AZ (bestehend): - OV-Guteklasse:

22: mehrh. D
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21: Das Gebiet eignet sich flr eine Mischnutzung.

22: Die Parzellen Nr. 1'295 und 1'296 sind Uberbaut. Das Gebiet eignet sich
fir eine Mischnutzung und soll mit einem Teil der Parzelle Nr. 424 erganzt
werden, damit ein grosseres Neubauvolumen erreicht werden kann.

Gebiet 21

GFZzo

GFo

Vollgeschosse

Uz / GbF

Grossere Spielflache

Zusatzl. Raumnutzer

Gebiet 22

GFZo

GFo

Vollgeschosse

Uz / GbF

Grossere Spielflache
Zusatzl. Raumnutzer

Minimum

0.6

750 m?

3 (mit Attika 3.7)
0.2 /203 m?
Keine

13
(je nach Wohnanteil)

Minimum

0.7

2'622 m2

3 (mit Attika 3.7)
0.19 / 709 m?
400 m? notig

85

Maximum

Maximum

— Gebiet 21: Einzonung als Wohn- und Gewerbezone WG3 mit Vertrag
bezlglich Baulandverflugbarkeit

— Gebiet 22: Einzonung als Wohn- und Gewerbezone WG2/WG3 mit Ver-
trag bezlglich Baulandverflugbarkeit zu Parz. 424/1'295/1'296

ecoptima



Einwohnergemeinde Urtenen-Schonbuhl
Teil-Revision Ortsplanung
Siedlungsentwicklungskonzept

Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmen-
bedingungen

Die Parzelle Nr. 856 stellt eine Landwirtschaftsinsel/Siedlungslicke im
Baugebiet dar. Das Gebiet grenzt im Norden an den Gewdasserraum der
Urtenen, im Sudosten an das Bahntrassee und im Studwesten an die Wohn-
zone W2.

[ Parzellengrenzen
[ Fruchtfolgeflachen
Kulturland

Daten amtliche Vermessung

7] Gebaude -
[ strasse, Weg =
Ubrige befestigte Flachen
N Gartenanlage ,‘I‘
T ) W\ P
Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung
Flache: 5'000 m2 Gewasserraum: =
Kulturland (KL)/
Zone: LWz (KL KL/FFF: (5'000 m?)

Fruchtfolgefl. (FFF):

Larmempfindlich-
keitsstufe:

Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: =
AZ (bestehend): - OV-Giteklasse: B

ES Il Larmbelastung: -

54

ecoptima



Einschatzung

Entwicklungs-

potenzial

Massnahmen

flankierende
Massnahmen

Einwohnergemeinde Urtenen-Schonbuhl 55
Teil-Revision Ortsplanung
Siedlungsentwicklungskonzept

Urtenen

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich zur Einzonung fur eine Wohnnutzung. Die Erschlie-
ssung der Parzelle ist Uber den Buchenweg mit Dienstbarkeiten sicher-
gestellt. Die Gebdudehohe ist auf die bestehenden, zweigeschossigen
Bauvolumen in der Umgebung abzustimmen. Die vom Kanton verlangte
Mindestdichte fur Einzonungen von Kulturland kann innerhalb der gelten-
den Nutzungsmasse einer Wohnzone W2 erreicht werden. Die durchge-
fuhrte, bodenkundliche Untersuchung (2020) hat gezeigt, dass die Anfor-
derungen an Fruchtfolgeflachen nicht erfullt werden (fehlende Grosse,
fehlende Tiefgrundigkeit) und von einer Kompensation abgesehen werden
kann.

Minimum Maximum
GFzo 0.7 0.9
GFo 3'500 m2 4'500 m2
Vollgeschosse 2 mit Attika (2.7) 2 mit Attika (2.7)
Uz / GbF 0.26 / 1296 m2 0.33 1'667 m2
Grossere Spielflache 400 m? notig 500 m? notig
Zusatzl. Raumnutzer 58 75

— Innenentwicklung mit Qualitatssicherung, damit die erhohte Nutzungs-
dichte in hoher Qualitat umgesetzt werden kann.
— Erlass einer ZPP Uber Parzelle sowie Buchenweg:
- Nutzung gemass W2 mit 2 Geschossen, GFZo 0.7
- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens
- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung
- direkte Wegverbindung zum Bahnhof Urtenen prifen
- Einpassung in die Umgebung
- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

— Beantragung Entlassung der Flache aus dem kantonalen FFF-Inventar
mit OP-Revision
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6.2.9 Gebiet Nr. 24, Moos

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand in der Landwirtschaftszone und wird
bewirtschaftet. Es grenzt im Nordwesten an die ZPP Nr. 2 (Gewerbepark),
im Suden an Kulturland und im Osten an dicht Uberbaute Parzellen der
Wohn- und Gewerbezone WG 3. Grosse Teile gelten gemass kantonalem
Kataster als belasteter Standort mit Aushub- und Bauschuttmaterial. Die
uberbauten Teilgebiete sind heute mit Gebauden in baulich kritischem
Zustand belegt. Als Siedlungserweiterung Schwerpunkt Arbeiten Nr. S-4-86
(Koordinationsstand Vororientierung) ist das Gebiet im RGSK Bern-Mit-
telland enthalten. Es soll die bestehenden Arbeitsplatzgebiete erweitern
und fur Gewerbe zur Verfligung gestellt werden, welches zunehmend auf
geeignete Flachen ausserhalb von Wohngebieten angewiesen ist.

Legende
[] Parzellengrenzen
[ | Fruchtfolgeflachen
Kulturland
Daten amtliche Vermessung
| Gebaude
[ strasse, Weg
(ibrige befestigte Flachen
Gartenanlage

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: 19'990 m?2 Gewasserraum: -

Zone: LWZ Kulturland (KL)/ KL: 15905 m?
Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: 12002 m?

Larmempfindlich- Larmbelastung: -

keitsstufe:

Erschliessung: basiserschlossen Naturgefahren: -

AZ (bestehend): - OV-Guteklasse: C

56

ecoptima



Einschatzung

Massnahmen

Einwohnergemeinde Urtenen-Schonbuhl 57
Teil-Revision Ortsplanung
Siedlungsentwicklungskonzept

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich flr eine gewerbliche Nutzung und verfugt Uber
eine weitgehend vorhandene Erschliessung. Die bodenkundliche Un-
tersuchung (2020) hat bestatigt, dass ein Grossteil der Flache (1.97 ha)
Fruchtfolgequalitat aufweist. Die Voraussetzungen zur Beanspruchung von
Fruchtfolgeflachen sind vorhanden (Eintrag RGSK Bern-Mittelland). Die
vom Kanton vorgegebene optimale Nutzung muss mit einer flachenspa-
renden Anordnung der Bauten sichergestellt werden. Die Voraussetzung
hinsichtlich OV-Erschliessungsgiite geméss Kanton (EGK D) sind erfillt.

- Uberflihrung Siedlungserweiterung RGSK in eine Festsetzung (Region
Bern-Mittelland, laufendes Verfahren)

— Abtausch/Kompensation Fruchtfolgeflache sicherstellen

— Erlass einer ZPP:
- Arbeitsnutzung
- Fassadenhohe max. 15 m
- minimale Gebaudehohe und Uberbaungsgrad festlegen (UZ: 60%)
- Larmempfindlichkeitsstufe ES IlI
- Gemeinsame Erschliessung (Verlangerung Sandstrasse)
- Mehrfachnutzung oder Uberwiegend gebdudeintegrierte Parkierung
- Siedlungsrandgestaltung

— Baulandverflugbarkeit vertraglich sicherstellen

- Langfristig: Ubergang zu Wohnbauten W2 (Abstufung Gebaudehodhe,
Bauabstande) innerhalb UeO sicherstellen.
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6.2.10 Gebiet Nr. 25, Dorniacher

Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmen-
bedingungen

Der Eigentimer mochte auf einem Teil der Flache eine Energiezentrale mit
Lieferung von Fernwarme fUr das angrenzende Quartier realisieren. Am
Ersatz alter Olheizungen mehrerer Grossanlagen durch CO2-neutrale War-
meerzeugung besteht grosses o6ffentliches Interesse. Das Gebiet liegt auf
dem Dorniacker (Hohrainstrasse) in der heutigen Landwirtschaftszone. Im
Suden befindet sich angrenzend eine bestehende Arbeitszone mit 4-ge-
schossigen Gewerbe- und Industriegebdude. Im Norden grenzt das Gebiet
an die Autobahn A1, fir welche ein Ausbau auf sechs Spuren erfolgen soll.
Die Flache wird im RGSK Bern-Mittelland als Siedlungserweiterungsgebiet
Arbeiten mit Koordinationsstand Zwischenergebnis bezeichnet.

s

N
\

[ Parzellengrenzen

" Fruchtfolgeflachen

Kulturland

Daten amtliche Vermessung
Gebaude

DN
o A\\\\\‘\\‘

\ I strasse, Weg |
(brige befestigte Flachen
Gartenanlage
F W = i
Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung
Flache: 11'648 m2 Gewasserraum: -
Kulturland (KL)/
Zone: LWz KL/FFF: 11'648 m2
Fruchtfolgefl. (FFF):
Larmempfindlich- .
. ES Il Larmbelastung: -
keitsstufe: g
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: =
AZ (bestehend): - OV-Giteklasse: D/E

1 Arealblatt angepasst nach Orientierungsveranstaltung zum SEK vom 13. August 2020.
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Dornimatt

Dorniacher
480

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich zur Einzonung fur eine Arbeitsnutzung. Die Ein-
zonung ist aber nur moglich, wenn entweder die FFF-Qualitat der Flache
wiederlegt oder das Gebiet im RGSK in den Koordinationsstand einer
Festsetzung Uberfuhrt werden kann. Die FFF-Qualitat des gesamten
Dorniachers wurde Uberprift und ist grosstenteils gegeben (Gutachten,
Juli 2020). Ein Entlassen aus dem FFF-Inventar ist nicht moglich. Die vom
Kanton vorgegebene optimale Nutzung bei Beanspruchung von Kulturland
muss in jedem Fall mit einer flachensparenden Anordnung der Bauten
sichergestellt werden.

- Uberfuhrung Siedlungserweiterung RGSK in eine Festsetzung (laufendes
Verfahren)
— Klarungsgesprach FFF/RGSK-Problematik mit Kanton initiieren (LANAT,
AGR, Gemeinde, Grossrat)
— Sicherstellen der Anforderungen an die Beanspruchung von Kulturland
— Erlass einer ZPP:
- Arbeitsnutzung und Offentliche Nutzungen (Quartierspielplatz)
- Fassadenhohe, min. Gebaudehdhe und Uberbauungsgrad festlegen
- Larmempfindlichkeitsstufe ES Il
- Gemeinsame Erschliessung (Verlangerung Grubenstrasse)
- Mehrfachnutzung oder Uberwiegend gebdudeintegrierte Parkierung
— Kompensation Fruchtfolgeflache sicherstellen (Auszonung ZoN H)
— Baulandverfugbarkeit vertraglich sicherstellen.

kurzfristig: Einzonung in eine ZPP (separat, unabhangig von Ortspla-
nung) mit anschliesssender Baubewilligung des Warmeverbundes als
Einzelvorhaben.

- langfristig: Gesamteinzonung Dorniacher.
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7. Vertiefungen off. Infrastrukturen / Sport / Freizeit

7.2.1 Gebiet Nr. 26, Klubhaus Hornusser

Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmen-
bedingungen

Im Gebiet Bubenloo auf den Parzellen Nrn. 832, 379 und 82 nutzt die
Hornusser-Gesellschaft seit den 1970er Jahren die landwirtschaftliche
Nutzflache im Umfang von ca. 1.5 Hektaren als Trainings- und Spielplatz.
Vor Ort besteht eine Hornusserhutte, welche im Jahr 1981 errichtet wurde
und zwei Bockstande. Die Gesellschaft hat die Nutzung des Grundsticks
bisher vertraglich mit den Grundeigentlimern geregelt.

\ Legende

Fruchtfolgeflache
ATTETEX

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: 1'097 m2
Zone: LWz
Larmempfindlich- ES I

keitsstufe:
Erschliessung: erschlossen
AZ (bestehend): =

Gewasserraum: -

Kulturland (KL)/
FFF: 468 m?
Fruchtfolgefl. (FFF): 68 m

Larmbelastung: -

Naturgefahren: -
OV-Giteklasse:
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Die Hornusserhutte und der erste Bockstand wurde im Jahr 1981 rechtma-
ssig bewilligt und das Gebdude zu einem spateren Zeitpunkt baulich er-
weitert. Die Hornusser-Gesellschaft mdchte die Nutzung des Grundsticks
langfristig sichern.

— Einzonung des Klubhauses als Zone flr Sport und Freizeit (ZSF)

- und/oder: erweiterte Besitzstandsgarantie im Baureglement

— Begrundung fehlende FFF-Qualitat im Bereich Parkierung/Bockstand
(Erlauterungsbericht zur Teil-Revision OP).

— Landabtausch und Erwerb der betroffenen Grundsticke durch die Ge-
meinde.

— langjahriger Nutzungsvertrag zwischen der Gemeinde und der Hornus-
ser-Gesellschaft

Erfallung Anforderungen im Fall einer ZSF:

- Lokale Verankerung erfullt: Sportart wird seit mehr als einer Generation
am bestehenden Ort betrieben

- Anforderung an den Gesuchsteller erfullt: die Gesellschaft spielt auf
Nationalliganiveau und betreibt Nachwuchsforderung, mit dem Erwerb
durch die Gemeinde und dem langjahrigen Nutzungsvertrag wird das
Areal langfristig gesichert.

— Raumliche Anforderungen erfullt: keine neue Erschliessungsanlagen
notwendig, keine weiteren entgegenstehenden o6ffentlichen Interessen
(eine Beeintrachtigung des bestehenden, kommunalen Schutzgebiets
LSG 2 ist durch die planerische Sicherung einer bereits bestehenden
Nutzung nicht ersichtlich).
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7.2.2 Gebiet Nr. 27, Quartierspielplatz Grubenstrasse’

Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmenbedin-
gungen

Bei den Parzellen Nr. 1’301 und 1302 handelt es sich um eine Siedlungs-
Iicke angrenzend an die heutige Arbeitszone ArbZ 2 (2-3 geschossige
Gewerbegebaude). Im Stden und Norden grenzt das Gebiet an die Au-
tobahn A1 resp. die Grubenstrasse. Die beiden Parzellen werden heute
landwirtschaftlich bewirtschaftet. Auf der westlich liegenden Parzelle
(Arbeitszone) befindet sich die Gurenmoosquelle (Quellfassungsleitungen),
welche Uber die Parzelle Nr. 1'301 und 871 fuhren. Das Gebiet liegt in der
Grundwasserschutzzone S1. Die heute bestehende Grlnzone dient zum
Schutz der Quelle vor Beeintrachtigungen.

W
-
.

i

Legende

| [ Parzellengrenzen

[ Fruchtfolgefiachen .

77 xulturiand N

Daten amtliche Vermessung /

| Gebaude

0 strasse, Weg 8
{ibrige befestigte Flachen

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: 1'027 m2 Gewasserraum: -
Kulturland (KL)/ KL: 1'027 m?
Zone: Grz .
Fruchtfolgefl. (FFF): FFF: keine
Larmempfindlich- Larmbelastung: hoher Strassen-
keitsstufe: & larm (65-74.9 dB)
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -
AZ (bestehend): - OV-Glteklasse: C

1 Arealblatt angepasst nach Mitwirkungsveranstaltung vom 13. August 2020.
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Dorniacher
480

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Offentliche Spielplatze befinden sich im Oberdorf (Altes Schulhaus Urte-
nen), im Unterdorf, bei der Schulanlage Lee und im Zentrum Schonbuhl. Im
Gebiet stdlich der Autobahn, zwischen der Hindelbank- und Grubenstra-
sse fehlt ein Angebot von Offentlich nutzbaren Spielplatzen. Verfligbare
Flachen von ausreichender Grdsse flr einen Quartierspielplatz (500-1'500
m?) sind beschrankt vorhanden. Die privaten Spielplatze sind in ihrer
Flache begrenzt und stehen der Offentlichkeit nicht zur Verfligung. Eine
Offnung und Nutzungsintensivierung des Kindergartenspielplatzes sowie
eine Umnutzung der Wiesflachen auf der Parzelle des Kartenverlages (ABC
Gluckwunschkarten AG) wurde gepruft und ist nicht moglich. Zur Schaf-
fung eines attraktiven Spielraumes sollen deshalb Teile der Parzellen Nr.
1'301/02 beansprucht werden.

— Umzonung zur Zone fur 6ffentliche Nutzungen (ZON)

Prufung Aufhebung Gewdasserschutzzone im Auftrag des ASTRA durch

den Kanton (AWA) und Nachvollzug im Schutzzonenplan

— Erschliessung der rickwartigen, neuen Arbeitszone (vgl. Gebiet Nr. 13)
sicherstellen

— Realisierung Larmschutz Autobahn durch das ASTRA und im Rahmen
der Bauprojekte

- Storfalluntersuchung
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Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmenbedin-
gungen

In Schonbuhl befindet sich zentrumsnah ein Reitbetrieb inkl. Reithalle
(Sport-, Zucht- und Pensionsstall), Allwetterplatz, Anhanger-Parkplatz und
Auslaufen. Die Reithalle liegt in einer Zone fir Sport und Freizeit (ZSF) und
der Allwetterplatz in der Landwirtschaftszone (LWZ). Um einen Sportstall
in Zukunft nach Tierschutznormen und nach pferdesportlichen Anforde-
rungen betreiben zu kénnen, sind gemass dem Betreiber und Grundei-
gentlmer Erweiterungen der bestehenden Anlagen, respektive bauliche
Erganzungen notig. Beim moglichen Erweiterungsgebiet handelt es sich
um Fruchfolgeflachen (FFF, kantonales Inventar) sowie Teile eines erhal-
tenswerten Obstgartens gemass kommunalem Schutzzonenplan.

/'

7

o
i

[ Fruchtfolgefidchen
= 7] Kulturland
Daten amtliche Vermessung
~ Gebaude
0 strasse, Weg
Uibrige befestigte Flachen

Gartenanlage
SIS SX T

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache: 5'295 m2 Gewasserraum: -
Kulturland (KL
Zone: LWz (KL/ FFF: 4’063 m?
Fruchtfolgefl. (FFF):
Larmempfindlich- . Strassenlarm Tag
. ES Il Larmbelastung:
keitsstufe: J (55-64.9 dB)
Erschliessung: erschlossen Naturgefahren: -

AZ (bestehend): - OV-Gliteklasse: B
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Gemass ARE" ist die Zonenkonformitat der Pferdehaltung in der Land-
wirtschaftszone (LWZ) an allgemeine, betriebs-, bauten- sowie pensions-
spezifische Voraussetzungen geknupft. So kdnnen beispielsweise flr die
tiergerechte Haltung notwendige Aussenanlagen mit einer Ausnahme-
bewilligung nach Art. 24 RPG bewilligt werden, sofern es sich um einen
Landwirtschaftsbetrieb handelt und die Voraussetzungen erflllt werden.
In der LWZ ausgeschlossen sind Bauten/Anlagen fur den Pferdesport und
die gewerbliche Pferdehaltung. Solche Nutzungen gehdren in die Bauzone
(Art. 15 RPG) oder in eine Spezialzone (Art. 18 RPG). Ausschlaggebend fur
das Verfahren sind somit die Art des Betriebes, die Art der vorgesehenen
Anlage und der baulichen Massnahmen sowie der Zweck der Nutzung.

Sofern es sich beim Vorhaben des Betreibers um eine zonenkonforme
Baute/Anlage in der Landwirtschaftzone nach Art. 16abis RPG handelt,
kann von einer Kompensation der beanspruchten FFF abgesehen werden.
Ist jedoch eine Einzonung in eine Bauzone oder eine Umzonung in eine
Spezialzone erforderlich, sind die beanspruchten Flachen zu kompensie-
ren und die besonders hohe Nutzungsdichte mindestens qualitativ nach-
zuweisen. Im Falle einer Bauzone ist die FFF-Beanspruchung nur zulassig,
wenn «ein aus Sicht des Kantons wichtiges Ziel ohne Einzonung nicht
sinnvoll erreicht werden kann» (Art. 30 Abs. 1 RPV). Die Erweiterung des
Reitbetriebs fallt nicht unter die vom Kanton in Art. 11 der BauV konkreti-
sierten wichtigen Ziele — auch weil im RGSK Bern-Mittelland keine Sied-
lungserweiterungen fur Sport- und Freizeitnutzungen mit regionaler Be-
deutung bezeichnet werden und kein anderes Instrument zur regionalen
Abstimmung solcher Nutzungen besteht. Unter diesen Voraussetzungen
ist eine Einzonung nur maéglich, wenn die FFF-Qualitat nicht gegeben ist.

— Konkretisierung des Vorhabens durch den Betreiber des Reitbetriebs
- Uberprifung FFF-Qualitadt mit Auftrag zum Bodengutachten

- ggf. Mitwirkungseingabe RGSK Bern-Mittelland (regionale Abstimmung)
— Klarung der planerischen Mdglichkeiten mit dem Kanton

1 Bundesamt fur Raumentwicklung ARE (2015): Wegleitung Pferd und Raumplanung. Aktualisierte Version.
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8. Vertiefung Auszonungen

8.1 Auszonung Z6N H’

Ausgangslage

Grobprufung Krite-
rien FFF

Die Flache im Umfang von 26’053 m? innerhalb der heutigen Z6N H ist im
Eigentum des VBS und wird heute nicht genutzt. Eine zukinftige (langfris-
tige) bauliche Nutzung schliesst das VBS nicht aus, derzeit werden Varian-

ten gepruft.

dedad

R

N [] Parzellengrenzen
[ | Fruchtfolgeflachen
Kulturland
4 Daten amtliche Vermessung
Gebaude \
Strasse, Weg

Legende

(brige befestigte Flachen
Gartenanlage P

m o

Bestehende Parzellenstruktur und, Zonierung sowie vorgesehene Auszonung

Kriterium Anforderung Status quo

Flachenpotenzial fur FFF >=1ha 26'052 m? (2.6 ha) — erfullt
Klimazone A1-D4 B3 — erfullt

Hangneigung <=18% ca. 5% — erfullt

Grundigkeit >= 40/50cm 1.97 ha erflllt, 0.67 ha aufzuwerten
Lagerungsdichte <1.7 g/cm? normal — erfullt

Schadstoffe Richtwerte keine — erfullt

1 Arealblatt angepasst nach Mitwirkungsveranstaltung vom 13. August 2020.
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Einschatzung Die vorgesehenen, neuen Fruchtfolgeflachen auf dem VBS-Areal erfll-
len voraussichtlich die vom Bund definierten Kriterien?. Eine Auszonung
verunmoglicht die spatere Entwicklung des VBS nicht, da die planerische
Umsetzung von militarischen Bauten und Anlagen nicht an die kommunale
Nutzungsplanungs gebunden, sondern nach einem separater Plangeneh-
migungsverfahren (MPV) erfolgt, welches durch das VBS bewilligt wird.

weiteres Vorgehen — Auszonung weiterverfolgen
— Inventarisierung als FFF vorantreiben

2 Arbeitsgruppe Bundesamt fur Raumentwicklung (2018): Erhebung neuer Fruchtfolgeflachen
rws (2020): Abkldrungen zur Kompensation von Fruchtfolgefladchen (FFF)
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8.2 Auszonung Urtenenbach

Ausgangslage

Grobprufung Krite-
rien FFF

Die heutige Grinzon entlang der Urtenen wurde im Rahmen der letzten
Ortsplanungsrevision (2005) festgelegt. Sie dient der Freihaltung und
Renaturierung des Gewassers. Der Gewasserraum der Urtenenen, d.h. ihre
natdrliche Gewasserbreite und einen ausreichenden, beidseitigen Ufer-
bereich wurde im Jahr 2019 im Auftrag des Kantons konkretisiert und soll
im neuen Zonenplan Naturgefahren und Gewasserraum grundeigentimer-
verbindlich festgelegt werden (Stand Vorprufung). Diese neuen Bestim-
mungen l6sen den Zweck der bisherigen Grinzone im Raum Reckholder
ab, wodurch insgesamt eine Flache von 7°191 m? der Landwirtschaftszone
rickgeftuhrt werden kann.

s

o= s e
= X Hi

A [
:?\\_ -

.=

_ . R

Legende .

[ Parzellengrenzen \

| [ Fruchtfolgeflachen (

i Kulturland 1

Y _ Daten amtiiche Vermessung |

\ ' [ Gebaude ;‘

N\~ I strasse, Weg £

3 {ibrige befestigte Flachen
Gartenanlage

S\ TS\ e

Bestehende Parzellenstruktur und, Zonierung sowie vorgesehene Auszonung

Kriterium Anforderung Status quo

Flachenpotenzial fur FFF >=1 ha 5’505 m? (0.55 ha) - erflllt
Klimazone A1-D4 B3 - erflllt

Hangneigung <=18% < 5% — erfullt

Grundigkeit >= 40/50cm innerhalb Gutachten zu Uberprifen
Lagerungsdichte <1.7 g/cm3 innnerhalb Gutachten zu Uberprifen

Schadstoffe Richtwerte innerhalb Gutachten zu Uberprifen

68

ecoptima



Einwohnergemeinde Urtenen-Schonbuhl 69 ecoptima
Teil-Revision Ortsplanung
Siedlungsentwicklungskonzept

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

weiteres Vorgehen —— Auszonung zu Gunsten spaterer Einzonungen derzeit nicht weiterverfol-
gen
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8.3 Auszonungen Oberdorf

Ausgangslage

Einschatzung

Weiteres Vorgehen

Die vorgesehenen Auszonung im Oberdorf stellt eine Bereinigung der Zo-
nenordnung dar, welche sich durch die Einzonung ergibt. Die heute bereits
bebauten Teile der Parzelle Nr. 845 sollen Mdglichkeiten zur Umnutzung
resp. Weiterentwicklung erhalten und werden infolgedessen eingezont.
Die verbleibenden Restflachen der Bauerhofzone (4557.6 m?) auf Parzelle
NR. 845 und 1691 sind in die Landwirtschaftszone zu uberfuhren.

Al

Legende

N

1Y

[] Parzellengrenzen

[ Fruchtfolgeflachen

Kulturland

' Daten amtliche Vermessung i

[ | Gebaude 2

0 strasse, Weg ‘
{ibrige befestigte Flachen

‘. Gartenanlage ]
o A -

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Die in die Landwirtschaftszone zu Uberfuhrenden Parzellenteile erflllen
aufgrund ihrer geringen Grosse (< 1 ha), ihrer Lage innerhalb des Sied-
lungsgebietes und der Flachgrindigkeit des Bodens die Anforderungen an
Fruchtfolgequalitaten nicht (Gutachten, 2020). Eine Inventarisierung als
FFF ist nicht voranzutreiben. Das Areal soll langfristig zur Erhaltung der
Ablesbarkeit des alten Dorfrandes frei von Bauten gehalten werden.

— Auszonung weiterverfolgen

70
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8.4 Bilanzierung Fruchtfolgeflachen (FFF)"

Die Gegenuberstellung von beanspruchten Fruchtfolgeflachen durch die
vorgesehenen Einzonungen und deren Kompensation ist den nachfolgen-

den Tabellen zu entnehmen:

Schliisselgebiete Einzonungen

Zone bisher Zone neu Beanspruchung Kompensati-

FFF [m?] onspflicht

5 Einzonung Wohnen, Schitzemur LWz /PP 5'000 Nein

15 Einzonung Arbeiten, Moos Lwz ZPP 12'000 Ja

16 Einzonung Arbeiten, Dorniacher LWz Arbz2 14'000 Ja
davon fur Warmeverbund Lwz Arbz2 ca. 2'000

28 Erweiterung «Reihalle» LZ7 ZSF ca. 4100 (offen)

Total Beanspruchung 35100

Total kompensationspflichtige FFF 30°100

Gebiete Auszonungen Zone bisher Zone neu Flache [m?] davon FFF [m?]

1 Waffenplatz (ZON H) ZON Lwz 26'052 26'052*

2 Urtenenbach Grz Lwz 7'191 5'505

3 Oberdorf BHZ/Grz Lwz 5'418 0

Total Kompensationsmoglichkeiten 31'557

(Die Bilanz und die weiterzuverfolgende Auszonungen stehen in Abhéngigkeit zur ausstehenden Gesamtiberprifung der

FFF-Qualitat auf dem Dorniacher.)

*1.95 ha erflllen die Anforderungen , 0.65 ha mussen aufgewertet werden (Flachgrundigkeit).

1 Tabellarische Ubersicht angepasst nach Mitwirkungsveranstaltung vom 13. August 2020.

71

ecoptima



9. Fazit

Einwohnergemeinde Urtenen-Schonbuhl 72
Teil-Revision Ortsplanung
Siedlungsentwicklungskonzept

9.1 Ubereinstimmung mit kommunalen

Entwicklungszielen®

Das Siedlungsentwicklungskonzept weist die fur die Entwicklung der
Gemeinde fur den nachsten Planungshorizont (15 Jahre) entscheidenden
Areale aus. Davon ausgehend, dass nicht alle der bezeichneten Entwick-
lungsschwerpunkte zur Umsetzung gelangen oder in der vorgesehenen
Nutzungsdichte realisiert werden, ist durch die gesetzten Schwerpunkte
mit einer Bevdlkerungszunahme von ca. 520 Einwohnerinnen bis ins Jahr
2035 zu rechnen. Damit liegt die erwartete Bevolkerungszunahme im
Rahmen der im REK festgelegten Wachstumsgrenze von insgesamt 6800
Einwohnerinnen bis 2035 (+ 7.7% = 485 Einwohnerinnen).

+485 E max. Anzahl zusétzliche Einwohner geméss REK
(7.7% Wachstum, Horizont 15 Jahre, ca. 2035)

Mdgliches Bevolkerungswachstum

Abb. 2

+ca. 95E.
+ca. 190 E.

+ca. 55 E.

I +ca. 10 E.

Abb. 1).

Obergrenze Bevolkerungswachstum bis 2035 gemass REK
(Wohnbevdlkerung)

Vorhaben in Realisierung, noch nicht bezogen
Anz. zuséatzliche Einwohner in Reserven in uniiberbauten
Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK)

Anz. zusatzliche Einwohner in Reserven in tiberbauten
Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK)

Anz. zuséatzliche Einwohner in Nutzungspotentialen
umstrukturierung (Umzonungen ubrige Bauzonen in WVIK)

Total + ca. 520 E. (Annahme: Realisierungsgrad Reserven & Potenziale = 70%)

Erwartete Bevdlkerungszunahme bis 2035 unter Realisierung der Siedlungsentwicklungsschwerpunkte (vgl.

1

Fazit angepasst nach Mitwirkungsveranstaltung vom 13. August 2020.
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9.2 Ubereinstimmung mit kantonalem Richtplan

Als Gemeinde innerhalb des Agglomerationsglrtels und Entwicklungsach-
sen soll Urtenen-Schonbuhl gemass kantonalem Richtplan einen Anteil
des angestrebten Wachstums des Kantons Ubernehmen und geeignete
Angebote fur das Wohnen und Arbeiten schaffen. Zielsetzung in diesen
R&umen ist das «fokussierte verdichten».

Das gemass dem vorliegenden Konzept erwartete Wachstum erfolgt zu
rund 60% durch die Siedlungsentwicklung nach innen (Aktivierung Re-
serven, Verdichtung und Umnutzung) und rund 40% durch moderate
Siedlungserweiterungen, welche mehrheitlich bereits baulich genutzte
Bauernhofzonen betreffen. Der vom Kanton vorgegebene Rahmen des
theoretischen Baulandbedarfs bis 2035 (13 ha) deckt die Gemeinde mit
den vorgesehenen Entwicklungsarealen nur zu ca. 55%. Dies einerseits
weil die Gemeinde im Vergleich zum Kanton ein tieferes Wachstumssziel
festgelegt hat. Andererseits Ubertrifft sie mit der heutigen und vorgesehe-
nen Raumnutzerdichte von ca. 91, resp. 100 RN/ha deutlich den geltenden
Richtwert von 57 RN/ha gemass kantonalem Richtplan. Es ist davon auszu-
gehen, dass bei der Bebauung, respektive Umsetzung von unluberbauten
Bauzonen, Nutzungsreserven auf Uberbauten Flachen und Nutzungspo-
tenzialen eine Raumnutzerdichte im Minimum im Bereich der heutigen
Raumnutzerdichte (91 RN/ha) oder hoher erreicht wird. Je Baulandflachen
finden so voraussichtlich wesentlich mehr Raumnutzer Platz als vom
Kanton angenommen. Unter diesen Verhaltnissen kann die Gemeinde ein
moderates Wachstum und gleichzeitig eine ressourcenschonende Sied-
lungsentwicklung sicherstellen.

Theoretischer Baulandbedarf Wohnen

Abdeckung des Baulandbedarfs WMK

. ca. 1.0 ha

' 13.0ha  Baulandbedarf Wohnen gemass kant. Richtplan
(10 % Wachstum, Horizont 15 Jahre, ca. 2035)  (10% Wachstum, Horizont 15 J., ausgeh. 57 RN/ha)

i Schliisselareale WMK gemass SEK
(ausgehend von durchschn. 106 RN/ha)
| Reserven in uniiberbauten

' Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK)

Reserven in Uberbauten
Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK)

Nutzungspotentiale Umstrukturierung
(Umzonungen Ubrige Bauzonen in WMK)

;
|
|
|
|
ca. 0.3 ha !
|
1
]
]

| Total ca. 6.9 ha

Abb. 3 Schema zur Abdeckung des Baulandbedarfs mit Innen- und Aussenentwicklungsfldchen

Kdnftige Heraus-
forderungen

Die zukunftige Herausforderung wird darin liegen, die hohen Ziele zur
Siedlungsentwicklung nach Innen unter Wahrung respektive Aufwertung
der stadtebaulichen und landschaftlichen Qualitaten zu erreichen. Mit
dem Aufgleisen des qualitatssichernden Verfahrens im Zentrum Schonbuhl
geht die Gemeinde diese Herausforderung gemeinsam mit den Grundei-
gentlmern an.
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Abb. 4

Mengengerust angepasst nach Mitwirkungsveranstaltung vom 13. August 2020.
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Anhang
Anhang B Ermittlung tatsachlicher wohnbaulandbedarf
(gemass kantonalem Richtplan)

Ermittlung des tatsachlichen Baulandbedarfs Wohnen Urtenen-Schénbiihl
nach Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans (RRB vom 2. September 2015) 551
Statistik A1) Dispens von der Ortsplanungsrevision nein

Von der Ortsplanung sind 7 Gemeinden dispensiert.

A2) Einwohner Gemeinde 6247

Anzahl Einwohner aus Gebaude- und Wohnungsstatistik BFS (GWS 2015 [GAPTO))

A3) Einwohner in Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK) 6077

Anzahl Einwohner in (iberbauten WMK aus Gebaude- und Wohnungsstatistik BFS (GWS 2015 [GAPTO])
und Bauzonenstatistik 2017 (AGR)

A4) Einwohner ausserhalb von Wohn-, Misch- und Kernzonen 170
A4=A2-A3

A5) Anteil Einwohner ausserhalb von Wohn-, Misch- und Kernzonen in % 3%
A5=A4/A2*100

AB) Beschéftigte in Wohn-, Misch- und Kernzonen 1143

Anzahl Beschéftigte in tiberbauten WMK aus der prov. Beschaftigtenstatistik BFS 2014 (prov. STATENT
[EMPTOT]) und Bauzonenstatistik 2017 (AGR)

A7) Anzahl Raumnutzer in Wohn-, Misch- und Kernzonen 7220
AT=A3+A6

A8) Uberbaute Wohn-, Misch- und Kernzonen in ha 79.4
Uberbaute WMK Gemeinde nach Bauzonenstatistik 2017 (AGR)

A9) Raumnutzerdichte der Gemeinde (RN/ha) 91
A9=ATIA8

A10) Wohn-, Misch- und Kernzonen gesamt in ha 81.5

Ubersichtszonenplan (UZP) und Bauzonenstatisik 2017 (AGR)

Vom Kanton K1) Zentralitatsstufe nach Massnahmenblatt C_01 Zentren 3 und 4
vorgegeben Gemass C_01 gelten folgende Stufen: ST=Zentren 1 und 2; Z34= Zentren 3 und 4; Z34T= Regionale
Tourismuszentren; keine= kein Zentrum

K2) Raumtyp nach Massnahmenblatt C_02 AE (Z34)
UK=Urbane Kerngebiete; AE=Agglomerationsgiirtel und Entwicklungsachsen; ZL=Zentrumsnahe landliche
Gebiete; HB=Hugel- und Berggebiete

K3) Raumtyp 2 nach Massnahmenblatt C_02 -
In 22 Gemeinden sind zusatzlich Gebiete einem tieferen Raumtypen zugeteilt (im MB C_02 mit *
bezeichnete Gemeinden der Raumtypen UK und AE)

K4) Massgebende Bevélkerungsentwicklung 10%
Nach Zentralitat/Raumtyp: ST=12%, iibrige UK=11%, Z34=10%, Z34T=8%, AE=8%, Z|.=4%, HB=2%.

Wobei K4 fiir Gemeinden mit untergeordnetem Raumtyp (gem. K3) differenziert angewendet wird,

detaillierte Berechnung s. Tabellenblatt "Tatséchlicher WBB_Detail"

K5) Anzahl zusatzliche Raumnutzer 739
K5= (A7+A4)*K4, wobei K5 fiir Gemeinden mit untergeordnetem Raumtyp (gem. K3) =

(A7_RT1*K4_RT1)+(A7_RT2*K4_RT2) unter proportionaler Beriicksichtigung von A4, detaillierte

Berechung s. Tabellenblatt "Tatsachlicher WBB_Detail"

K6) Richtwert Raumnutzerdichte RND 57
Medianwerte der Raumnutzerdichten in den tiberbauten WMK nach Raumtyp / Zentralitat: ST=1568, UK=85;

Z34=57, Z34T=53, AE=53, ZL=39, HB=34

K7) Theoretischer Wohnbaulandbedarf in ha 13.0
K7=K5/K6, wobei K7 fiir Gemeinden mit untergeordnetem Raumtyp (gem. K3) =

(K5_RT1/K6_RT1)+(K5_RT2/K6_RT2), detaillierte Berechung s. Tabellenblatt . “Tatsachlicher

WBB_Detail"

K8) Nutzungsreserven in Gberbauten WMK fiir Ermittlung des tatsachlichen nein

Wohnbaulandbedarf beriicksichtigen
ja=A9<K®; nein=A9>K8

Durch die G1) Unliberbaute Wohn-, Misch- und Kernzonen in ha -3.1
Gemeinde zu  9eméss Methodenbeschrieb "Erhebung uniiberbaute Bauzonen" (AGR 2015), Stand 2017
tiberpriifen G2) Theoretischer Wohnbaulandbedarf abztiglich untiberbaute WMK in ha 9.9
G2=K7-G1
G3) Nutzungsreserven in ha in (iberbauten WMK zu 1/3 abziehen 0.0

1/3 der Nutzungsreserven abziehen, sofern K8=ja; Ermittlung gem. Methodenbeschrieb
"Siedlungsentwicklung nach innen" (AHOP SEiN, AGR 2016); AGR 2017

|Tatsichlicher Wohnbaulandbedarf in ha 9.9|

Abb. 5  Ermittlung des tatsachlichen Baulandbedarfs Wohnen (AGR, 2015)



