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1. Planungsgegenstand
1.1 Rechtskraftige Ortsplanung und Ausléser

Die Ortsplanung der Einwohnergemeinde besteht aus der baurechtlichen
Grundordnung, namentlich dem Baureglement (genehmigt 2006), dem
Zonenplan (genehmigt 1993) und dem Schutzzonenplan (genehmigt 2014).
Weiter wurden im Nachgang zur letzten Revision der Ortsplanung die
behordenverbindlichen Planungsinstrumente, der Gesamtrichtplan 2020
(genehmigt 2008) und der Energierichtplan (genehmigt 2015) erlassen.

Seit der letzten etappierten Gesamtrevision wurden einzelne Anderungen
an der baurechtlichen Grundordnung vorgenommen (neue ZPP, Anpassung
einzelner Artikel im Baureglement, etc.).

Seit Inkrafttreten der aktuellen baurechtlichen Grundordnung haben sich
verschiedene ortsplanerische Pendenzen angesammelt. Aufgrund ver-
schiedener Anderungen im (bergeordneten Recht — namentlich der
Verpflichtung zur Festlegung der Gewasserraume, der Umsetzung der
neuen Verordnung uUber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
(BMBV), der Teilrevision des RPG sowie der Revision des kantonalen
Richtplans und der kantonalen Baugesetzgebung — mussen die
Planungsinstrumente der baurechtlichen Grundordnung in verschiedenen
Punkten aktualisiert werden. Daneben besteht seitens Gemeinde ein
Handlungsbedarf in ausgewahlten Planungsthemen, wie z. B. der
Einzonung von bebauten Flachen im Oberdorf, der Aktivierung von
Nutzungsreserven sowie der Schaffung von neuen Arbeitszonen.

Die Revision der Ortsplanung erfolgt in Etappen und im Rahmen meh-
rerer Teilrevisionen (vgl. Ziff. 1.4). Mit der vorliegenden Teilrevision

der Ortsplanung sollen das Baureglement, der Zonenplan sowie der
Schutzzonenplan revidiert werden (Phase 2). Vorbereitet wurde die vor-
liegende Teilrevision im Rahmen der Phase 1 mit der Erarbeitung eines
raumlichen Entwicklungskonzepts (REK) und eine Siedlungsentwicklungs-
konzepts (SEK).

1.2 Ziele und Aufgabenstellung der Teilrevision

Mit der Teilrevision des RPG und der Revision des kantonalen Richtplans
liegt der Fokus auf der Siedlungsentwicklung nach Innen (SEin) und dem
Schutz des Kulturlands. Die Gemeinden wurden dazu verpflichtet, im
Rahmen von (Teil-) Revisionen der Ortsplanung eine rdumliche Analyse
ihres Siedlungsgebiets vorzunehmen. Mit dem in Phase 1 erarbeiteten
Raumlichen Entwicklungskonzept (REK, 2018) kam die Gemeinde dieser
Forderung nach. Im 2020 verabschiedeten Siedlungsentwicklungskonzept
(SEK) konkretisierte die Gemeinde die im REK aufgezeigten Grundsatze
und Ziele der Entwicklung im Bereich Siedlung unter Bertcksichtigung der
Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens zum REK. Es wurden
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Entwicklungspotenziale bezeichnet und entsprechende Strategien festge-
legt (vgl. Kap. 2). Aufgrund des geringen Potenzials fir Neueinzonungen
und mangels Flachen fur die Kompensation von Fruchtfolgeflachen
wurden dabei LOsungen erarbeitet, wie sich die Gemeinde trotzdem
entwickeln kann, ndmlich durch eine Siedlungsentwicklung nach innen.
Diese Entwicklungsstrategien sollen nun innerhalb der Phase 2 der
Teilrevision der Ortsplanung in den Planungsinstrumenten umgesetzt
werden. Zudem sollen u.a. die Nutzungsmasse Uberpruft und gegebenen-
falls angepasst werden.

Der kantonale Richtplan, Massnahmenblatt E_08 verlangt, dass die
Gemeinden ihre Landschaftsplanung Uberprifen und aktualisieren resp.
diese neu erarbeiten. Dazu wird im Rahmen der vorliegenden Teilrevision
das Landschafts- und Naturinventar aktualisiert und in einem Uberarbeite-
ten Inventarplan dargestellt. Gestutzt auf diesen Inventarplan sollen die
wesentlichen Inhalte im Schutzzonenplan gesichert und letzterer entspre-
chend revidiert werden.

1.3 Organisation und Verfahren

Die Planungsarbeiten zur Phase 2 wurden in einem Projektteam, zusam-
mengesetzt aus Regula Iff (Gemeindeprasidentin), Marcelle Sheppard (bis
Dezember 2024 Gemeinderatin Planung und Umwelt), Manfred Hasler (ab
Januar 2025: Gemeinderat Planung und Umwelt), Monika Bernhard (Ge-
meinderatin Bau und Betriebe), Daniel Roth (Bauverwalter), Franziska
Berger (Sachbearbeiterin Bauverwaltung) sowie Vertreter:innen des
Planungsburos ecoptima ag erarbeitet.

Die Teilrevision erfolgt im ordentlichen Planerlassverfahren nach Art. 58 ff.

BauG mit Mitwirkung, Vorprafung, offentlicher Auflage und
Beschlussfassung durch die Gemeindeversammliung.

Der Einbezug der Bevdlkerung erfolgt im Rahmen der Mitwirkung und der
Offentlichen Auflage.

1.4 Abgrenzung

Parallel zur vorliegenden Teilrevision befinden sich folgende Bestandteile
der Ortsplanung in Uberarbeitung:

Das Baureglement wird im Rahmen eines separaten Verfahrens an die
Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)
angepasst (Stand: Genehmigungsverfahren). Materielle Anderungen
erfolgen im Rahmen der vorliegenden Teilrevision (vgl. Kap. 3).

6
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Fur die Einfihrung der Gewasserraume und die Umsetzung der
Gefahrenkarte wird im Rahmen eines separaten Verfahrens ein neuer
Zonenplan «Naturgefahren und Gewasserraum» erlassen (Stand Auflage).

Weiter wird der Gesamtrichtplan fur den Teil Verkehr revidiert. Die Mitwir-

kung zum Verkehrsrichtplan hat vom 11. November bis 13. Dezember 2024
stattgefunden. Der Verkehrsrichtplan befindet sich aktuell in der kantona-

len Vorprufung.

2. Angestrebte Entwicklung und Baulandbedarf

Seit der Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG) 2014 mussen die
Kantone gegenuber dem Bund die Zuteilung des Baulandbedarfs auswei-
sen. Der Kanton Bern hat dies im kantonalen Richtplan 2030 geregelt.
Dabei werden die Gemeinden unterschiedlichen «Raumtypen» mit diffe-
renzierten Wachstumszielen zugeordnet. Die Gemeinde Urtenen-Schon-
buhl ist dem Raumtyp «Agglomerationsgurtel und Entwicklungsachsen»
zugewiesen, fur welchen eine massgebende Bevolkerungsentwicklung von
10 Prozent vorgesehen ist. Auf der Grundlage der massgebenden
Bevolkerungsentwicklung wird der theoretische Wohnbaulandbedarf der
Gemeinde fur die ndchsten 15 Jahre berechnet. Fur Urtenen-Schonbuhl
betragt dieser rund 13.4 ha (Ermittlung des tatsachlichen
Wohnbaulandbedarfs, Publikation Sept. 2024, AGR). Von diesem theoreti-
schen Wert werden die vorhandenen unuberbauten Baulandreserven (ca.
2.9 ha, Erhebung Gemeinde Stand Marz 2025) in Abzug gebracht. Daraus
resultiert ein tatsachlicher Wohnbaulandbedarf im Umfang von 10.5 ha.
Diese Flache kdnnte die Gemeinde theoretisch neu einzonen.

Gestltzt auf das raumliche Entwicklungskonzept (REK) und unter Einbezug
der Bevolkerung hat die Gemeinde Urtenen-Schonbuhl entschieden, dass
sie lediglich moderat wachsen mochte und dass das Einzonungspotenzial
im Rahmen der Ortsplanungsrevision nicht ausgeschopft werden soll,
resp. aufgrund der vorhandenen Fruchtfolgefldchen auch nicht kann.
Angestrebt wird ein ungefahres Wachstum von 7.7 Prozent (+ ca. 520
Einwohner:innen) in den nachsten 15 Jahren bis ca. 2035. Dieses Wachs-
tum soll mehrheitlich durch eine Siedlungsentwicklung nach innen erfol-
gen, d.h. durch die Aktivierung von Reserven, durch Verdichtung und
durch Umnutzung. Siedlungserweiterungen (Aussenentwicklung) sollen
nur moderat vorgenommen werden, z.B. durch die Einzonung von mehr-
heitlich bereits baulich genutzten Bauernhofzonen. Mit dieser Strategie
konnen ein flur die Gemeinde vertragliches Wachstum ermaoglicht und
Kulturland, resp. Fruchtfolgeflachen geschitzt werden. Im
Siedlungsentwicklungskonzept (SEK) wurden diejenigen Areale vertieft
betrachtet, auf die im Planungshorizont der Ortsplanung (nachste 15
Jahre) der Schwerpunkt gelegt werden soll.
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Der vom Kanton vorgegebene Rahmen des theoretischen Baulandbedarfs
bis 2035 (13 ha) deckt die Gemeinde mit den vorgesehenen Entwick-
lungsarealen nur zu ca. 55 Prozent (vgl. Abb. 1). Dies einerseits weil

die Gemeinde im Vergleich zum Kanton ein tieferes Wachstumsziel
festgelegt hat. Andererseits Ubertrifft sie mit der heutigen und vorge-
sehenen Raumnutzerdichte von ca. 91 resp. 100 RN/ha deutlich den
geltenden Richtwert von 57 RN/ha gemass kantonalem Richtplan. Es ist
davon auszugehen, dass bei der Bebauung, respektive Umsetzung von
unuberbauten Bauzonen, Nutzungsreserven auf Uberbauten Flachen

und Nutzungspotenzialen eine Raumnutzerdichte im Minimum im Be-
reich 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 Verhaltnis-
sen kann die Gemeinde ein moderates Wachstum und gleichzeitig eine
ressourcenschonende Siedlungsentwicklung sicherstellen.

rheoretischer Baulandbedarf Wohnen

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

Abdeckung des Baulandbedarfs WMK Schliisselareale WMK gemass SEK
i | (ausgehend von durchschn. 106 RN/ha)

| Reserven in unilberbauten
- ca.28ha | f Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK)

| 3 Reserven in Uberbauten
. £ 101 ‘ f Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK)
| Nutzungspotentiale Umstrukturierung
ca.0.3 ha H | (Umzonungen iibrige Bauzonen in WMK)
|

| ca.2.8ha |
1 |
|

| Total ca. 6.9 ha

Abb. 1 Schema zur Abdeckung des theoretischen Baulandbedarfs mit Innen- und Aussenent-
wicklungsflachen (Quelle: Siedlungsentwicklungskonzept der Gemeinde)

8
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3. Baureglement

Das Baureglement bildet zusammen mit den Zonenplanen die
baurechtliche Grundordnung der Gemeinde. Das Reglement enthalt die
allgemeinen Bauvorschriften der Gemeinde wie baupolizeiliche Masse,
Gestaltungsanforderungen oder Nutzungsbeschrankungen. Weiter fihrt
das Baureglement die Festlegungen im Zonenplan ndher aus, umschreibt
die in den einzelnen Zonen zulassigen Nutzungen und regelt weitere In-
halte des Zonenplans.

3.1 Bisheriges Baureglement

Das bisher rechtsgultige Baureglement wurde am 23. Marz 2006 durch
das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) genehmigt und seither
verschiedentlich in untergeordneter Form geandert.

Im Rahmen einer Teilrevision wurde das Reglement im Jahr 2023 an die
Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)
angepasst, wobei konsequent auf materiell-rechtliche Anderungen ver-
zichtet wurde. Das revidierte Baureglement wurde im November 2023
beim Amt fUr Gemeinden und Raumordnung (AGR) zur Genehmigung
eingereicht, aktuell ist die Genehmigung noch nicht erfolgt. Die vorliegen-
de Baureglementsanderung basiert auf dem an die BMBV-angepassten
Baureglement.

3.2 Systematik und Konzept

Das neue Baureglement folgt der Systematik des kantonalen

Musterbaureglements, welche sich anhand folgender Grundsatze charak-

terisieren lasst:

— Aufbau gemass der Reihenfolge der raumplanerischen Grundfragen:
- Nutzung: Wo darf was gebaut werden?
- Baupolizeivorschriften: In welchem Mass und wie darf gebaut werden?
- Gestaltungsvorschriften und Baubeschrankungen: Unter welchen

Bedingungen darf gebaut werden?

— Sicht von innen nach aussen: Bebautes Gemeindegebiet —> asthetisch
motivierte Landschaftspflege —> Natur- und Landschaftsschutz;

— Klare Trennung zwischen normativem Inhalt und Hinweisen/Kommenta-
ren,

— Artikelnummerierung im Dezimalsystem.

Getreu dem Grundsatz des Musterbaureglements wurden zudem Be-
stimmungen, deren Inhalt bloss Ubergeordnetes Recht wiederholen oder
darauf verweisen, konsequent gestrichen resp. die Verweise wurden in die
neue Kommentarspalte aufgenommen.

9
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3.3 Anderungen

Nachfolgend werden die wichtigsten Anderungen des Baureglements
erlautert.

Reduktion der Grenzabstande in den 3- und 4-geschossigen Zonen

Im Vergleich mit dem Musterbaureglement (MBR) sowie den Regelungen
der meisten Gemeinden sind die Grenzabstande flr die Regelbauzonen

mit Wohnanteil mit 3 oder 4 Vollgeschossen in Urtenen-Schonbuhl unge-
wohnlich hoch bemessen. Die folgende Tabelle stellt die bisher gultigen
Masse den Werten des MBR gegenuber:

Zone glltige Abstande Musterbaureglement neue Abstande
klein gross klein gross klein gross

W1 4.0m 8.0m 4.0m 8.0m

W2 4.0m 8.0m 4.0m 8.0m 4.0m 8.0m

W3 6.0m 12.0 m 5.0m 10.0 m 50m 10.0 m
W4 7.0m 14.0 m 5.0m 10.0 m 6.0m 12.0m
WG2 50m 10.0 m 3.0m 6.0m 50m 10.0 m
WG3 6.0m 12.0 m 4.0m 8.0m 50m 10.0 m

Art. 212 Abs. 1 BR

Art. 212 Abs. 1 BR

Art. 212 Abs. 1 BR

Um die Moglichkeiten zum Bau von neuen resp. zum Ausbau von beste-
henden Liegenschaften zu verbessern, werden die Grenzabstande in den
Zonen W3, W4 und WG3 leicht reduziert: In der W3 und der WG3 gelten neu
5.0/10.0 m statt 6.0/12.0 m, in der W4 6.0/12.0 m statt 7.0/14.0 m.

Erhdhung der Fassadenhohen traufseitig

Im Rahmen der Anpassung des Baureglements an die BMBV wurden

die FassadenhoOhen geringfligig erhoht (formelle Anpassung aufgrund
gednderter Messweisen). Mit der vorliegenden Teilrevision wird nun

eine materielle Anderung der Masse vorgenommen: Sie werden auf das
nachst hdohere Mass aufgerundet, um den erhdhten Anforderungen an
Gebaudetechnik, DaAmmung etc. gerecht zu werden. Dies gilt auch flr die
Zonen fur offentliche Nutzungen (ZON) G, H und I, flr die Zonen flr Sport-
und Freizeitanlagen (ZSF) 2 und 3 sowie flur die ZPP 1.

Verzicht auf Masse flr die Gebdudebreite

Gemass Art. 12 BMBV ist die Gebaudelange die langere Seite des
flachenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst.
Daraus folgt, dass das Mass fur die Gebaudebreite kleiner sein muss als
dasjenige fur die Gebaudelange. Eine separate Regelung erubrigt sich des-
halb, auch weil in der Regel die Belichtung der Raume die Gebaudebreite
beschrankt.

Max. Geschossflachenziffern oberirdisch

Das bisherige Reglement sah flr verschiedene Regelbauzonen sowohl
min. als auch max. Geschossflachenziffern oberirdisch (GFZo) vor. Vor dem
Hintergrund des Gebots zur Siedlungsentwicklung nach innen erweisen

ecoptima
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sich die Maximalwerte als nicht mehr zweckmassig, weshalb sie generell
und ersatzlos gestrichen werden. Mit den max. Langen- und Hohenmassen
sowie den weiteren Vorgaben insb. auch im Bereich der Baugestaltung ist
gewahrleistet, dass diese Massnahme zu keinen unerwlnschten Resulta-
ten fuhrt.

Minimale Nutzungsziffern

Der Kanton verlangt, dass fur zusammenhangende unuberbaute Bau-
zonenflachen > 1'500 m? eine min. Nutzungsziffer festgelegt wird.

Flr Zonen mit Wohnanteil gilt eine GFZo von 0.6 (vgl. kant. Richtplan,
Massnahmenblatt A_01), fur Arbeitszonen gilt eine min. Baumassenziffer
(BMZ) von 2.4.

Strassenabstande

Das kantonale Strassengesetz unterscheidet bei der Abstandsregelung
zwischen Kantons- und Gemeindestrassen (5.0 resp. 3.6 m Abstand). Das
bisherige Baureglement sah bei den Gemeindestrassen zusatzlich eine
Differenzierung zwischen Basis- (5.0 m) und Detailerschliessungsstrassen
(3.6 m) vor. Diese ungewohnliche Regelung wird gestrichen, so dass ent-
lang von Gemeindestrassen neu einheitlich ein Bauabstand von 3.6 m gilt.

Strassenabstand von selbstandigen Radwegen

Bisher galt fur selbstandige Fuss- und Wanderwege ein reduzierter
Strassenabstand von 2.0 m. Im Unterschied zu den meisten Gemeinden
mit entsprechender Regelung galt dieses Mass jedoch nicht flur selbstan-
dige Radwege. Dies wird entsprechend korrigiert.

Kleinere Gebaude und eingeschossige Gebaudeteile

Nach bisherigem Baureglement mussten kleinere Gebdude und
eingeschossige Gebaudeteile (ehem. bewohnte An- und Nebenbauten)
einseitig offen sein, was kaum nachvollziehbar ist und deshalb korrigiert
wird. Die max. Fassadenhohe traufseitig wird auf die allgemein Ublichen
4.0 m geandert (bisher 4.5 m).

An- und Kleinbauten

Auch bei den An- und Kleinbauten (ehem. unbewohnte An- und
Nebenbauten) wird die max. Fassadenhohe traufseitig wird auf die allge-
mein Ublichen 4.0 m geandert (bisher 4.5 m). Dasselbe gilt fur die max.
anrechenbare Gebaudeflache (60 statt bisher 80 m?).

Vorspringende Gebdudeteile

Gemass dem bisherigen Baureglement galten die Regeln flr vorspringen-
de Gebdaudeteile ausschliesslich flr offene Gebaudeteile. Neu sollen davon
auch geschlossene vorspringende Gebaudeteile profitieren. Vorspringende
Gebaudeteile mussten bisher einen Grenzabstand von 3 m einhalten. Neu
wird das Mass flur das Hineinragen in den Grenzabstand geregelt, diffe-
renziert nach grossem Grenzabstand (2.5 m) und kleinem Grenzabstand
(1.5 m). In den Wohnzonen W1 und W2 sowie in der Arbeitszone A1,

ecoptima
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Art. 221 Abs.

Art. 222 Abs.

Art. 222 Abs.
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fir die ein kleiner Grenzabstand von 4 m gilt, kann ein vorspringendes
Gebaudeteil 2.5 m an die Grenze ragen. In allen anderen Zonen ist der
Abstand der vorspringenden Gebaudeteile zur Grenze grosser als 3 m.

Kniestockhohe

Mit der Umsetzung der BMBV wurde das Maximalmass fur die
Kniestockhohe — bedingt durch die neue Messweise — von 1.20 auf 1.35 m
erhoht. Neu wird zusatzlich festgelegt, dass dieses Mass ausserhalb der
Ortsbildschutzgebiete max. 1.50 m betragen darf.

Grenzabstande in Zone flr O0ffentliche Nutzungen (ZON)

In den allgemeinen Bestimmungen zu den Zonen fur 6ffentliche Nut-
zungen (Z6N) wird der Grenzabstand von 5.0 m auf 4.0 m reduziert,

was einem flr ZON Ublichen Mass entspricht. Es wird zudem prazisiert,
dass die reduzierten Abstande fur An- und Kleinbauten anwendbar sind.
Die teilweise in den einzelnen ZON spezifisch festgelegten internen
Grenzabstande werden gestrichen — sie sind teilweise grosser als die
Grenzabstande gegenltber angrenzenden Zonen. Es gilt nun fur alle ZON
die bisherige Regelung, wonach sich die Gebaudeabstande innerhalb der
ZON nach den BedUrfnissen einer zweckmaéssigen Uberbauung zu richten
haben.

Zulassigkeit von Energie- und Heizzentralen in ZON

Um flexibel auf die bestehende und kinftige Nachfrage nach dem Ausbau
von Fernwarme reagieren zu konnen, 1asst die Gemeinde generell in allen
ZON Energie- und Heizzentralen zu. Die Masse richten sich nach den tech-
nisch bedingten Bedurfnissen.

ZON J Waldspielplatz
Zuldssig in der neuen ZON J ist ein Waldspielplatz mit Spielgeraten, Sitz-
moglichkeiten, Grillstelle und Witterungsschutz (vgl. Ziff. 4.6.2).

Grenzabstand in Zonen flr Sport- und Freizeitanlagen (ZSF)
Der generell glltige min. Abstand gegenuber angrenzenden Grundstucken
wird von 5.0 m auf das allgemein Ubliche Mass von 4.0 m reduziert.

Zone flr Sport- und Freizeitanlagen (ZSF) 4 «Reitplatz»
Zulassig in der neuen ZSF «Reitplatz» ist ausschliesslich der Allwetterplatz
mit Umzaunung sowie Beleuchtung (vgl. Ziff. 4.2).

Zone fir Sport- und Freizeitanlagen (ZSF) 5 «Hornusser»

Die Bestimmungen zur neuen ZSF «Hornusser» (vgl. Ziff. 4.2) orientieren
sich am entsprechenden Merkblatt des Kantons. Geregelt werden dement-
sprechend die max. Fassadenhohe traufseitig, die eingeschossige Bauwei-
se (ohne Unter- und Dachgeschoss) sowie Wiederherstellungspflicht resp.
das Zweckanderungsverbot im Falle einer Aufgabe der Nutzung durch die
Hornusser.
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Zone flur Sport- und Freizeitanlagen (ZSF) 6 «Liegewiese Strandbad»
Die Liegewiese zum Strandbad Moossee nordlich der Urtene liegt auf dem
Gebiet der Gemeinde Urtenen-Schonbuhl. Analog zur Zone fur Sport- und
Freizeitanlage (ZSF) «Strandbad» der Gemeinde Moosseedorf wird auch
dieser Teil der Liegewiese in eine ZSF zugeordnet und es werden entspre-
chende Bestimmungen erlassen (vgl. Ziff. 4.2).

Verkehrszone
vgl. Ziff. 4.5.

Stellung der Bauten

Neu sind Gebaude explizit vorzugsweise parallel oder rechtwinklig zur
Strasse, in Hanglagen zur Falllinie zu stellen, bisher galt diese Praxis impli-
zit. Innerhalb Uberbauter Gebiete sind neue Gebaude in der Stellung und
Hauptfirstrichtung den bestehenden Gebauden anzupassen.

Fassadengestaltung

Spezifisch zur Fassadengestaltung enthielt das Baureglement bisher keine
Vorgaben. Mit einer Grundsatzbestimmung, wonach sich diese nach den
ortstblichen Merkmalen zu richten hat, welche das Orts-, Quartier- und
Strassenbild pragen, wird dieser Mangel behoben. Zudem wird festgelegt,
dass Solar-Fassaden vollflachig und nach dem Stand der Technik reflexi-
onsarm auszubilden sind.

Dachgestaltung

Auch zur Dachgestaltung wird eine Grundsatzbestimmung eingeflgt, wo-
nach sich diese nach den ortsublichen Merkmalen zu richten hat, welche
das Orts-, Quartier- und Strassenbild pragen.

Dachaufbauten

Neu gilt gemass einer Vorgabe resp. Praxis des Kantons, dass

die Gesamtbreite der Dachaufbauten inkl. Dachflachenfenster in
Ortsbildschutzgebieten nicht mehr als einen Drittel des darunter liegen-
den Fassadenabschnitts betragen darf. Ausserhalb dieser Gebiete gilt
weiterhin ein Anteil von 50 Prozent.

Dachbegrinung

Gemass der bisherigen Bestimmung konnte die Baubewilligungsbehorde
eine Begrunung von Flachdachern verlangen, wobei keine klaren Kriterien
definiert waren. Neu gilt eine Pflicht zur Begrinung von nicht begehbaren
und nicht mit Solaranlagen belegten Flachdachern.

Pflanzen

Bei Neuanlagen sind neu klima- und standortgerechte Pflanzen zu ver-
wenden. Die Bestimmung zum Maximalanteil von exotischen Gehdlzen
wird gestrichen.
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Durchlassigkeit von Aussenraumen (Terrainveranderungen)

Die bisherige Bestimmung, wonach O0kologische Sperren in Aussenrdumen
zu vermeiden sind, wird prazisiert: Aussenraume sind — sowohl arealintern
als auch parzellentbergreifend — moglichst zusammenhangend anzulegen
und fur Kleintiere durchlassig zu gestalten.

Bodenversiegelung

Bodenversiegelung stort den Grundwasserhaushalt, reduziert die Ver-
dunstung und deren kihlende Wirkung (Hitzeinseln), hemmt oder
verhindert das Wachstum von Pflanzen und beeintrachtigt die na-
tlrliche Bodenfruchtbarkeit. Geméass der neuen Bestimmung soll die
Bodenversiegelung auf ein Minimum beschrankt und die Materialisierung
von Verkehrsflachen, Platzen, Terrassen so zu wahlen, dass sie dem Hit-
zeinseleffekt entgegenwirkt. Versiegelte Schottergarten sind nicht zulas-
sig. Im Baubewilligungsverfahren ist eine Begrundung fur den geplanten
Versiegelungsanteil vorzulegen.

Reklamen und Plakatierung

In den bisherigen Bestimmungen zu den Reklamen gab es teilweise Wie-

derholungen, zudem wurde mangels Bedarf nie ein Reklamekonzept erar-
beitet. Der Artikel wird dem Musterbaureglement entsprechend gekurzt.

Qualitatssicherung

Die Gemeinde Urtenen-Schonbuhl hat in den letzten Jahren diver-

se qualitatssichernde Verfahren (Workshopverfahren, Studienauftrage
etc.) durchgefuhrt und gute Erfahrungen damit gemacht. Um die
Qualitatssicherung bei Bauvorhaben weiter zu etablieren, nimmt die
Gemeinde neu entsprechende Bestimmungen auf. Die Bestimmungen
orientieren sich am Musterbaureglement und erlauben der Gemeinde, in
gestalterisch besonderen Fallen, eine Fachberatung beizuziehen oder die
Durchfihrung eines qualitatssichernden Verfahrens zu fordern oder auf
Grundlage eines qualitatssichernden Verfahrens ohne Ausnahmegesuch
Abweichungen von Bau- und Aussenraumgestaltungsvorschriften zu er-
lauben.

Energie
vgl. Ziff. 6.1

Klima

Die Gemeinde Urtenen-Schonbuhl ist bestrebt, im Rahmen der
Siedlungsentwicklung die Anliegen des Klimaschutzes, resp. der
Klimaanpassung zu berucksichtigen. Sie integriert entsprechend einen
neuen Artikel zum Thema Klima im Baureglement und schafft damit die
Grundlage, dass sie Massnahmen zum Schutz vor den negativen Auswir-
kungen des Klimawandels, insbesondere vor Hitzetagen, Tropennachten
und Starkniederschlagen, fordern kann. Sei es mit dem Erlass von Richtli-
nie oder durch Information und Sensibilisierung der Bevolkerung.
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Landschaftsschongebiet

Basierend auf dem regionalen Landschaftsschongebiet zwi-

schen Urtenen-Schonblhl und Mattstetten wurde ein kommunales
Landschaftsschongebiet geschaffen (vgl. Ziff. 5.2). Zweck ist die sorgfal-
tige Integration von Bauten und Anlagen mit dem Ziel der Erhaltung der
landschaftlichen Qualitdten und deren gesamtraumlichen wirkungen.
Bauten, Anlagen und Terrainveranderungen sind zugelassen, wenn sie sich
gut in das Landschaftsbild einflgen. Fur die Landwirtschaft ergeben sich
dadurch keine Einschrankungen, lediglich Baumschulen sowie Treibhauser
sind unzuléssig.

Baumreihen

Im bisherigen Baureglement waren keine Bestimmungen zu den
Baumreihen enthalten. Fur diese gelten neu die Bestimmungen zu den
Einzelbdumen der Kategorie I.

Beitrage fur Naturschutzgebiete und -objekte

Bisher konnte die Gemeinde die Neuanpflanzung von Hecken, Feld- und
Ufergeholzen mit Beitragen unterstltzen, was jedoch nie vorgekommen
ist. Die Bestimmungen werden ersatzlos gestrichen.

Dachgestaltung: Dachflachenfenster

Die Bestimmung, wonach die hauptsachlichen Tagesaufenthaltsréume
hdchstens zu 50% mit Dachflachenfenstern belichtet werden durfen, ist
aus heutiger Sicht nicht mehr nachvollziehbar und wird ersatzlos gestri-
chen. Es gelten die Ubergeordneten gesundheitspolizeilichen Vorschriften.

Trocken- und Feuchtstandorte

Die Bestimmungen zu den Trocken- und Feuchtstandorten beziehen sich
auf den Schutzzonenplan aus dem Jahr 1993, der mit Inkrafttreten des
Schutzzonenplans 2014 aufgehoben wurde. Das Entfernen dieser beiden
Artikel wurde damals versaumt und wird jetzt nachgeholt.

Aussichtspunkte

Der Schutz der Aussichtspunkte Bubenloo, Tannholz, Gume, Flleli und
Reckholler ist durch die Landschaftsschutzgebiete gewahrleistet, so dass
auf deren grundeigentimerverbindliche Festlegung im Schutzzonenplan
sowie auf die zugehorigen Bestimmungen im Baureglement verzichtet
werden kann.

Zustandigkeiten

Die bisher in Art. 65 bis 69 aufgeflhrten Zustandigkeiten der Gemeindebe-
horden im Bau- und Planungswesen wird zuklnftig in der Gemeindeord-
nung geregelt.

Grosser Grenzabstand

Im Sinne einer Liberalisierung und grosseren Planungsflexibilitat insb.
bei bei schwierig bebaubaren Grundstlicken kann die Lage des grossen
Grenzabstands kunftig von der Baubewilligungsbehdrde auf Antrag der

ecoptima



Anhang A2 BR

Einwohnergemeinde Urtenen-Schonbuhl 16
Teilrevision Ortsplanung
Erlduterungsbericht

Bauherrschaft bestimmt werden. Der grosse Grenzabstand kann neu an
allen Fassaden ausser an der Nordfassade und an Fassaden ohne Wohn-
oder Arbeitsrdume angeordnet werden.

Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 6 Gasthof

Basierend auf einem zwischen Januar 2024 und Januar 2025 durchgefuhr-
ten Workshopverfahren nach anerkannten Regeln (vgl. Art. 99a BauV) wer-
den die Bestimmungen zur ZPP Nr. 6 vollstandig Uberarbeitet. Unverandert
bleiben der Zweck der Zone (Uberbauung mit gemischter Nutzung und
zweckmaéssiger Erschliessung) und die Art der Nutzung (gemischte Nut-
zung Wohnen/Gewerbe). Das Nutzungsmass (min. GFZo, Geschosszahl und
Fassadenhdhe traufseitig) wird neu fur verschiedene Sektoren spezifisch
festgelegt. FUr den Gasthof mit zugehdrigem Garten, die Bahnhofstrasse
mit dem Bahnhofareal gilt der Bestand. Fur den heutigen oberirdischen
Parkplatz zum Gasthof konnten im Rahmen des durchgefuhrten Ver-
fahrens keine spezifischen Vorgaben definiert werden. Das zulassige
Nutzungsmass muss hier zu gegebener Zeit im Rahmen eines weiteren
qualitatssichernden Verfahrens nach anerkannten Regeln ermittelt wer-
den.

Zonen mit Planungspflicht Nrn. 10 und 11
vgl. Ziff. 4.3.
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4. Zonenplan
4.1 Inhalte

Der Zonenplan 1:2'500 unterscheidet zwischen Bauzonen, Landwirt-
schaftszonen und Schutzgebieten. Der Zonenplan aus dem Jahr 1993 hat
sich grundsatzlich bewahrt und als praxistauglich erwiesen. Im Rahmen
der Teilrevision wurden die rechtsgultigen Bauzonen uberprift und der
Zonenplan — wo nétig — den entsprechenden Gegebenheiten, den Anforde-
rungen und Begehren von Gemeinde und Grundeigentimern angepasst.

Die Anderung der Zonenplans umfassen vorwiegend:

- Umsetzung von planerischen Massnahmen zur Siedlungsentwicklung
nach innen.

— Anpassungen an das Ubergeordnete Recht (z.B. Festlegung von min.
Dichten usw.)

Die im Rahmen der vorliegenden Teilrevision vorgenommenen Anderungen
im Zonenplan werden nachfolgend im Detail erlautert.
4.2 Einzonungen

4.2.1 Wohnen / Mischnutzung

Einzonung E1: Oberdorf

Alter Zustand Neuer Zustand

800, 492, 195, 829,
845, 664, 846, 665,
113.

— Bauernhofzone: 13'323 m?
— Landwirtschaftszone: 2'548 m? — Landliche Dorfzone: 15'875 m?

Abb. 2 Planauss t Zonenplan, links: alter Zustand, rechts: neuer Zustand

Anforderungen
— Ausgleich Planungsvorteile (Ziff. 9.7)
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Erlauterungen

Das durch die Stalden- und die Oberdorfstrasse eingefasste Oberdorf ist ge-
pragt durch ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude. Die baulichen und
Moglichkeiten der Nutzung sind in der Bauernhofzone, fur die sinngemass die
Nutzungsvorschriften der Landwirtschaftszone gelten, beschrankt. Mit der
Umzonung dieser Gebadude in die landliche Dorfzone sollen die planungs- und
baurechtlichen Rahmenbedingungen flr eine Umnutzung der Gebaude und eine
kunftige Entwicklung dieses Gebiets (z.B. Mischnutzung) unter Beibehaltung der
dorflichen Siedlungsstruktur und des ursprunglichen Charakters geschaffen wer-
den. Die Einzonungen beschranken sich auf die bereits Uberbauten Grundstucke
und Flachen. Die unuberbauten Flachen werden aus der Bauernhofzone entlassen
und gelten klnftig als Landwirtschaftszone (vgl. Umzonung Nr. 2).

Einzonung E2: Staldenstrasse

Parz.-Nr. Alter Zustand Neuer Zustand
2047 - Landwirtschaftszone: 1'570 m? - Landliche Dorfzone: 1'570 m?
=y
4
4
1ep’

Abb. 3 Planausschnitt Zonenplan, links: alter Zustand, rechts: neuer Zustand
Anforderungen
- Ausgleich Planungsvorteile (Ziff. 9.7)

Erlauterungen

Das Gebiet befindet sich auf dem Reckholder an der Staldenstrasse, gegenuber der
bestehenden Wohnzone W2. Es ist heute der Landwirtschaftszone zugeordnet. Der
bebaute Teil der Parz. Nr. 498 ist Bestandteil des langfristigen, regionalen Entwick-
lungsgebiets Reckholder (Vorranggebiet Wohnen). Mit einer Einzonung als landliche
Dorfzone soll das vorhandene Bauvolumen umgenutzt und gegebenenfalls mit
einem Neubau erganzt werden konnen.
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4.2.2 Sport- und Freizeitanlagen

Einzonung / Auszonung E4: Reitplatz

Parz.-Nr. Alter Zustand Neuer Zustand
— Landwirtschaftszone: 1'891 m? — Zone fur Sport- und Freizeitanlagen
- Wohn- /Gewerbezone: 209 m? ZSF 4:2'100 m?
618 N . .
— Zone fur Sport- und Freizeitanlagen — Landwirtschaftszone: 382 m?
ZSF 3. 382 m?

Abb. 4

Anforderungen

- Ausgleich Planungsvorteile (Ziff. 9.7)

- Nachweis Fruchtfolgeflachen erhalten (vgl. Ziff. 7.10)

- Nachweis haushélterische Bodennutzung (vgl. Ziff. 7.3 und 7.10)
- Nachweis OV-Erschliessung (vgl. Ziff. 7.3 und 7.10)

Erlauterungen

In Schonbuhl befindet sich zentrumsnah ein Pferdesportbetrieb mit einer Reit-
halle, Pferdestallungen, einem Allwetterplatz, Anhanger-Parkplatz und Auslau-

fen. Mit Ausnahme des Allwetterplatzes liegt der gesamte Pferdesportbetrieb in
einer Zone fur Sport und Freizeit (ZSF 3). Der Allwetterplatz befindet sich in der
Landwirtschaftszone (LWZ).

Im Pferdesportzentrum sind Pferde untergebracht, welche National sowie Internati-
onal im Dressursport und Concours Complet starten. Die Reiter trainieren auf dem
Allwetterplatz in einem mobilen Dressurviereck. Die Abmessungen dieses Dres-
survierecks entsprechen nicht mehr den aktuellen Bestimmungen des Schweizeri-
schen Verbands fur Pferdesport. Um den Reitstall in Zukunft nach Tierschutznormen
betreiben und fur standardkonforme Trainings nach pferdesportlichen Anforderun-
gen anbieten zu kdénnen, mochte die Betreiber den bestehenden Sandplatz um ca.
980 m? vergrossern, sodass neu eine Abmessung von 70.0 m x 30.0 m (2100 m2)
erreicht wird. Mit der Erweiterung des Platzes sollen gleichzeitig die Befestigung,
die Be- und Entwasserung, die Einzaunung, die Lichtanlage sowie die Eisenbahn-
schwellen saniert werden. Die Art der Nutzung soll auch nach der Erweiterung und
Sanierung unverandert bleiben.

Vvon der Einzonung werden Fruchtfolgeflachen (FFF) tangiert (rund 755 m?).
Eingezonte Fruchtfolgeflachen sind zu kompensieren. Die Kompensation erfolgt
vorliegend durch die Auszonung eines Teils der bestehenden ZSF 3 mit einer Flache
von rund 382 m? (vgl. Abb. 4) sowie mit der Aufhebung des Feldwegs ostlich der
neuen ZSF 4 mit einer Flache von rund 434 m? und dessen Ruckflhrung zu einer
FFF.
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Einzonung E5: Hornusserplatz

Alter Zustand Neuer Zustand

379

- Zone fur Sport- und Freizeitanlagen
ZSF 5: 534 m?

- Landwirtschaftszone: 534 m?

Abb. 5  Planausschnitt Zonenplan, rechts: neuer Zustand
Anforderungen

— Nachweis Merkblatt Hornussen

— Ausgleich Planungsvorteile (Ziff. 9.7)

Erlduterungen

Im Gebiet Bubenloo auf den Parz. Nrn. 832, 379 und 82 nutzt die 1902 gegrunde-

te Hornusser-Gesellschaft Urtenen seit den 1970er-Jahren die landwirtschaftliche
Nutzflache im Umfang von ca. 1.5 ha als Trainings- und Spielplatz. Vor Ort besteht
eine 1979 bewilligte und 1981 erbaute Hornusserhutte und zwei Bockstande. Die
Gesellschaft hat die Nutzung des Grundstucks bisher vertraglich mit den Grundei-
gentlimern geregelt. Mit der Einzonung soll die Nutzung des Grundstlcks langfristig
gesichert werden.

Gemass dem Merkblatt «Zone flr Sport und Freizeitanlagen (ZSF) Hornusser»
wurden die Hornusseranlagen, insbesondere die Clublokale friher entweder mit
Ausnahmen nach Art. 24 RPG (bis max. Grundflache von 40 m?) oder - soweit

die planerischen Voraussetzungen erflllt waren — mittels Zonen flr Sport- und
Freizeitanlagen (ZSF) zur Ausibung des Hornussersports bewilligt. Derartige Bauten
gehoOren jedoch grundsétzlich nicht in die Landwirtschaftszone. Zudem widerspre-
chen solche Bauten und Anlagen abseits des Siedlungsgebiets auch dem fur die
Raumplanung zentralen Prinzip der Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet.

Gestutzt auf die Tradition und Bedeutung des Hornussens im Kanton Bern und in
Anerkennung von dessen Entwicklung in Richtung Spitzensport und den damit
einhergehenden Anforderungen an die Infrastrukturen (Materialraum, Garderobe,
Duschen und Toiletten) erlaubt der Kanton unter gewissen Voraussetzungen die
Festlegung von zweckgebundenen Zonen flr Sport- und Freizeitanlagen (ZSF).

Konkret mussen folgende Voraussetzungen erfullt sein:

— Das Hornussen muss lokal verankert und bereits seit langer Zeit aktiv ausgeulbt
worden sein (mehr als eine Generation);

— der Verein verfugt am Ort bereits vor Inkrafttreten des RPG Uber eine bauliche
Infrastruktur (Clublokal).

- die Nutzung wird auf das in der landwirtschaftlichen Tradition verwurzelte Hor-
nussen beschrankt;

— der Gesuchstellende Verein spielt auf spielerisch hohem Niveau (vorzugsweise
Nationalliganiveau) und betreibt aktive Nachwuchsférderung;

- es sind keine neuen Erschliessungsanlagen notwendig;

— der Einzonung stehen keine weiteren offentlichen Interessen (z.B. Wald, Natur,
Orts- und Landschaftsbild) entgegen.

ecoptima



Einwohnergemeinde Urtenen-Schonbuhl 21
Teilrevision Ortsplanung
Erlduterungsbericht

Diese Anforderungen sind vorliegend vollumfanglich erfullt.

Auch die planungsrechtlichen Anforderungen gemass dem Merkblatt werden mit

der Einzonung erfullt:

— Der Spielbetrieb startete bereits in den 1970er-Jahren. Der Bau der Hutte wurde
1979 durch das Regierungsstatthalteramt bewilligt und erfolgte um 1980.

— Der Perimeter wird auf die bestehende Hornusserhutte beschrankt (zzgl.
4 m Abstand). Das Spielfeld und die Ubrigen Flachen verbleiben in der
Landwirtschaftszone.

— Der Zweck der Zone ist beschrankt auf das Hornussen.

- Die anrechenbare Gebaudeflache der Hornusserhutte wird auf max. 120 m?
beschrankt,

— Es st lediglich ein (Voll-)Geschoss ohne Unter- und Dachgeschoss zulassig, die
Fassadenhohe traufseitig wird auf 4.5 m beschrankt.

— Fur den Fall einer Aufgabe der zonenkonformen Nutzung wird eine Wiederher-
stellungs- und Rekultivierungspflicht statuiert; eine Zweckanderung ist ausge-
schlossen.

Einzonung Eé: Liegewiese Strandbad

Parz.-Nr. Alter Zustand Neuer Zustand
1129 — Landwirtschaftszone: 864 m? - Zone fur Sport- und Freizeitanlagen
— Grunzone: 499 m? ZSF 6:1'363 m?

Abb. 6  Planausschnitt Zonenplan, links: alter Zustand, rechts: neuer Zustand

Anforderungen
— evtl. Ausgleich Planungsvorteile (Ziff. 9.7)

Erlduterungen

Die Liegewiese zum Strandbad Moossee ndrdlich der Urtene liegt auf dem Ge-
biet der Gemeinde Urtenen-Schonbuhl und gehort der Einwohnergemeinde
Moosseedorf. Es handelt sich um eine bestehende Anlage. Analog zur Zone fur
Sport- und Freizeitanlage (ZSF) «Strandbad» der Gemeinde Moosseedorf wird auch
dieser Teil der Liegewiese einer ZSF zugeordnet. Zulassig sind zweckgebundene
Anlagen z.B. Umzaunung, Liegeflachen, Spielgerate, Uferbefestigungen etc.
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4.2.3 Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen

Einzonung E7: Waldspielplatz

Alter Zustand Neuer Zustand

481

- Zone fur offentliche Nutzung Zo6N J:

— Landwirtschaftszone: 864 m? )
1'425 m?

Abb. 7 Planausschnitt Zonenplan, links: alter Zustand, rechts: neuer Zustand

Anforderungen
— Inselbauzone: Standortgebundenheit und 6ffentliches Interesse
— Forderung und Sicherung der Verflgbarkeit von Bauland

Erlauterungen

Im Gemeindegebiet, insbesondere im Siedlungsteil stdlich der Autobahn und
Bahnlinie, besteht Bedarf an Kinderspielplatzen. Die Parz. Nr. 481 im Eigentum

der Gemeinde ist vom Siedlungsgebiet her gut erreichbar, wird im Winter rege

als Schlittelhang benutzt und ist entsprechend schon als Treffpunkt etabliert. Mit
der Ausscheidung einer neuen ZON J soll die Realisierung eines Waldspielplatzes
ermoglicht werden. Erlaubt sind Spielgerate, nach Moglichkeit mit Waldbezug,
Sitzmoglichkeiten, Grillstellen sowie Installationen zum Witterungsschutz. Der
Topographie, resp. Hanglage sowie der Lage am Waldrand ist mit entsprechend zu-
rickhaltender Gestaltung Rechnung zu tragen. Spielgerate und andere Anlagen sind
mehrheitlich in Holz zu realisieren.

Mit der Zufuhrung dieser Parzelle zur Bauzone wird das Landschaftsschutzgebiet
Nr. 4 reduziert. FUr Inselbauzonen, wie die ZON J eine ist, gelten seitens Kanton
hohe Anforderungen. Es handelt sich bei der vorliegenden Einzonung um einen
Versuch, deren Genehmigungsfahigkeit gepruft werden muss.
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4.3 Umzonungen

Umzonung U1: Oberdorf

Alter Zustand Neuer Zustand

195, 1691, 845, 113

- Bauernhofzone: 8202 m? - Landwirtschaftszone: 8202 m?

schutzamur

o | e
! !
540 J 4
A NG I \ / @
i s, /\ 13,7 OX¢ A s G50% o2

g 26

2 A\ N/
Abb. 8 Planausschnitt Zonenplan, links: alter Zustand, rechts: neuer Zustand

Anforderungen
keine

Erlauterungen

Die heute nicht Uberbauten und der Bauernhofzone zugewiesenen Gebiete im
Oberdorf werden neu in eine Landwirtschaftszone Uberfuhrt. Es handelt sich dabei
um eine Bereinigung der Zonenzuordnung: Mit der Einzonung der Gberbauten
Flachen in eine landliche Dorfzone (vgl. Einzonung E1) wirden zwei unltberbaute
Flachen in der Bauernhofzone verbleiben. Neu sind alle Parzellen entweder der
landlichen Dorfzone (falls Uberbaut) oder der Landwirtschaftszone zugeordnet.
Diese plankosmetische Korrektur hat keine rechtlichen Auswirkungen: Bereits bis-
her kamen in der Bauernhofzone die Bestimmungen der Landwirtschaftszone zur
Anwendung.
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Umzonung U2: Staldenstrasse 33

Alter Zustand Neuer Zustand

1090

— Wohnzone W2: 2'146 m? - Wohn-/Gewerbezone WG2: 2'146 m?

\ N

Abb. 9  Planausschnitt Zonenplan, links: alter Zustand, rechts: neuer Zustand

Anforderungen
— Ausgleich Planungsvorteile (vgl. Ziff. 9.7)

Erlduterungen

Die Parz. Nr. 1090 befand sich bisher in der Wohnzone W2 und ist Standort der
Krieg AG, welche eine Sanitar Heizung AG und eine Metallbau Schlosserei AG in
der zweiten und dritten Generation fUhrt. Der Betrieb stosst flachenmassig an
seine Grenze. Damit das Unternehmen weiterhin in Urtenen-Schonbuhl anséas-
sig bleiben kann, muss sie das Areal baulich besser nutzen konnen (Erweiterung
Geschossflachen und Parkierung).

Das Gebiet grenzt an die Bahnlinie der RBS sowie die Staldenstrasse. In der na-
heren Umgebung befindet sich die Schulanlage Lee sowie die Kirche. Das Gebiet
eignet sich aufgrund seiner Lage zwischen der Staldenstrasse und dem RBS-Trassee
fur eine Mischnutzung und wird deshalb neu einer Wohn-/Gewerbezone WG2 zuge-
wiesen. Damit wir eine zonenkonforme Nutzung des Betriebs ermdglicht.
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Umzonung U3: Holzgasse

Alter Zustand Neuer Zustand

649

- Zone mit Planungspflicht ZPP 10:
5'083 m?

— Wohn-/Gewerbezone WG3: 5'083 m?

—

Abb. 10 Planausschnitt Zonenplan, links: alter Zustand, rechts: neuer Zustand

Anforderungen
— Ausgleich Planungsvorteile (vgl. Ziff. 9.7)

Erlduterungen

Das Gebiet zwischen Solothurnstrasse und Holzgasse war bisher der Mischzone
WG3 zugeteilt, jedoch nicht entsprechend dicht genutzt. Die Bebauung an zent-
raler, gut erschlossener Lage soll verdichtet werden kdnnen. Als Massnahme zur
Mobilisierung dieses Nutzungspotenzials und zur Forderung einer qualitatsvollen
Siedlungsentwicklung nach innen wird das Areal neu einer Zone mit Planungspflicht
ZPP 10 «Holzgasse» zugewiesen. Die ZPP bezweckt eine stadtebaulich und gestal-
terisch hochwertige, verdichtete Uberbauung mit gemischter Nutzung. Zulassig
sind vier Vollgeschosse plus Attika-/Dachgeschoss, d.h. ein Vollgeschoss mehr als
bisher. Die ZPP schreibt die Durchflhrung eines qualitatssichernden Verfahrens vor.
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Umzonung U4: Bergackerweg 15

Alter Zustand Neuer Zustand

150

Parz.-Nr.

- Grlinzone: 635 m? - Wohnzone W2: 635 m?

Abb. 11 Planausschnitt Zonenplan, links: alter Zustand, rechts: neuer Zustand
Anforderungen
- evtl. Ausgleich Planungsvorteile (vgl. Ziff. 9.7)

Erldauterungen

Das bestehende Gebdude auf der Parz. Nr. 740 wird derzeit sowohl zu Wohn- als
auch zu Gewerbezwecken genutzt. Sudlich angrenzend auf Parz Nr. 150 befindet
sich eine heute als Garten genutzte Flache, welche bisher einer Griinzone zugeord-
net war und einzelne Anlagen aufweist. Ganz im Suden der Parzelle befindet sich
eine bundesrechtlich geschutzte Hochhecke/ Feldgeholz.

Die Umzonung des ndrdlichen Teils der Parz. Nr. 150 soll eine erweiterte bauliche
Nutzung (Wohnnutzung) ermdglichen. Der Abstand zum bestehenden Feldgeh0lz ist
weiterhin genltgend.

Umzonung U5: Alterswohnsitz

Alter Zustand Neuer Zustand

617

- Wohnzone W3: 4'750 m? - Wohnzone W4: 4'750 m#

Anforderungen
— Ausgleich Planungsvorteile (vgl. Ziff. 9.7)
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Erlauterungen

Um mittel- bis langfristig zusatzliche Angebote wie z.B. betreutes Wohnen schaffen
zu konnen, soll dem Alterswohnsitz Urtenen-Schonbuhl die Aufstockung des beste-
henden Gebaudes ermoglicht werden. Mit der Umzonung der Parzelle Nr. 1398 von
einer 3-in eine 4-geschossige Wohnzone wird eine Aufstockung ermoglicht.

Umzonung U6: Oberdorfstrasse 1

Parz.-Nr. Alter Zustand Neuer Zustand

617 - Grunzone: 593 m? - Wohn- und Gewerbezone WG2: 593 m?
Abb. 13 Planausschnitt Zonenplan, links: alter Zustand, rechts: neuer Zustand
Anforderungen
— evtl. Ausgleich Planungsvorteile (vgl. Ziff. 9.7)
Erlduterungen
Der bisher in der Grinzone liegende Teil der Parz. Nr. 617 ist bebaut und entspricht
damit nicht dem Zweck einer Grinzone, resp. die Grinzone bildet nicht die tatsach-
lichen baulichen Gegebenheiten ab. Mit einer Umzonung in eine Mischzone soll die
Situation bereinigt werden.
Der ursprungliche Zweck der Grinzone — die Sicherung des Raumbedarfs fur eine
Renaturierung der Urtene —wird neu durch die Gewdasserrdume erfullt (separates
Verfahren zur Festlegung der Gewdasserraume lauft).
Umzonung U7: Mattenweg

Parz.-Nr. Alter Zustand Neuer Zustand

1104 - Grunzone: 323 m? - Wohnzone W3: 323 m?
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Anforderungen
- keine

Erlduterungen

Die Auskragung der Grunzone von der Gewasserparzelle auf die benachbarten
privaten Grundstlcke diente ursprunglich dem Zweck der Raumsicherung fur eine
allfallige Renaturierung der Urtenen. Sie macht in der vorliegenden Form — ohne
Fortsetzung auf den benachbarten Grundstucken — keinen Sinn. Zudem werden
kinftig die Gewasserraume diesen Zweck erfullen. Die Grunzone ist demnach nicht
mehr erforderlich und wird in eine Wohnzone W3 umgezont.

4.4 Bauinventar

Das kantonale Bauinventar umfasst Baugruppen sowie die schitzens- und
erhaltenswerten Bauten oder Objekte. Im Rahmen der 2022 abgeschlos-
senen Revision des kantonalen Bauinventars im Perimeter der Gemeinde
Urtenen-Schonbuhl wurden einige erhaltenswerte Objekte aus dem Inven-
tar entlassen. Das Pfarrhaus am Friedhofweg auf Parz. Nr. 1318 hat neu
den Schutzstatus schitzenswert. Die Baugruppe im Zentrum von Urtenen
blieb unverandert.

Die Umsetzung des Bauinventars erfolgt auf Objektebene in
behordenverbindlicher Form. Folglich wird es im Zonenplan hinweisend
abgebildet. Hingegen werden die bisherigen Ortsbildschutzperimeter

der Gemeinde, die auf den Baugruppen gemass der friheren Versi-

on des kantonalen Bauinventars basieren, ibernommen und bleiben
grundeigentimerverbindlich verankert. Der Perimeter des Gebiets Urtenen
Dorf umfasst weiterhin ein gegenlber der Baugruppe leicht grosseres Ge-
biet, so dass nebst dem Siedlungsgebiet auch die angrenzenden Obstgar-
ten im Ortsbildschutzperimeter enthalten sind. Insbesondere im Bereich
von zwei aus dem Bauinventar entlassenen ehemaligen erhaltenswerten
Gebduden wird der Perimeter leicht reduziert, umfasst jedoch nach

wie vor die gesamte Baugruppe. Zudem stellt die Gemeinde — anstelle

der einen umfassenden Baugruppe gemass Bauinventar — drei separa-

te Ortshildschutzperimeter dar und tragt damit dem unterschiedlichen
Charakter des Ober-, des Unterdorfs sowie des Zentrums Rechnung. Neu
werden die Ortshildschutzperimeter entlang von Parzellen- oder Bauzo-
nengrenzen gefuhrt, was Klarheit in der Anwendung schaffen soll.
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Abb. 15 Ortsbildschutzgebiet, neuer Zustand

4.5 Verkehrszone

Im Zusammenhang mit der Einfuhrung des Katasters der 6ffentlich-recht-
lichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster) ergibt sich eine Ande-
rung der Darstellung der Verkehrsflachen: Neu missen die so genannten
Grundnutzungen (Wohnzone, Arbeitszone, Landwirtschaftszone, etc.)
flachendeckend Uber das gesamte Gemeindegebiet erfasst werden, wah-
rend insbesondere die Verkehrsflachen bisher bei der digitalen Erfassung
des Zonenplans keiner Nutzung zugeordnet und somit als «Restflachen»
behandelt wurden. Im Zonenplan wird die Verkehrszone als zusatzliche
Grundnutzung aufgenommen. Dabei umfassen die neuen Verkehrszonen
grundséatzlich die 6ffentlichen Strassen (ohne Hauszufahrten) so-

wie die Bahnlinien, fur welche die Bestimmungen der Strassen- resp.
Eisenbahngesetzgebung gelten.

5 B \ \(1/57)/ "
ay s PP 1 N
1491

&
el S J

Abb. 16 Beispielhafter Ausschnitt aus dem Zonenplan Siedlung: Die Verkehrsflachen (Strassen-
und Bahnareale) sind hellgrau dargestellt.
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4.6 Waldfeststellungen

4.6.1 Unterdorfstrasse 9

Alter Zustand Neuer Zustand

867, 2030

- Grlinzone: 3'424 m? - Wald: 3'424 m?

Grossacher

Nidermatt
Abb. 17 Planausschnitt Zonenplan; links: alter Zustand, rechts: neuer Zustand

Ein Grossteil der bisher einer Grinzone zugewiesene Flache auf den
Parz. Nrn. 867 und 2030 ist seit vielen Jahren bestockt. Im Rahmen der
vorliegenden Teilrevision wurde vom Amt fur Wald und Naturgefahren,
Waldabteilung Mittelland eine informelle Waldfeststellung vorgenommen.
Die bestockte Flache muss als Waldareal bezeichnet werden und wird

im Zonenplan neu so dargestellt. Die Abgrenzung wurde basierend auf
der Bodenbedeckungslinie gemass amtlicher Vermessung vorgenommen.
Die nicht Uberwachsenen Flachenanteile verbleiben in der Grliinzone. Die
Grenze zwischen dem Wald und der Bauzone wird im Zonenplan als «neue
verbindliche Waldgrenze» festgelegt. FUr neue An- und Wohnbauten gilt
ein Abstand von 15 m zur Waldgrenze.

4.6.2 Waldspielplatz ZoN J

Entlang des Walds und der neu ausgeschiedenen Bauzone Z6N J (Wald-
spielplatz, vgl. Ziff. 4.2.3) wird eine neue verbindliche Waldgrenze festge-
legt. Der einzuhaltende Waldabstand fur die geplanten Anlagen wird mit
dem Amt fur Wald und Naturgefahren zu gegebener Zeit zu kldren sein.
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5. Landschaftsplanung
5.1 Grundlagen

Die Anliegen des Landschaftsschutzes werden mit zwei
Planungsinstrumenten berucksichtigt:

— Der Inventarplan lokalisiert auf Grundlage eines Orthofotos die Gebie-
te und Objekte, die fur die Natur- und Kulturlandschaft von Bedeutung
sind. Darunter fallen Flusse, Bache, fur die Landschaft und Siedlung
typische Baumbestande und Gehdlze, fur die fur Pflanzen und Tiere
besonders wertvollen Lebensrdume und Naturschutzobjekte sowie
besonders schdne oder kulturhistorisch wertvolle Landschaften und
Schutzobjekte. Ein grosser Teil dieser Landschaften und Objekte sind
durch eidgendssisches oder kantonales Recht geschutzt. Die Aufnahme
von Gebieten und Objekten von lokaler Bedeutung liegt im Ermessen
der Gemeinde. Der Plan dient als Grundlage und Informationstool und
hat keine rechtsverbindliche Wirkung. Urtenen-Schonbuhl verflgt Uber
einen Inventarplan aus dem Jahr 2012. Er bildete die Grundlage fur die
aktualisierte Neufassung (vgl. Abb. 18).

— Der Schutzzonenplan Ubernimmt aus dem Inventarplan insbeson-
dere diejenigen Gebiete und Objekte, die die Gemeinde zuséatzlich
grundeigentumerverbindlich schitzen mochte (siehe nachfolgen-
de Kapitel). Die durch Ubergeordnetes Recht geschutzten Gebie-
te und Objekte werden hinweisend dargestellt. Die Schutz- und
Nutzungsbestimmungen zu den kommunalen Inhalten befinden sich
im Baureglement. Urtenen-Schonbuhl verflugte bereits bisher Uber
einen Schutzzonenplan, der nun aktualisiert wird. Er ist Bestandteil der
baurechtlichen Grundordnung und somit grundeigentimerverbindlich.

Abb. 18 Ausschnitt aus dem Inventarplan
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5.2 Landschaftsschutz- und -schongebiete

Die vier bisherigen Landschaftsschutzgebiete werden mit einer Ausnah-
me unverandert in den aktualisierten Schutzzonenplan GUbernommen. Das
Landschaftsschutzgebiet LSG Nr. 4 «Wasemosli / Holzmatt» wird um die
Parz. Nr. 481 (ZO6N J Waldspielplatz, vgl. Ziff. 4.2.3) reduziert.

Im Rahmen der Erarbeitung des Regionalen Gesamtverkehrs- und
Siedlungskonzepts RGSK 2025 der Regionalkonferenz Bern-Mittelland
erfolgt die Ablosung mehrerer regionaler Landschaftsrichtplane. Die
Uberfuhrten Inhalte aus diesen Richtplanen sind im RGSK 2025 in neuen
regionalen Landschaftsschongebieten abgebildet. Die Gemeinden Uberflh-
ren diese Landschaftsschongebiete in ihre Nutzungsplanung. Im Fall von
Urtenen-Schonbuhl wird nordéstlich des Siedlungsgebiets an der Grenze
Zu Mattstetten ein solches Landschaftsschongebiet geschaffen. Zweck
ist die sorgfaltige Integration von Bauten und Anlagen mit dem Ziel der
Erhaltung der landschaftlichen Qualitaten und deren gesamtraumlichen
Wirkungen. Die Vorgaben werden im dazugehorigen Baureglementsartikel
prazisiert (vgl. zZiff. 3.3).

5.3 Baume

Urtenen-Schonbunhl stellte bereits Einzelbaume und Baumreihen aus as-
thetischen Grunden unter Schutz. Die geschitzten Baume wurden uber-
pruft: Einzelne abgegangene Bdume werden geldscht.

5.4 Obstgarten

Bisher standen zahlreiche Obstgarten in Urtenen-Schonbudhl unter Schutz.

Samtliche Obstgarten, die innerhalb von Ortsbildschutzgebieten liegen

und entsprechend &sthetisch relevant sind sowie sémtliche Obstgarten

ausserhalb der Bauzone, die nach wie vor substanziell vorhanden sind,
stehen weiterhin unter Schutz. Der Ubrige Bestand der Obstgarten wurde

Uberprift und wie folgt bereinigt:

- Obstgarten innerhalb der Bauzone, die nicht in einem
Ortsbhildschutzgebiet liegen, wurden aus dem Schutzstatus entlassen.
Es handelt sich hierbei um eine Massnahme zur Siedlungsentwicklung
nach innen: Vorhandene, untberbaute Bauzonen sollen mobilisiert und
Uberbaut werden konnen. Es handelt sich namentlich um folgende drei
Areale: Parz. Nr. 1639, Parz. 649, Parz. 359.

- Folgende Obstgarten ausserhalb der Bauzone sind nicht mehr subs-
tanziell vorhanden und wurden entsprechend aus dem Inventar- und
Schutzzonenplan entfernt: Parz. 458 (nur noch einzelne B4dume bei Hof
vorhanden); Parz. 424 (nur noch einzelne Bdume bei bestehenden Ge-
bduden vorhanden)
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5.5 Weitere Anpassungen

Neu sind wichtige, Ubergeordnet geschitzte Gebiete und Inventare im
Schutzzonenplan hinweisend aufgefihrt. Auf andere bisher hinweisend
dargestellte Elemente wurde im Hinblick auf eine verbesserte Lesbarkeit
verzichtet (bspw. Okomorphologie der Fliessgewasser, historische Garten,
Landschaftsschutzgebiet Jegenstorf etc.).
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6. Abgrenzung / Ausnahmen von der Genehmigung
6.1 Energiebestimmungen

Die kantonale Energiegesetzgebung hat in den letzten Jahren mehrfach
geandert. Beim Thema Energie handelt es sich um einen dynamischen
Bereich, in dem auf Ubergeordneter Ebene auch in den kommenden
Jahren mit Anpassungen der Gesetzgebung zu rechnen ist. Vor diesem
Hintergrund und in Anbetracht, dass die kantonale Energiegesetzgebung
bereits strenge Vorgaben macht, verzichtet die Gemeinde im Rahmen

der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung auf eine Anpassung der
Energiebestimmungen. Eine weitergehende Verscharfung der Vorschriften
ohne detaillierte Prufung der Machbarkeit erscheint der Gemeinde heikel.
Die Gemeinde beabsichtigt, das Thema Energie in einer separaten, nach-
gelagerten Planung umfassend anzugehen: sei es strategisch und sei es
mit der Anpassung des teilweise bereits Uberholten Richtplans Energie
und mit der Anpassung der Bestimmungen im Baureglement. Im Rahmen
der vorliegenden Teilrevision werden mit Ausnahme der nicht KEnG'-kon-
formen Bestimmungen alle Vorgaben zur Energie unverandert belassen.

6.2 Arealentwicklungen

Zone mit Planungspflicht ZPP 3 «Zentrum 2»

Flr den noch untberbauten Teil der ZPP 3 «Zentrum 2» wurde ein
Workshopverfahren durchgefuhrt, das im November 2022 abgeschlossen
wurde. Auf Grundlage des im Anschluss weiterbearbeiteten Richtprojekts
wurde die ZPP 3 angepasst und eine Uberbauungsordnung ausgearbeitet.
Das Planungsverfahren (Stand kantonale Vorprufung) lauft derzeit parallel
und wird voraussichtlich vor der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung
abgeschlossen. Das vorliegende Baureglement enthalt bereits die ange-
passten Bestimmungen.

Dorniacker

Das Areal Dorniacker umfasst zwolf Grundstucke, die vollstandig bebaut
sind und die vier unterschiedlichen Grundeigentimerschaften gehoren.
Die Gebdude wurden in den spaten 1970er-Jahren erbaut und weisen un-
terschiedlichen Sanierungsbedarf auf. Die vier Grundeigentimerschaften
beabsichtigen, das Areal gemeinsam zu erneuern, massvoll zu verdichten
und zu entwickeln.

Zu diesem Zweck lauft seit 2024 ein qualitatssicherndes Verfahren. Es ist
vorgesehen, die Planung des Areals Ende 2025 in einem Prozess parallel
zur Teilrevision der Ortsplanung anzugehen, wobei dazu auch eine sepa-
rate Mitwirkung gewahrt werden wird. Es ist denkbar, dass die ZPP «Dor-

1

Kantonales Energiegesetz
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niacker» zu einem spateren Zeitpunkt in die Teilrevision der Ortsplanung
integriert und als Gesamtpaket zur Beschlussfassung durch die Gemeinde-
versammlung gebracht wird.

Gewerbegebiete

Grundséatzlich besteht in Urtenen-Schonblhl eine Nachfrage nach
Gewerbefldchen. Unter anderem abgestimmt auf das regionale
Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) hat die Gemeinde im
Siedlungsentwicklungskonzept (SEK) zwei Siedlungserweiterungsgebiete
flr Arbeiten bezeichnet: Eine Fldche an der Grubenstrasse (Nr. 25 «Dornia-
cker») und eine Flache an der Moosstrasse (Nr. 24 «<MOOS»).

2,

Abb. 19 Karte Siedlungsentwicklungskonzept (SEK) mit méglichen
Siedlungserweiterungsgebieten flir Arbeiten (Gewerbe): Nr. 24 «Moos» und Nr. 25
«Dorniacker».

Die Gemeinde mochte nur Einzonungen vornehmen, die einem konkreten
Bedarf entsprechen und sofern die beanspruchten Fruchtfolgeflachen
kompensiert werden kdnnen. Derzeit laufen Gesprache mit interessierten
Gewerbebetrieben. Die Abkldrungen zur Machbarkeit sind jedoch noch
nicht gentigend weit fortgeschritten, um im Rahmen der vorliegenden
Teilrevision der Ortsplanung eine Einzonung umzusetzen. Die Gemeinde
maochte sich jedoch die Mdglichkeit verschaffen, bei Bedarf nachgelagert
zur Teilrevision entsprechende Einzonungen vorzunehmen. Die Gebiete
Dorniacker und Moos (gesamte Flache, d.h. grosser als im SEK bezeich-
net) werden deshalb von der Genehmigung ausgenommen: sie sind im
Zonenplan mit einer entsprechenden Schraffur Uberlagert (vgl. auch

Art. 211 Abs. 7 BR).
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genommenes Gebiet (rote Schraffur) nommenes Gebiet (rote Schraffur)

Falls sich anderweitig keine geeigneten Flachen fur die Kompensation der
durch die potenziellen Einzonungen beanspruchten Fruchtfolgeflachen
finden lassen, nimmt die Gemeinde vorsichtshalber auch Grinzonen
entlang der Urtene sowie ein nicht benutzter Streifen der ZSF 2
(Familiengarten) von der Genehmigung aus. Im Bedarfsfall ist zu prufen,
ob durch die Auszonung dieser Gebiete Fruchtfolgeflachen geschaffen,
resp. angerechnet werden konnen.
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7. Auswirkungen und Beurteilung (Bericht nach
Art. 47 RPV)

7.1 Siedlungsentwicklung nach innen

Mit der Zustimmung zum revidierten Raumplanungsgesetz hat sich die
Schweizer Stimmbevolkerung 2013 fur die Innenentwicklung und die
Bremsung der Zersiedelung ausgesprochen. Die Siedlungsentwicklung
nach Innen ist damit ein zentrales Ziel der Raumplanung, auch im Kanton
Bern, der diesbezigliche Massnahmen im kantonalen Richtplan vorsieht
(Massnahmenblatter A01 «Baulandbedarf Wohnen bestimmen» und AQ7
«Siedlungsentwicklung nach innen fordern»).

Neben der Schliessung von Baultcken umfasst die Siedlungsentwicklung
nach innen auch Aspekte der Siedlungsbegrenzung, der Verdichtung, der
Umnutzung von Brachen, von Arealen oder Gebauden, der Aufwertung
bestehender Wohnquartiere sowie dem Schutz und der Aufwertung von
Aussen- und Freirdumen. Die Gemeinde Urtenen-Schonbuhl bezeichnet
im 2020 verabschiedeten Siedlungsentwicklungskonzept (SEK) Areale mit
Potenzial zur Innenentwicklung und entsprechende Strategien. Mit der
Verabschiedung dieses Konzepts erfullt die Gemeinde die Vorgabe des
kantonalen Richtplans, wonach bei Neueinzonungen und Umzonungen, bei
denen der Wohnbaulandbedarf geltend gemacht wird, eine Ubersicht Gber
die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale zu erstellen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde die Umsetzung von
Massnahmen zur Forderung einer qualitatsvollen Siedlungsentwicklung
nach innen auf Stufe Ortsplanung gepruft und wie folgt umgesetzt:

Umstrukturierungs- und Verdichtungsgebiete

Folgende im SEK bezeichneten Areale werden vorliegend ein-, resp,
umgezont und damit zu einer Siedlungsentwicklung nach innen beigetra-
gen:

— Einzonung Oberdorf (Ziff. 4.2.1)

- Einzonung Staldenstrasse (ziff. 4.2.1)
- Umzonung Oberdorf (Ziff. 4.3)

— Umzonung Staldenstrasse 33 (Ziff. 4.3)
— Umzonung Holzgasse (Ziff. 4.3)

— Umzonung Bergackerweg (Ziff. 4.3)

Forderung einer verdichteten Bauweise in Regelbauzonen

Mit einer Palette an Massnahmen im Baureglement (Ziff. 3.3) ermdglicht
die Gemeinde kunftig eine dichtere Bauweise in Regelbauzonen, als sie
heute moglich ist, darunter:

— Reduktion der Grenzabstande in 3- und 4-geschossigen Wohnzonen
— Erhohung Fassadenhohe traufseitig
— Verzicht auf Gebaudebreite
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Aufhebung max. Geschossflachenziffern oberirdisch
Erganzung min. Nutzungsziffern

Einheitliche Abstande von Gemeindestrassen: 3.6 m
Neuregelung grosser Grenzabstand

Mobilisierung von Baulandreserven

Die Reserven an unuberbauten Bauzonen haben in Urtenen-Schonbuhl in
den vergangenen Jahren laufend abgenommen, was fur eine stete Bau-
aktivitat spricht. Mit dem kunftigen Verzicht auf die Unterschutzstellung
von Obstgarten innerhalb bestehender Bauzonen kann die Mobilisierung
verbleibender Baulandreserven unterstitzt werden.

DarlUber hinaus besteht seitens Gemeinde kein weiterer Bedarf, rechtliche
Schritte zur Mobilisierung von Baulandreserven einzuleiten.

7.2 Wohnbaulandbedarf

Der theoretische Wohnbaulandbedarf (WBB) der Gemeinde Urtenen-
Schonbuhl betragt gemass Massnahmenblatt A_01 des kantonalen
Richtplans 13.4 ha. Zurzeit verfugt die Gemeinde Uber verstreute
Baulandreserven im Umfang von rund 2.9 ha (gemass Erhebung Gemein-
de, Stand Méarz 2025), so dass der tatsachliche Baulandbedarf bei 10.5 ha
liegt.

Neue Wohn-, Misch- oder Kernzonen (WMK) werden mit der Einzonung
der heute in der Bauernhofzone bestehenden Gebaude in die landliche
Dorfzone geschaffen. Die Einzonungen beschranken sich auf die be-
stehenden Gebaude mit angrenzenden bebauten oder als Garten, resp.
Aussenraum genutzten Flachen. Mit der Einzonung werden keine neuen
Baulandreserven geschaffen und es handelt sich um eine Massnahme zur
Siedlungsentwicklung nach innen, weshalb der WBB nicht tangiert wird.

Andererseits werden mit der Umzonung von Flachen auf der Parz. Nr 150
(Bergackerweg 15), auf Parz. Nr. 617 (Oberdorfstrasse 1) und auf Parz.

Nr. 425 und 1104 (Mattenstrasse) von einer Grun- in eine Wohnzone,
resp. Wohn- und Gewerbezone in kleinem Umfang ebenfalls neue WMK
geschaffen. Es handelt sich aber auch da um eine Massnahme zur
Siedlungsentwicklung nach innen (Ermoglichung einer baulichen Verdich-
tung, resp. eines Anbaus oder einer Erganzungsbaute), weshalb der WBB
nicht tangiert wird.

7.3 Ein- und Umzonungsvoraussetzungen

7.3.1 OV-Erschliessung

Ein- und Umzonungen mussen gemass kant. Richtplan ausreichend mit
dem OV erschlossen sein, d.h. konkret:
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— Minimalanforderung: EGK' F
— Areale > 0.5 ha bis 1 ha: mind. EGK E
— Areale > 1 ha: mind. EGK D

Die geplanten Ein- und Umzonungen weisen allesamt die Guteklassen B
und C auf und erfullen damit die Anforderungen.

7.3.2 Haushalterische Bodennutzung

Bei der Ein- und Umzonung unbebauter Grundstucke ist ein haushalte-
rischer Umgang mit dem Boden anzustreben. Der kantonale Richtplan
definiert fur Flachen, die kein Kulturland sind und abhangig vom Raumtyp
der Gemeinde, min. Geschossflachenziffern oberirdisch GFZo, die eine
kunftige Bebauung einzuhalten hat.

Bei den Ein- und Umzonungen handelt es sich um bereits Uberbaute
Grundstucke oder um die Arrondierung von kleinen Flachen zu Uberbau-
ten Grundstlcken, weshalb sich die Festlegung einer min. GFZo erubrigt.
Mit der potenziellen Nachverdichtung, die mit den Ein- und Umzonungen
ermoglicht wird, kann ein haushalterischer Umgang mit dem Boden gefor-
dert werden.

7.4 Ortshildschutz und Denkmalpflege

Der Ortsteil Urtenen Dorf ist einer Baugruppe zugeordnet — wie bis anhin
wird diese Baugruppe mit drei separaten Ortsbildschutzperimetern

im Zonenplan grundeigentiimerverbindlich festgelegt. Uber die
Baugruppen gemass Inventar hinaus halt die Gemeinde weiterhin an
Ortsbildschutzgebiet am sudlichen Ende der Solothurnstrasse fest.

Das Bauinventar (schltzens- und erhaltenswerte Objekte) werden
behdrdenverbindlich festgelegt.

Bei den Anderungen des Zonenplans, resp. des Schutzzonenplans wurden
die Interessen des Ortsbildschutzes und der Denkmalpflege bertcksich-
tigt.

Gemass den Nutzungsbestimmungen zur landlichen Dorfzone, zu der
neu der gesamte Uberbaute Teil des Oberdorfs (Ortsbildschutzperimeter)
gehort, dirfen neue Wohn- und Gewerbebauten den Charakter der land-
wirtschaftlichen Siedlung weder dsthetisch noch funktionell stéren. Auch
stellen Gestaltungsvorschriften sicher, dass die traditionelle Bauweise
erhalten, resp. Baumaterialien und Farben auf diese abgestimmt werden.

Die weiteren Anderungen betreffen weder Baugruppe noch schitzens-
oder erhaltenswerte Objekte.

1

OV-Erschliessungsglteklasse
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7.5 Archaologie

Die archaologischen Schutzgebiete sind im Schutzzonenplan hinweisend
dargestellt. Die zu beachtenden Schutzbestimmungen sind in Art. 552 des
Baureglements geregelt. Bei der Planung von Bauvorhaben, spatestens
jedoch im Baubewilligungsverfahren, ist der archaologische Dienst des
Kantons Bern einzubeziehen.

7.6 Verkehr

Verkehrsrichtplan

Zur Planung und Gestaltung der kunftigen verkehrlichen Entwicklung

hat die Gemeinde Urtenen-Schonbihl in einem separaten, parallel zur
vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung laufenden Verfahren einen
Verkehrsrichtplan ausgearbeitet. Mit gezielten Massnahmen sollen iden-
tifizierte Schwachstellen behoben und die kinftige verkehrliche Entwick-
lung gelenkt werden.

Verkehrsaufkommen Teilrevision der Ortsplanung

Bei den Umzonungen der Gebiete «Staldenstrasse 33» sowie «Holzgas-
se» wird das Nutzungsmass gegenuber den heutigen Moglichkeiten nicht
oder nur geringflgig (1 zusatzliches Vollgeschoss an Holzgasse) erhoht.
Der Verkehr wird deshalb in einem beschrankten Rahmen zunehmen. Die
Strassenkapazitaten sind daflr ausreichend.

7.7 Larm- und Luftbelastung

7.7.1 Larmbelastung

Die Larmbelastung der bestehenden Quartiere wird sich durch die Um-
strukturierungen (Umzonungen von bestehenden Wohn-, resp. Mischzonen
in Zonen mit Planungspflicht, resp. andere Wohn-, Misch- oder Kernzonen)
nicht massgeblich verandern.

7.7.2 Luftbelastung

Dank den gesamtschweizerischen Massnahmen hat sich die Luftqualitat
in den letzten zwei Jahrzehnten deutlich verbessert. Die Belastun-

gen von Stickstoffdioxid (NO2), lungengangigem Feinstaub (PM10)

und Ozon (03) sind aber nach wie vor zu hoch. Hauptverursacher

ist der strassengebundene Verkehr. Die Auswirkungen durch die
Umstrukturierungsgebiete-sind jedoch unbedeutend. Zuséatzlich kann die
Luftbelastung mit gezielten Massnahmen in den Bereichen Verkehrsberu-
higung, wWarmedammung, Heizung und Warmwasseraufbereitung weiter
reduziert werden.
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7.8 Energie

vgl. Ziff. 6.1.

7.9 Okologie, Natur- und Landschaftsschutz

Die Gemeinde Urtenen-Schonbuhl verfugt tber eine Vielzahl an bedeuten-
den landschaftlichen Werten. Diese werden im revidierten Inventarplan
Natur und Landschaft und im Schutzzonenplan dokumentiert. Ein
grundeigentimerverbindlicher Schutz wird dort festgelegt, wo der Schutz
nicht bereits durch Ubergeordnete Gesetzgebungen gewahrleistet ist. Dies
ist insbesondere bei folgenden Elementen der Fall: Landschaftsschutz-
gebiete, Landschaftsschongebiet, Einzelbdume und Baumgruppen sowie
Obstgarten ausserhalb der Bauzone.

Erganzend zur grundeigentimerverbindlichen Unterschutzstellung erfol-
gen Fordermassnahmen auf freiwilliger Basis, wie z.B. die Beteiligung der
Landwirtinnen und Landwirte an den Programmen zur Biodiversitatsfor-
derung, zur Okologischen Vernetzung und zur Erhaltung und Forderung
der Landschaftsqualitat.

7.10 Kulturland und Fruchtfolgefldchen

7.10.1  Fruchtfolgeflachen

Die Einzonung der ZSF 4 «Reitplatz» betrifft Fruchtfolgeflachen. Gemass
Art. 8b BauG ist der Mindestumfang an Fruchtfolgefldchen (FFF) nach
den Vorgaben des Bundes dauernd zu erhalten. Sie durfen unter den im
Bundesrecht festgelegten Voraussetzungen eingezont werden. Gemass
Arbeitshilfe «Umgang mit Kulturland in der Raumplanung»' sind dazu die
nachfolgenden Nachweise zu erbringen.

Voraussetzung fur die Beanspruchung von FFF ist der Nachweis, dass der
angestrebte Zweck ohne Beanspruchung von FFF nicht sinnvoll erreicht
werden kann. Dieser Nachweis ist durch die Prufung von Alternativen (vgl.
nachfolgend) und durch eine umfassende Interessenabwagung (vgl. Kap.
8) zu erbringen.

Die Erweiterung des Allwetterplatzes hat im direkten Umfeld des beste-
henden Betriebs zu erfolgen (funktionaler Zusammenhang). Mit der Erwei-
terung des bestehenden Allwetterplatzes (keine Fruchtfolgeflache) wurde
bereits die in Bezug auf die Schonung der FFF best mdgliche Variante
gewahlt. Es sind keine Alternativen in bestehenden Bauzonen in notwen-
diger Grosse und mit funktionalem Zusammenhang zum bestehenden
Betrieb vorhanden.

1 Arbeitshilfe zu Art 8a und 8b Baugesetz, Fassung 2020, Amt fur Gemeinden und Raumordnung
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Die Voraussetzungen flr die Einzonung von FFF sind bundesrechtlich
geregelt. Demnach ist nachzuweisen, dass ein aus Sicht des Kantons
wichtiges Ziel ohne Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen nicht sinnvoll
erreicht werden kann. Die Ziele sind in Art. 11f BauV (nicht abschliessend)
aufgeflhrt, darunter «die Siedlungsentwicklung (...) in den als Festsetzung
genehmigten Vorranggebieten Siedlungsentwicklung gemass den Regiona-
len Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzepten (RGSK)».

Die Einzonung wird in einem sogenannten Vorranggebiet vorgenommen:
— ZSF 4 «Reitplatz»:
- Vorranggebiet Siedlungserweiterung Ubrige BM.S-VU.1 «Regionale
Sportanlagen»
- Koordinationsstand: Festsetzung

Es handelt sich damit um einen Standort, der im besonderen Masse geeig-
net und regional abgestimmt ist, im Sinne dass die Siedlung aus regionaler
Sicht schwerpunktmassig in diesen Vorranggebieten weiterentwickelt wer-
den soll. Sie entspricht damit einem aus Sicht des Kantons wichtigem Ziel.

FFF durfen weiter nur eingezont werden, wenn sie optimal genutzt wer-
den, d.h.
— kompakte, flachensparende Anordnung
- besonders hohe Nutzungsdichte
- Arbeitszonen und Ubrige Bauzonen: qualitative Sicherstellung, z.B.
mehrgeschossig, flachensparende Erschliessung und Parkierung,
kompakte Anordnung von Bauten und Anlagen etc.
— gute Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr
- Ubrige Bauzonen ohne erheblichen Publikumsverkehr: keine Mindest-
anforderungen

Diese Kriterien werden durch die Einzonungen wie folgt erfullt:

ZSF 4 «Reitplatz»

Kompakte - Einzonung beschrankt sich auf eine Arrondierung, resp.
flachensparende Verlangerung des heute schon bestehenden Allwetterplat-
Anordnung zes (keine FFF). Nordlich, ostlich und sudlich der Einzonung

verbleiben gut bewirtschaftbare FFF.

Besonders hohe Art. 222 Abs. 3 BR:
Nutzungsdichte — es sind keine Hochbauten zulassig, keine Festlegung einer

Nutzungsziffer moglich.

— die flachensparende Anordnung ergibt sich aus den Min-
destmassen, die ein Dressurviereck gemass Wettkampfnor-
men aufzuweisen hat. Die Einzonung ist auf diese Mindest-
masse beschrankt.

Gute Erschliessung - OV-Glteklasse C
mit dem oOffentlichen
Verkehr
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Eingezonte Fruchtfolgeflachen missen gemass Art 8b Abs. 4 BauG kom-
pensiert werden. Die Kompensation muss durch eine Zurverfigungstellung
von mindestens gleich grossen Flachen mit FFF-Qualitat erfolgen, die neu
ins FFF-Inventar aufgenommen werden kénnen. Dies kann z.B. durch die
Auszonung von Bauzonen mit FFF-Qualitat, durch die Erhebung noch nicht
inventarisierter FFF oder durch die Aufwertung von degradierten Boden in
Flachen mit FFF erfolgen.

Fur die Einzonung erfolgt die Kompensation der Fruchtfolgeflachen durch
die Auszonung einer bestehenden Bauzone, der Aufhebung eines Feld-
wegs und der Ruckfuhrung dieser — bereits an Fruchtfolgefldchen angren-
zenden — Flachen zu FFF (vgl. Abb. 22 und Abb. 23).

Mit der Einzonung der ZSF 4 werden 773 m? Fruchtfolgeflachen bean-
sprucht:

schéhbinl

/ e

Abb. 22 Ausschnitt Anderungsplan: Einzonungen = rot gestrichelt, beanspruchte FFF = rote
Punktschraffur

Mit der Auszonung der ZSF sowie der Aufhebung eines Feldwegs kann
eine Flache von 816 m? als Fruchtfolgeflache ruckgefuhrt werden.

v

Abb. 23 Ausschnitte Anderungsplan: Auszonungen ZSF 3 = blau gestrichelt, Kompensation FFF
(inkl. Aufthebung Feldweg) = blaue Punktschraffur
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7.10.2 Kulturland

Von der Einzonung des Waldspielplatzes sind Kulturlandflachen betroffen.
Kulturlandflachen durfen nur unter gewissen Voraussetzungen bean-
sprucht werden. Nachfolgend werden die entsprechenden Nachweise
erbracht:

Voraussetzung fur die Beanspruchung von Kulturland ist der Nach-
weis, dass der angestrebte Zweck ohne Beanspruchung von Kulturland
nicht sinnvoll erreicht werden kann. Dieser Nachweis ist durch die Pru-
fung von Alternativen (vgl. nachfolgend) und durch eine umfassende
Interessenabwagung (vgl. Kap. 8) zu erbringen.

Bedarf an einem Spielplatz besteht insbesondere fUr das Wohngebiet in
der Feldegg, d.h. suddstlich der Bahnlinie, resp. Autobahn. Die Siedlungs-
gebiete auf der anderen Seite der (Auto)Bahn verfugen Uber mehrere
Schulhduser mit entsprechenden Spielflachen und Spielplatzen. Als Alter-
nativen im Gebiet Feldegg wurden folgende drei Standorte gepruft und
mussten aus den nachfolgend genannten Grinden verworfen werden:

z

Parz. Nrn. 1301 und 1302 Parz. Nr. 1396
— Lage im Gewerbegebiet nicht geeig- — Flache zu klein fur Bedarf
net

— Parz. Nr. 1301 ist im privat Eigentum
und nicht verfugbar.

— Langfristig potenzielle Reserve fur
neue Arbeitszonen
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Fazit

Innerhalb bestehender Bauzonen sind
keine geeigneten Flachen fur einen
Spielplatz vorhanden. Ausserhalb der
Bauzonen handelt es sich bei beiden
gepruften Flachen (Parz. Nr. 424 und
Nr. 481) um Kulturland, resp. sind es
die beiden einzigen Flachen, die nicht
als Fruchtfolgeflachen ausgewiesen
sind. Die Parz. Nr. 431 dient im Winter
als Schlittelhang und ist entsprechend
als Treffpunkt etabliert und far einen
Waldspielplatz aus dem Quartier auf
wenig befahrenen Wegen ausserorts gut
und sicher erreichbar und deshalb gut
geeignet.

Kulturlandflachen durfen weiter nur eingezont werden, wenn sie optimal
genutzt werden. Nachfolgend sind die Kriterien sowie die entsprechenden

Nachweise aufgelistet

— kompakte und flachensparende Anordnung

- die eingezonte Flache liegt innerhalb eines Dreiecks zwischen Feld-
weg und Waldrand, das durch seine Form, die geringe Flache und die
Topographie ohnehin schwierig bewirtschaftbar ist. Zusammenhan-
gende Landwirtschaftsflachen in der Umgebung bleiben gewahrleis-
tet, resp. werden nicht beeintrachtigt.

- besonders hohe Nutzungsdichte bei Ubrigen Bauzonen: qualitative Si-
cherstellung, z.B. mehrgeschossig, flachensparende Erschliessung und
Parkierung, kompakte Anordnung von Bauten und Anlagen etc.

- es sind keine Hochbauten und keine Parkplatze zuldssig, keine Festle-
gung einer Nutzungsziffer, resp. zur Parkierung moglich.
- die Anordnung der Anlagen ergibt sich aus der Funktionalitat eines

Spielplatzes.

— gute Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr fur Gbrige Bauzonen
ohne erheblichen Publikumsverkehr: keine Mindestanforderungen

- OV-Guteklasse E, erfillt.

7.11 Gewasser

Die Gewasserraume werden im Rahmen eines separaten Verfah-
rens zusammen mit der Umsetzung der Gefahrenkarte (vgl. Ziff. 7.12)

45

grundeigentimerverbindlich festgelegt (Stand: 6ffentliche Auflage). Die
Anpassungen am vorliegenden Zonenplan finden mit Ausnahme der
Umzonung von Grinzone (vgl. 4.3) ausserhalb des Gewdasserraums statt.
Die Umzonung der Grinzonen hat keinen Einfluss auf den Gewasserraum,
resp. 16st der Gewasserraum die Funktion der ehemaligen Grinzone ab.

ecoptima



Zonenplan
Naturgefahren und
Gewasserraum

ZSF 6 «Strandbad»

Allgemeines

Einwohnergemeinde Urtenen-Schonbuhl 46
Teilrevision Ortsplanung
Erlduterungsbericht

7.12 Naturgefahren

Die grundeigentimerverbindliche Umsetzung der Gefahrenkarte in den
Zonenplan nimmt die Gemeinde im Rahmen einer separaten Planung vor
(Stand offentliche Auflage).

Die mit der vorliegenden Planung umgesetzten Anpassungen am
Zonenplan liegen ausserhalb von Gefahrengebieten. Ausnahme bildet die
Ein-, resp. Umzonung der ZSF 6 «Strandbad», welche innerhalb des roten,
resp. blauen Gefahrengebiets liegt.

\
O

L U
Abb. 24 Ausschnitt Gefahrenkarte (Quelle: Geoportal Kt. Bern), links, Ausschnitt Zonenplan,
rechts

Die «Gefadhrdung» liegt im Uberflutungsbereich des Moossees. Zulas-

sig sind lediglich zweckgebundene Anlagen (Umzaunung, Liegeflachen,
Spielgerate etc.), d.h. keine Hochbauten, die im Uberschwemmungsfall
Schaden nehmen kdénnen. Die Nutzung als Strandbad erfolgt bei schonem
Wetter. Uberschwemmungen sind vorhersehbar (Schlechtwetterperiode
notig), d.h. das Risiko fur Menschen und Tiere ist tragbar. Zusammenfas-
send handelt es sich um eine zweckgebundene (Strandbad) Einzonung
(vgl. Ziff. 4.2.2) einer bestehenden, standortgebundenen und im &ffent-
lichen Interesse liegenden Anlage, welche aus den genannten Grinden
auch im roten Gefahrengebiet zulassig ist.

7.13 Storfallvorsorge

Die bei der Produktion, der Lagerung und beim Transport von Treib-
stoffen, Brennstoffen sowie chemischen Grundstoffen und Zuberei-
tungen eintretenden Unfalle werden als Storfalle bezeichnet. Durch
Siedlungsentwicklungen in der Umgebung einer Anlage, d.h. wenn die
Anzahl der potenziell betroffenen Personen zunimmt, kann sich das
Risiko einer Gefahrdung durch Storfallereignisse erheblich erndhen. Das
Massnahmenblatt D_04 des kantonalen Richtplans verlangt daher, dass
die technischen Risiken, welche von Bahnlinien, Strassen, Hochdruck-
Gasleitungen und stationaren Betrieben ausgehen, im Rahmen der
Nutzungsplanung berucksichtigt und mit der Siedlungsentwicklung abge-
stimmt werden.
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Bei Bauvorhaben auf rechtskraftig eingezontem Bauland ist grundséatzlich
keine «Koordination Storfallvorsorge» erforderlich, ausser, es handelt sich
um eine Auf- und Umzonung mit storfallrelevanten Auswirkungen. Die
Ausscheidung neuer Bauzonen, die innerhalb eines Konsultationsbereichs
fur Storfallvorsorge liegt, verlangt eine Koordination zwischen Raumpla-
nung und Storfallvorsorge gemass Arbeitshilfe des Kantons Bern'.

Die von einer Anderung des Zonenplans betroffenen Gebiete liegen alle-
samt ausserhalb von Konsultationsbereichen. Eine Ausnahme bildet die
Auszonung der ZSF 3. Sie ist aber insofern nicht risikorelevant, weil mit
der Auszonung die potenzielle Erhéhung der Personenbelegung entfallt.

Es ist keine weitere Koordination zwischen Raumplanung und
Storfallvorsorge erforderlich.

7.14 Weitere Themen

Die nachfolgenden Themen sind fur die vorliegende Planung nicht rele-

vant:

— Altlasten: Die Zonenplananderungen betreffen keine belasteten Stand-
orte.

1 Arbeitshilfe Koordination Storfallvorsorge in der Raumplanung, Amt fir Gemeinden und Raumordnung, Kantonales
Laboratorium, Marz 2018
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8. Interessenabwagung

Die Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen, resp. Kulturlandflachen durch
die Einzonung der ZSF 4 sowie der ZON J erfordern eine umfassende Ab-
wagung von Interessen.

Urtenen-Schonbuhl ist gemass kantonalem Richtplan dem Raumtyp
«Agglomerationsgurtel und Entwicklungsachsen» zugeordnet. Diese Ge-
biete sollen einen betrachtlichen Anteil des angestrebten Wachstums des
Kantons Ubernehmen, wozu geeignete Angebote flir Wohnen und Arbeiten
an zentralen, durch OV gut erschlossenen Lagen geschaffen werden sol-
len. Die massgebende Bevolkerungsentwicklung flur diesen Raumtyp liegt
fur die laufende Richtplanperiode von ca. 15 Jahren bei 10 Prozent.

Die Gemeinde Urtenen-Schonbuhl strebt ein gegentuber dem kantonalen
Ziel kleineres Wachstum von ca. 7.7 Prozent' an. Dieses Wachstum soll
mehrheitlich durch Siedlungsentwicklung nach innen erfolgen. Anreize

fur die Schaffung von neuem Wohnraum werden mit der vorliegenden
Teilrevision der Ortsplanung deshalb ausschliesslich durch die Aktivierung
von Nutzungsreserven (unuberbaute Bauzonen und Reserven auf Uber-
bauten Bauzonen), namentlich mit der Umzonung und der Einzonung von
Uberbauten Gebieten geschaffen.

Beim in Urtenen-Schonbuhl ansassigen Pferdesportzzentrum han-

delt es sich um eine Sportanlage, die gemeindelbergreifend genutzt

wird und ein regionales Einzugsgebiet aufweist. FlUr den Fortbestand

des Betriebs mit (teil)regionaler Bedeutung als Trainingsort und flr die
Wettkampfforderung ist die Vergrosserung des Allwetterplatzes auf die
wettkampfkonformen Masse fur Dressurvierecke erforderlich. Die Ver-
grosserung ist standortgebunden und kann nicht innerhalb bestehender
Bauzonen auf dem Gelande erfolgen. Die Erweiterung liegt innerhalb eines
Vorranggebiets Siedlungserweiterung Ubrige geméass RGSK.

Mit dem seitens Kanton und Gemeinde angestrebten
Bevolkerungswachstum, insbesondere der Wohnbevdlkerung steigt auch
der Bedarf an offentlichen Freiflachen, Aufenhaltsorten wie z.B. Spielplat-
zen. Der Bedarf an Kinderspielpldtzen und im dbrigen auch Freizeitange-
boten fur Jugendliche ist in Urtenen-Schonbuhl gross, insbesondere im
Wohngebiet Feldegg, studostlich der Bahnlinie, resp. Autobahn (nordwest-
lich davon gibt es ein Grundangebot bei Schulhausern).

Bei fast ausschliesslich allen Flachen ausserhalb des Siedlungsgebiets
handelt es sich — mit Ausnahme von Wald und Gewdasser — um Kulturland,
resp. Fruchtfolgefldchen. Das heisst, bei einem Wachstum in die Fldche
werden gezwungenermassen Fruchtfolgeflachen, resp. Kulturlandflachen
tangiert. Erstere mussen gemass ubergeordneter Gesetzgebung in ihrem

1 Ziel gemass Raumlichem Entwicklungskonzept REK der Gemeinde Urtenen-Schonbuhl 2018
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Mindestumfang erhalten werden. Fur die Einzonung des Waldspielplatzes
wurden Alternativstandorte gepruft (vgl. Ziff. 7.10). Der gewahlte Stand-
orte ist am besten geeignet, resp. verflgbar. Das Vorhaben des Reitsport-
zentrums ist standortgebunden, weshalb sich eine Alternativenprifung
erubrigt.

Dem Offentlichen Interesse an den Einzonungen zur Sicherung des Fort-
bestands eines regionalen Sportbetriebs und der Schaffung von Mog-
lichkeiten eines neuen Spielplatzes stehen die Interessen der Schonung
der landwirtschaftlichen Nutzflachen entgegen. Bei beiden Einzonungen
bleiben zusammenhangende, gut bewirtschaftbare Fruchtfolgefldchen,
resp. Kulturlandfladchen in beachtlicher Grosse vorhanden. Vor diesem
Hintergrund ist das Interesse an der Sicherstellung des Fortbestands eines
fur die (Teil-)Region bedeutenden Sportbetriebs sowie die Schaffung eines
neuen Spielplatzes hoher zu gewichten als der Schutz der landwirtschaft-
lichen Nutzflachen.

ecoptima
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9. Planungsprozess / Verfahren

Fur das vorliegende Planungsvorhaben wird ein ordentliches
Planerlassverfahren nach Art. 57a ff. BauG durchgeflhrt. Das Verfahren
durchlduft die gesetzlich vorgegebenen Schritte der 0ffentlichen Mitwir-
kung, der kantonalen Vorprufung, der 6ffentlichen Auflage, der
Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung sowie der Genehmi-
gung durch den Kanton.

9.1 Vorgehen / Terminplan

Die Teilrevision der Ortsplanung erfolgt in den folgenden Schritten:

Zeitraum

Schritt

bis November 2018

Raumliches Entwicklungskonzept REK (Phase 1)

bis August 2020

Siedlungsentwicklungskonzept (Phase 1)

bis Fruhling 2025

Entwurf Nutzungsplanung (Phase 2; Siedlungsentwicklung
nach innen und Landschaftsplanung)

22. Mai bis
30. Juni 2025

Offentliche Mitwirkung

Herbst 2025 -
Frahling/Sommer
2026

vorprufung

Winter 2027

Offentliche Auflage

anschliessend

ggf. Einspracheverhandlungen

Sommer /
Herbst 2027

Beschlussfassung durch die Gemeindeversammliung

anschliessend

Genehmigung durch das AGR

9.2 Mitwirkung

Die Mitwirkung wird mittels einer 6ffentlichen Auflage vom 22. Mai bis

30. Juni 2025 und einer Informationsveranstaltung am 10. Juni 2025 ge-
wahrt. Im Rahmen der Mitwirkung kann jedermann Eingaben und Anre-
gungen zuhanden der Planungsbehorde einreichen. Die Auswertung der
Ergebnisse aus der Mitwirkung wird in einem Mitwirkungsbericht festge-
halten.

ecoptima
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9.3 Vorpriifung

Das Amt fUr Gemeinden und Raumordnung (AGR) pruft die Planung im
Rahmen der Vorprufung unter Einbezug der betroffenen Fachstellen auf
ihre Rechtmassigkeit.

9.4 Offentliche Auflage

Nach der Bereinigung aufgrund der Vorprufung werden die
grundeigentimerverbindlichen Planungsinstrumente — Zonenplane und
Baureglement — publiziert und wahrend 30 Tagen Offentlich aufgelegt.
Im Rahmen der Auflage kdnnen Personen, die von der Planung betroffen
sind, und berechtigte Organisationen Einsprache erheben.

9.5 Beschlussfassung

Die Beschlussfassung erfolgt durch die Gemeindeversammlung.

9.6 Genehmigung

Im Genehmigungsverfahren wird das AGR Uber die unerledigten Einspra-
chen befinden.

9.7 Mehrwertabgabe

Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Anderung des RPG wur-

de der bundesrechtliche Gesetzgebungsauftrag tiber den Ausgleich
planungsbedingter Vorteile (Art. 5 Abs. 1 RPG) prazisiert und mit einer
Mindestregelung erganzt. Das RPG schreibt nun ausdrdcklich vor, dass
mindestens die planungsbedingten Mehrwerte bei Einzonungen zu ei-
nem Satz von wenigstens 20 Prozent ausgeglichen werden mussen. Der
Ausgleich erfolgt in Form einer Abgabe, der entsprechende Ertrag ist fur
Entschadigungen als Folge von materiellen Enteignungen oder fur andere
Massnahmen der Raumplanung nach Art. 3 RPG zu verwenden.

Mit der Neuregelung der Mehrwertabschdpfung in den Art. 142 bis 142f
BauG hat der Gesetzgeber die bundesrechtlichen Vorgaben zum Aus-
gleich von Planungsvorteilen umgesetzt. Sofern die Gemeinden Uber die
Minimalvorgaben hinausgehen, d.h. einen hoheren Satz fir Einzonungen
und/oder Abgaben fur Um-/Aufzonungen verlangen wollen, mussen sie
dies in einem Reglement regeln (Art. 142 Abs. 4 BauG).

Die Gemeinde Urtenen-Schdnbuhl hat dem Reglement betreffend den
Ausgleich von Planungsmehrwerten (MWAR) am 20. Juni 2017 zugestimmt.
Gemass Art. 1 Abs. 3 MWAR gilt als Planungsvorteil gemass Art. 142a

ecoptima
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BauG die Einzonung (dauerhafte Zuweisung von Land zu einer Bauzone),
die Umzonung (Zuweisung von Land in einer Bauzone zu einer anderen
Bauzonenart mit besseren Nutzungsmaoglichkeiten) und die Aufzonung
(Anpassung von Nutzungsvorschriften im Hinblick auf die Verbesse-

rung der Nutzungsmoglichkeiten). In Art. 3 sind die entsprechenden
Abgabesatze festgelegt: Bei Einzonungen betragt der Mehrwert wahrend
der ersten zwolf Jahre ab Rechtskraft der Einzonung 35 Prozent und ab
dem dreizehnten Jahr 45 Prozent des Mehrwerts. Bei Einzonungen in
Arbeitszonen betragt die Abgabe fix 30 Prozent. Bei Auf- und Umzonungen
betragt die Mehrwertabgabe 30 Prozent des Mehrwerts.

Im Zusammenhang mit der Teilrevision der baurechtlichen Grundordnung
werden an verschiedenen Stellen planungsbedingte Mehrwerte ge-
schaffen. Die Bezeichnung dieser Areale, die entsprechenden Schat-
zungen der Verkehrswertdifferenzen sowie die Information der
Grundeigentimerschaften wird vor der 6ffentlichen Auflage der
Teilrevision der Ortsplanung erfolgen.

ecoptima






