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1. EINLEITUNG
1.1 Vorgeschichte

Die Eigentimerschaft der Parzelle Urtenen-Schonbiihl Gbbl.-Nr. 499 hatte am 1. Februar 2018
ein Baugesuch fiir den Abbruch des bestehenden Gebdudes und den Neubau eines Mehrfa-
milienhauses inkl. Einstellhalle eingereicht. Am 4. September 2018 hatte die Gemeinde unter
Abweisung der Einsprachen die Baubewilligung erteilt. Mit Datum vom 20. Juni 2019 hiess die
damalige kant. Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion (BVE) die Beschwerde gegen das Vorha-
ben gut und verfiigte den Bauabschlag.

Am 10. Februar 2020 (Publikation 17. April 2020) folgte eine erneute Baueingabe, worauf wie-
derum eine Einsprache (Kollektiveinsprache) eingereicht wurde. Gestiitzt auf ein unabhéngiges
Gutachten zur Erschliessung (vgl. Ziff. 1.2 nachfolgend) erteilte die Gemeinde am 4. Februar
2021 erneut den Bauabschlag.

1.2 Ausgangslage

Die Eigentimerin der Parzelle Urtenen-Schonbiihl Gbbl.-Nr. 499 plant auf ihrem Grundstiick
unverandert den Abbruch des bestehenden Gebdudes und den Neubau eines Mehrfamilien-
hauses inkl. Einstellhalle.

Abb. 1  Situation Rosenweg: Luftbild mit amtlicher Vermessung (Quelle: kant. Geoportal)

Im Rahmen der Vorabklarungen hat die erschliessungspflichtige Gemeinde ein Gutachten zur
Erschliessungsqualitat eingeholt. Das Gutachten der Ellenberger Consulting vom 3. Juli 2020
kommt zum Schluss, dass der Rosenweg schon heute, d.h. ohne zusétzliches Bauvorhaben,
die gesetzlichen Anforderungen an eine gentigende Erschliessung nicht erfiillt und die Ver-
kehrssicherheit nicht gewahrleistet ist. Es besteht somit aufgrund des vorhandenen Potenzials
unabhangig vom oben erwédhnten Bauvorhaben Handlungsbedarf.
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Gemadss Art. 7 Abs. 3 BauG miissen die Erschliessungsanlagen den Beanspruchungen ge-
wachsen sein, die sich aus der Nutzung des Baugrundstiicks und der weiteren Grundstiicke
ergeben konnen, denen sie nach der Planung zu dienen bestimmt sind. Bei der Beurteilung
sind somit die zukiinftigen Uberbauungsmdglichkeiten inkl. ein vorhandenes Verdichtungspo-
tenzial mit zu beriicksichtigen.

Mit einem Planungs- und Erschliessungsvertrag haben die Grundeigentiimerin und die Ge-
meinde im Juni 2025 vereinbart, dass als planungsrechtliche Grundlage fiir den Ausbau des
Rosenwegs (Detailerschliessungsstrasse) eine Uberbauungsordnung (UeO) erlassen wird.
Zusammen mit der UeO soll ein Strassenbauprojekt ausgearbeitet werden, welches mit dem
Erlass der UeO baubewilligt wird (Gesamtentscheid nach Koordinationsgesetz, KoG). Mit dem
Vertrag Uibertragt die Gemeinde die erforderlichen Arbeiten (Erarbeitung eines UeO-Entwurfs
inkl. Strassenbauprojekt, Erarbeitung des Ausfiihrungsprojekts, Realisierung des Ausbaus)
gestiitzt auf Art. 109 Abs. 1 BauG der Grundeigentiimerschaft der Parzelle Nr. 499.

1.3 Projektentwicklung

Im Hinblick auf den erforderlichen Ausbau des Rosenwegs wurden im Rahmen einer Machbar-
keitsstudie (vgl. Beilage) durch die Firma Zeltner Ingenieure AG (heute: Gruner AG) verschiede-
ne Varianten ausgearbeitet und bewertet. Die Bestvariante sieht den Ausbau des Rosenwegs
auf eine durchgehende Breite von 4.20 m vor, wobei der nérdliche Strassenrand unverandert
bleibt. Am Ende des Rosenwegs ist ein symmetrischer Wendehammer geplant.

Abb.2  Machbarkeitsstudie, Variante 4 (Zeltner Ingenieure AG, 4. Juni 2021)

Bei den siidlichen Parzellen erfolgt eine Anpassung der bestehenden Zierhecke und der
Vorplatzflachen. Anstelle der bestehenden Schragparkfelder vor dem Mehrfamilienhaus sind
zwei Besucherparkplatze in Langsrichtung vorgesehen. Der Anschluss an die Holzgasse wird
hinsichtlich der Einmiindungsradien so optimiert, dass einerseits eine Begegnung von zwei
Personenwagen moglich ist und andererseits die Sichtweiten eingehalten werden. Dariiber
hinaus ermdoglicht die Variante Kreuzungsmaglichkeiten von zwei Personenwagen an weiteren
drei Stellen.

Basierend auf dieser Bestvariante hat das Ingenieurbiiro Bill Weyermann Partner AG das
Strassenbauprojekt (vgl. Ziff. 2.1) ausgearbeitet, welches seinerseits der vorliegenden Uber-
bauungsordnung als Grundlage dient und zusammen mit der Planung bewilligt werden soll.
Zusétzlich zum Ausbau des Rosenwegs enthilt das Projekt gewisse Werkleitungen. Im Ubrigen
entspricht das Projekt den einschlagigen VSS-Normen.
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1.4 Vorgehen

Um die Umsetzung des Projekts planungsrechtlich sicherstellen zu kénnen, ist eine Detailer-
schliessungs-Uberbauungsordnung (Erschliessungs-Ue0) erforderlich. Die Erschliessungs-
UeO verschafft der Gemeinde den Enteignungstitel fir den erforderlichen definitiven Lander-
werb. Mit der Genehmigung der Erschliessungs-UeO soll gestiitzt auf Art. 88 Abs. 6 BauG
gleichzeitig die Baubewilligung fiir die Erschliessungsstrasse erteilt werden.

2. PLANUNGSGEGENSTAND
2.1 Strassenbauprojekt

Das Strassenbauprojekt besteht aus dem Situationsplan, dem Werkleitungsplan sowie den
Normalprofilen. Die Erlauterungen zum Projekt gehen aus dem vorliegenden Bericht hervor.

\ / /‘

Abb. 3  Situationsplan zum Strassenbauprojekt (Bill Weyermann Partner AG, 10. Marz 2026)

Der Rosenweg wird auf durchgehend 4.20 m Breite ausgebaut, wobei die Verbreiterung siid-
warts erfolgt. Zum Vergleich: Im aktuellen Zustand betragt die Strassenbreite zwischen 2.85 m
und 3.80 m Breite, im Durchschnitt sind es rund 3 m.

Die durch die Verbreiterung der Fahrbahn im Bereich des Mehrfamilienhauses auf Parzelle Nr.
1512 tangierten Velo-Parkplatze werden ebenfalls Richtung Siiden verschoben und wiederher-
gestellt. Die Treppen — soweit sie tangiert sind — werden ebenfalls neu angelegt. Anstelle der
bisherigen Schragparkplatze werden zwei Besucherparkplatze langs des Rosenwegs angeord-
net.
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Abb. 4 Aktuelle Situation auf der Nordseite des Mehrfamilienhauses (eigene Aufnahme, Juli 2025)

el

% 527/“
/X

Py

N

‘ 1207975

it 2
15 5 e
7/ o
e o
3
3
<
4 Kg
G, 1207975

Abb.5 Geplante Massnahmen auf der Nordseite des Mehrfamilienhauses (Bill Weyermann Partner AG,
10. Mérz 2026)
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Die Strassenverbreiterung bedingt zudem die Entfernung von Zierhecken und weiteren Pflan-
zen im Bereich der Parzellen Nrn. 1001 und 1512 und sowie von Baumen notwendig. Die Griin-
elemente und -flachen werden wiederhergestellt.

Ergdnzend zum eigentlichen Strassenbauvorhaben sind neue Kandelaber fiir die Strassenla-
ternen inkl. Stromleitung sowie eine Verlangerung der bestehenden Sauberwasserleitung im
westlichen Abschnitt des Rosenwegs.
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2.2 Uberbauungsordnung mit Landerwerbsplan

Zur Sicherstellung der Erschliessung, resp. des Ausbaus des Rosenwegs wird ein Strassenplan
in Form einer Uberbauungsordnung erarbeitet.

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung wird im Uberbauungsplan mit einer dunkelgrau
gestrichelten Signatur dargestellt. Er umfasst die bisherige Strassenparzelle im Eigentum der
Einwohnergemeinde sowie die Flachen des dauerhaften und voriibergehenden Landerwerbs.

Abb. 6  Ausschnitt Uberbauungsplan

Im Landerwerbsplan wird der fiir die neu dimensionierte Strasse resp. die entsprechenden
Anpassungen in der Umgebung notwendige Landbedarf ausgewiesen.

Abb.7  Ausschnitt Landerwerbsplan (Bill Weyermann Partner AG, 10. Mé&rz 2026)

Fiir die Verbreiterung der Fahrbahn auf durchgehend 4.20 m werden folgende Flachen dauer-
haft beansprucht und entsprechend erworben (total ca. 214 m?):

+ ca. 48 m? der Parz. Nr. 499

« ca. 1 m?der Parz. Nr. 1548 (Bahnparzelle)

+ ca. 100 m? der Parz. Nr. 1512

+ ca. 65 m? der Parz. Nr. 1001

Folgende Flachen werden voriibergehend beansprucht (total ca. 305 m?):
+ ca. 4 m?der Parz. Nr. 499

+ ca.2 m?der Parz. Nr. 1548 (Bahnparzelle)

+ ca. 185 m? der Parz. Nr. 1512

+ ca. 103 m2 der Parz. Nr. 1001

+ ca. 11 m? der Parz. Nr. 495
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2.3 Zonenplananderung

Im Zonenplan Siedlung der Gemeinde Urtenen-Schonbiihl wird der Wirkungsbereich der
Detailerschliessungs-Uberbauungsordnung mit der zugehérigen Signatur dargestellt.

Pl ] 499

/|

Abb. 8  Ausschnitt Zonenplanénderung

Die Zonenplananderung erfolgt im geringfiigigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV und wird
durch den Gemeinderat beschlossen.

2.4 Baugesuch

Mit der vorliegenden Erschliessungs-UeO soll gestiitzt auf Art. 88 Abs. 6 BauG die Baubewil-
ligung fiir die Erschliessungsstrasse erteilt werden. Das Bauprojekt sowie die erforderlichen
Baugesuchsformulare (ab Vorpriifungseingabe) liegen der UeO bei und werden spéater gemein-
sam Offentlich aufgelegt.

2.5 Kostentragung und Finanzierung

Die Projektierungs- und Baukosten sowie die Kosten der Begleitung des Planerlassverfahrens
werden von der Grundeigentiimerschaft der Parzelle Nr. 499 zinslos vorfinanziert. Die Kosten

flir die Erarbeitung des Beitragsplans (siehe nachfolgend) werden ebenfalls von der Grundei-

gentiimerschaft getragen.

Gemass Art. 112 Abs. 1 Bst. a BauG kdnnen den Grundeigentiimern bis zu 100% der Kosten
von Detailerschliessungsstrassen, die ihnen einen besonderen Vorteil bringen, iberwalzt wer-
den; dies ist im vorliegenden Fall gemass einem Beschluss des Gemeinderates so vorgesehen.
Das Verfahren richtet sich nach Art. 113 BauG.

Die Beitrége der einzelnen Grundeigentiimerschaften an die Kosten werden gemass Art. 112
Abs. 2 BauG nach Massgabe ihres Vorteils, in der Regel nach den baurechtlichen Nutzungs-
moglichkeiten, bestimmt. Der Beitragsplan nach Art. 114 BauG wird spéter in einem separaten
Verfahren erlassen. Die im Grundeigentiimerbeitragsverfahren rechtskraftig festgesetzten
Beitrdge werden mit der Nutzung der Grundstiicke als Bauland, spatestens aber ein Jahr nach
der amtlichen Abnahme der fertig gestellten Strasse fallig (Art. 110 Abs. 3 BauG).
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Die Detailerschliessungsstrasse geht nach ihrer ordnungsgemassen Erstellung von Gesetzes
wegen an die Gemeinde zu Eigentum und Unterhalt Giber (Art. 109 Abs. 2 BauG).

3. AUSWIRKUNGEN (BERICHT NACH ART. 47 RPV)
3.1 Ubereinstimmung mit dem iibergeordneten Recht

Gemaéss dem Raumplanungsgesetz (RPG) und dem kantonalen Richtplan 2030 gilt der Grund-
satz «Innenentwicklung vor Aussenentwicklung». Durch die Nutzung resp. Verdichtung von be-
stehenden Bauzonen sollen die Zersiedelung eingedammt, das Kulturland geschont und hohe
Infrastrukturkosten vermieden werden. Die Siedlungsentwicklung nach innen erfolgt dabei
durch das Schliessen von Baullicken, die bauliche Verdichtung, die Umnutzung von Siedlungs-
brachen und die Aufwertung bestehender Wohnquartiere (Siedlungserneuerung). Die Gemein-
den sind angehalten, gemeinsam mit den jeweiligen Grundeigentiimerschaften uniiberbaute
Bauzonen verfiigbar zu machen und einer Uberbauung zuzufiihren.

Gestiitzt auf Art. 19 RPG und Art. 108 ff. BauG sind die Gemeinden verpflichtet, die Bauzonen
geniigend zu erschliessen, d.h. explizit auch die zukiinftigen Uberbauungsméglichkeiten zu
beriicksichtigen. Die vorliegende Erschliessungs-UeO entspricht den libergeordneten raum-
planerischen Zielsetzungen und den gesetzlichen Vorgaben.

3.2 Verkehr

Mit der vorliegenden Erschliessungsplanung wird die erschliessungstechnische Grundlage fiir
die kiinftige bauliche Entwicklung im Bereich des Rosenwegs geschaffen. Gleichzeitig wird
dem Aspekt der Verkehrssicherheit (Fussgénger/Velofahrer, insb. Schiiler) die nétige Beach-
tung geschenkt.

Die direkt an den Rosenweg angrenzenden Grundstiicke (Parz. Nrn. 397, 495 und 499) umfas-
sen eine Flache von gesamthaft rund 3'200 m2. Ausgehend von einer in der zweigeschossigen
Wohnzone angemessenen Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) von 0.5 ergibt sich ein
Potenzial von 1'600 m? oberirdischen Geschossflachen, was die Erstellung von 15 bis 20 Woh-
nungen erlaubt. Mit Einbezug des westlichen, bisher unbebauten Teils der Parzelle Nr. 1001
ergibt sich ein zusatzliches Potenzial von mehreren Wohnungen, deren Erschliessung mut-
masslich liber den Rosenweg erfolgen wiirde.

Mit dem Ausbau des Rosenwegs auf durchgéngig 4.20 m Breite wird die Begegnung zwischen
PW/LKW und Fussgénger/Velofahrer ermdglicht. Mit insgesamt vier Kreuzungsmaoglichkeiten
fir zwei PW werden zudem gefahrliche Riickwéartsfahrmandver verhindert. Mit dem normge-
rechten Ausbau des Anschlusses an die Holzgasse werden die erforderlichen Sichtweiten und
Schleppkurven sichergestellt.

1
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Abb.9  Geplante Massnahmen Im Bereich des Anschlusses an die Holzgasse (Bill Weyermann Partner
AG, 10. Méarz 2026)

3.3 Orts- und Landschaftsbild

Der geplante Ausbau des Rosenwegs verlauft im Bereich einer bestehenden Detailerschlie-
ssungsstrasse. Im ndaheren Umfeld des Rosenwegs bestehen keine inventarisierten Baudenk-
maler oder Ortsbildschutzgebiete. Die fiir den Ausbau notwendigen Anpassungen haben keine
relevanten Auswirkungen auf das bestehende Orts- und Landschaftsbild.

3.4 Kulturland

Der Rosenweg befindet sich vollstédndig innerhalb der Bauzonen. Fir den Ausbau werden we-
der Fruchtfolgeflachen noch Kulturland beansprucht.

3.5 Larm und Luft

Die mit dem Ausbau des Rosenwegs ermdglichten Verkehrskapazitaten bedeuten keine signifi-
kante Anderung der Situation bzgl. Lirmschutz und Luftreinhaltung.

3.6 Grundwasser
Das Areal im Bereich des Rosenwegs liegt gemass Gewdasserschutzkarte des Kantons Bern in

randlicher Lage des Gewdésserschutzbereichs A . Die Strassenentwésserung erfahrt durch das
vorliegende Projekt keine Anderung.

3.7 Weitere Themen

Nicht relevant sind resp. durch die vorliegende Planung nicht tangiert werden zudem die nach-
folgenden Umweltbereiche:

+ Naturwerte (Flora, Fauna, Lebensrdaume)

+ Gewasser
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+ Klima

+ Wald

+ Naturgefahren

+ Boden/Altlasten

+ Storfallvorsorge

+ Nichtionisierende Strahlung

4. VERFAHREN
4.1 Zustandigkeiten

4.1.1 Uberbauungsordnung im koordinierten Verfahren mit gleichzeitiger Baubewilligung
Das Planerlassverfahren richtet sich nach Art. 57a ff. BauG und umfasst eine Mitwirkung, die
Vorpriifung, die Auflage, die Beschlussfassung und die abschliessende Genehmigung durch
den Kanton. Der Gemeindebeschluss zur Planung inkl. Zonenplananderung liegt in der Kompe-
tenz des Gemeinderates (Art. 66 Abs. 3 BauG).

Fiir das Strassenbauprojekt wird gleichzeitig mit der Genehmigung der Erschliessungs-UeO
eine Baubewilligung eingeholt (Gesamtentscheid nach Koordinationsgesetz, KoG).

4.1.2 Zonenplananderung

Die Zonenplanédnderung erfolgt im geringfligigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV mit 6f-
fentlicher Auflage und Beschlussfassung durch den Gemeinderat. Der Beschluss des Gemein-
derats wird gemass Art. 122 Abs. 8 BauV bekannt gemacht.

Obwohl verfahrensrechtlich nicht vorgesehen, wird die Zonenplananderung ebenfalls zur Mit-
wirkung aufgelegt und zur kantonalen Vorpriifung eingereicht.
4.2 Termine

Fiir den Erlass der Detailerschliessungs-Uberbauungsordnung mit Strassenbaugesuch ist
folgender Terminplan angestrebt:

Erarbeitung Strassenbauprojekt bis Oktober 2025
Informationsveranstaltung 28. Oktober 2025
Erarbeitung Detailerschliessungs-Uberbauungsordnung bis Mirz 2026

Behandlung in den zustandigen Gemeindebehorden April/Mai 2026

Mitwirkung 21. Mai bis 22. Juni 2026
Vorpriifung August bis November 2026
Auflage Januar 2027

evtl. Einspracheverhandlungen Februar 2027

Beschluss Gemeinderat Marz 2027

Genehmigung (Gesamtentscheid) anschliessend

ecoptima
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4.3 Mitwirkung

Die Mitwirkung wird mit einer 6ffentlichen Auflage gewéahrt. Wahrend der Mitwirkungsfrist
haben Interessierte die Moglichkeit, Eingaben und Anregungen zuhanden der Planungsbehorde
einreichen.

Die betroffenen Grundeigentiimerschaften wurden bereits vor der 6ffentlichen Mitwirkung
anldsslich einer Informationsveranstaltung tiber den geplanten Ausbau des Rosenwegs infor-
miert.

4.4 \Vorpriifung

Anschliessend an die Mitwirkung folgt die kantonale Vorpriifung. Das Amt fiir Gemeinden und
Raumordnung (AGR) priift die Planung unter Einbezug weiterer Fachstellen auf ihre Rechtma-
ssigkeit und eroffnet der Gemeinde den Vorpriifungsbericht.

Gleichzeitig mit der Vorpriifungseingabe wird das Bauvorhaben im Geldnde in geeigneter Wei-
se abgesteckt und durch Profile kenntlich gemacht.

4.5 Offentliche Auflage

Nach der Bereinigung werden die Uberbauungsordnung und das Baugesuch publiziert und 6f-
fentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist kann von Personen, die von der Planung betroffen
sind, sowie von berechtigten Organisationen schriftlich und begriindet Einsprache erhoben
werden. Die Einsprachebefugnis richtet sich nach Art. 35 ff. BauG. Allféllige Einsprachever-
handlungen werden vor dem Beschluss durch den Gemeinderat durchgefiihrt.

4.6 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch den Gemeinderat wird die Planung beim Amt fiir Gemeinden
und Raumordnung (AGR) zur Genehmigung in Form eines Gesamtentscheids eingereicht. Im
Genehmigungsverfahren entscheidet das AGR iber allféllige unerledigte Einsprachen.

4.7 Weiteres Verfahren

Das weitere Verfahren richtet sich nach den Vorgaben von Art. 106 ff. BauG resp. nach dem

Dekret liber die Beitrdge der Grundeigentimer an Erschliessungsanlagen und an weitere 6f-
fentliche Werke und Massnahmen (Grundeigentiimerbeitragsdekret, GBD).
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