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1. AUSGANGSLAGE

1.1 Standort und Vorhaben

Situation Das Planungsgebiet «Dorniacker» liegt am stidostlichen Siedlungsrand des Ortsteils Schonbiihl
zwischen der Grubenstrasse und der Hindelbankstrasse. Es ist umgeben von Wohniiberbauun-
gen unterschiedlicher Dichte.

Abb.1  Lage des Planungsgebiets «Dorniacker» (Quelle Kartengrundlage: swisstopo)

Das Areal umfasst zwdlf Grundstiicke plus die Dorniackerstrasse’, welche vollstandig be-
baut sind. Die Geb&ude sind Uliber die Dorniackerstrasse erschlossen und verfiigen iiber eine
gemeinsame unterirdische Einstellhalle. Das Areal liegt auf einer deutlich wahrnehmbaren
topografischen Erhdhung. Das Terrain weist arealintern sowie gegeniiber den angrenzenden
Uberbauungen markante Niveauunterschiede auf.

o = YR =

Abb.2  Uberblick iiber das Areal (Quelle: Google Earth)

Ausléser Die Siedlung «Areal Dorniacker» wurde in den spéaten 1970er- und friihen 1980er-Jahren er-
stellt. Die Geb&ude befinden sich in einem dem Alter entsprechenden Zustand. Weil zahlreiche
Bauteile heutige Standards nicht mehr erfiillen (z.B. Schallisolation, Warmedammung, Hinder-

1 Parz.Nrn.1271,1272,1273,1274,1275, 1276, 1277,1278, 1279, 1280, 1281, 1282 und 1478
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nisfreiheit 0.4.), steht ein weiterer Sanierungszyklus bevor. Auch entsprechen die Wohnungsty-
pen nicht mehr den heutigen Standards. Gleichzeitig bietet das Areal viel Potenzial, um dem
Bedarf an zusétzlichem Wohnraum gerecht zu werden.

Absicht und Ziele Die vier Grundeigentiimerschaften Baloise Leben AG, Interkantonaler Riickversicherungsver-

Grundeigentiimer band, UBS Fund Management (Switzerland) AG und Krontal Immobilien AG beabsichtigen,
die Grundstlicke gemeinsam zu entwickeln. Sie haben sich dazu zur Einfachen Gesellschaft
«Areal Dorniackerstrasse» zusammengeschlossen. Die Grundeigentiimerschaften méchten
das Areal qualitativ aufwerten und gleichzeitig baulich besser nutzen. Sie streben eine etap-
pierte Siedlungserneuerung und eine Erhdhung der Anzahl Wohnungen an. Zur Eruierung eines
gesamtheitlichen ortsbaulichen Konzepts zur Bebauung, Freiraumgestaltung und zur Mobilitat
wurde 2024 ein stadtebaulicher Studienauftrag durchgefiihrt. Die Gemeinde als Eigentiime-
rin der Strassenparzelle (Dorniackerstrasse) und als Planungsbehorde war in diesen Prozess
involviert (vgl. auch nachfolgend).

Unterstiitzung und Die Gemeinde unterstiitzt das Vorhaben im Sinne einer Aufwertung des Quartiers «Schonbiihl

Ziele der Gemeinde Siid» in Bezug auf die Standortattraktivitdt und das Wohnumfeld sowie stddtebauliche Aspekte
(z.B. Freiraume). Die Planung entspricht den Stossrichtungen der angestrebten Entwicklung
geméss dem kommunalen Raumlichem Entwicklungskonzept (REK) von 2018 (Siedlungsent-
wicklung nach innen). Demnach soll in ausgewéhlten Flachen auf eine Erhéhung der geltenden
Nutzungsmasse hingearbeitet werden, um das angestrebte moderate Bevolkerungswachstum
innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets aufnehmen zu kénnen. Die Siedlungsentwicklung
nach innen soll dabei in qualitativ hochwertiger Art erfolgen und auf die Kapazitdten der beste-
henden Infrastrukturen abgestimmt sein.

1.2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Nutzungsart und Das Areal liegt heute in einer dreigeschossigen Wohnzone (W3) und soll weiterhin der Wohn-
Nutzungsmass nutzung dienen. Zuldssig sind Wohnnutzungen, dem Wohnen gleichgestellte Nutzungen sowie
stilles Gewerbe.

Teilrevision Die Gemeinde revidiert derzeit ihre baurechtliche Grundordnung (Stand: Kantonale Vorpri-

Ortsplanung / REK fung). Fiir den Planungsperimeter hat sie im bisherigen Planungsverlauf keine Anderung
vorgesehen. Geméass dem Raumlichen Entwicklungskonzept (REK) soll aber auf nicht ndher
bezeichneten Gebieten innerhalb der Gemeinde auf eine Erh6hung der Nutzungsmasse hinge-
arbeitet werden. Dies wird mit der vorliegend geplanten Arealentwicklung umgesetzt.

Es ist moglich, dass die ZPP Dorniacker zu einem spéteren Zeitpunkt in das Planerlassverfah-
ren zur Teilrevision der Ortsplanung eingebettet wird (vgl. Ziff. 5.1).

Planungsrechtliche ~ UM das im Rahmen des Studienauftrags ermittelte ortsbauliche Konzept umzusetzen, ist eine

Ziele Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan und Baureglement) notwendig. Es
soll eine Zone mit Planungspflicht (ZPP) erlassen werden. Das Bauen in einer ZPP setzt spater
eine Uberbauungsordnung (Ue0) voraus. Wann diese UeO erarbeitet wird, ist noch offen.
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1.3 Bisheriger Planungsverlauf und Qualitatssicherung

1.3.1 Studienauftrag

Zur Ermittlung der Bebauung, Freiraumgestaltung und Erschliessung wurde vom April bis De-
zember 2024 ein Studienauftrag in Anlehnung an die SIA 143 (2009) durchgefiihrt. Es wurden
vier Teams zur Teilnahme eingeladen. Im Rahmen einer Zwischenbesprechung und nach der
Schlussabgabe wurden die vier Beitrédge von einer Jury beurteilt. Die Jury setzte sich aus fiinf
unabhangigen Fachmitgliedern der Fachrichtungen Stadtebau, Architektur und Landschafts-
architektur (4 Stimmrechte), aus Expert:innen zu den Themen Sozialraumplanung, Baukosten,
Markt/Vermarktung, Gebdudetechnik/Energie und Nachhaltigkeit, aus Vertreter:innen der
Gemeinde und aus Vertreter:innen der Grundeigentiimerschaften (Gemeinde und Grundeigen-
tlimerschaften insgesamt 3 Stimmrechte) zusammen.

Die vier Teams erarbeiteten sehr unterschiedliche Bebauungskonzepte: Zwei Teams gingen
vom vollstéandigen Riickbau und Neubau der Siedlung aus, zwei Teams arbeiteten mit dem
Bestand weiter:

Abb.3  Team Aebi & Vincent Architekten AG: Abb. 4  Team matti ragaz hitz: Aufstockungen
Aufstockungen und Ersatzneubauten.

..\
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Abb.5 Team ARGE Rykart Architekten AG und Abb. 6  Team ARGE tonibettschen ag und Quar-
Ernst Gerber Architekten AG: Ersatzneu- tierwerk Architektur GmbH: Ersatzneu-
bauten. bauten.

Anlasslich der Schlussbeurteilung vom 11. Dezember 2024 wurde der Beitrag des Teams Aebi
& Vincent Architekten AG zusammen mit Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt zur Weiterbe-
arbeitung empfohlen (vgl. Kap. 2).

1.3.2 Weiterbearbeitung

2025 wurde die Siegerstude von Aebi & Vincent Architekten AG und Maurus Schifferli Land-
schaftsarchitekt gemass den Empfehlungen der Jury weiterbearbeitet und von dieser be-
gleitet. Bearbeitet wurden insbesondere jene Themen, die fiir den Erlass einer Zone mit

ecoptima
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Planungspflicht relevant sind. Das Richtkonzept wurde am 15. Dezember 2025 von der Jury
verabschiedet (vgl. Wiirdigung in Anhang 1) und dient als Grundlage fiir den Erlass der vorlie-
genden ZPP.

1.3.3 Kommunikation und Partizipation

Parallel zum Planungsprozess wird, resp. wurde anldsslich von drei Veranstaltungen lber das
Vorhaben informiert und Mdglichkeiten zur Eingabe von Anliegen, Anregungen, Kritiken etc.
gewahrt:

+ 28. Januar 2026: Informationsanlass fiir heutige Mieter:innen auf dem Areal Dorniacker

+ 5. Mérz 2026: Dialogveranstaltung fiir das Quartier und die Nachbarschaft

+ 1. Juni 2026: Mitwirkungsveranstaltung im Rahmen der Mitwirkungsauflage zur ZPP

Ziel dieser Anldsse ist, resp. war es, die Mieter:innen, das Quartier, resp. die Bevolkerung von
Urtenen-Schonbiihl aus erster Hand (iber das Vorhaben zu informieren, Fragen zu beantworten
und Anliegen und Anregungen entgegen zu nehmen. Es ist vorgesehen, liber den gesamten
Planungs- und Bauprozess in regelméassigen Absténden und geeigneter Form zu informieren.

Am Mittwoch, 28. Januar 2026 wurden die Mietenden der Dorniackerstrasse (Nr. 1 bis 17, 19,
21, 23, 25) Uber das Projekt Dorniacker informiert. Die vier Eigentimerschaften, die Bewirt-
schaftung und das siegreiche Architekturbiiro des Studienauftrags gaben in zwei Durchfiih-
rungen Einblick in den Prozess und standen fiir Fragen zur Verfiigung.

Am Donnerstag, 5. Marz 2026 fand im Zentrumssaal der Gemeindeverwaltung Urtenen-
Schonbihl eine 6ffentliche Dialogveranstaltung fiir das Quartier Dorniacker statt. Zuerst
stellten die Eigentlimer, die Gemeinde und der Architekt den aktuellen Stand des Projekts vor.
Anschliessend diskutierten die rund 50 Teilnehmenden Uber die Themen Architektur, Griinrau-
me, Verkehr und Quartierversorgung —sie konnten Ideen und Anliegen einbringen und Fragen
stellen. Ziel war es, Riickmeldungen aus dem Quartier abzuholen, die in die ndachsten Projek-
tierungsphasen einfliessen kénnen. So wird bspw. fiir die ndchste Projektphase (Richtprojekt
und Ue0) gepriift, wo und wie die Anzahl Besucherparkplatze erhoht werden kann (vollstéandige
Liste der Anliegen und Fragen inkl. Beantwortung vgl. Anhang 2).

Abb.7  Impression Mietendenanlass vom Januar Abb.8 Impression Dialogveranstaltung vom
2026 Marz 2026

1.4 Abgrenzung und Drittprojekte

1.4.1 Teilrevision der Ortsplanung: Siedlung

Im Rahmen einer Teilrevision der Ortsplanung zum Thema Siedlungsentwicklung werden
der Zonenplan, der Schutzzonenplan und das Baureglement einerseits an die tibergeordnet
geanderten Gesetzgebungen angepasst und andererseits werden Massnahmen zur Sied-

ecoptima
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lungsentwicklung nach innen geméss dem raumlichen Entwicklungskonzept (REK) und dem
Siedlungsentwicklungskonzept (SEK) der Gemeinde umgesetzt. Fiir das Areal Dorniacker sieht
die Teilrevision bisher keine Anderungen vor. Die vorliegende Baureglements- und Zonen-
plandnderung stiitzen sich jedoch bereits auf die revidierten Dokumente. Es ist moglich, dass
die vorliegende ZPP zu einem spateren Zeitpunkt in die Teilrevision der Ortsplanung integriert
wird.

Die Mitwirkung zur Teilrevision der Ortsplanung hat vom 22. Mai bis 30. Juni 2025 stattgefun-
den. Aktuell ist sie beim Kanton in der Vorprifung.

1.4.2 Teilrevision der Ortsplanung: Naturgefahren und Gewasserraum

Gegenstand dieser Teilrevision ist die grundeigentiimerverbindliche Umsetzung der Gefahren-
karte sowie die Festlegung der Gewéasserrdume in einem neuen Zonenplan «Naturgefahren und
Gewadsserrdumey. Aufgrund des parallel dazu erarbeiteten Wasserbauprojekts fiir die Urtene
wurde die Planung zeitweise pausiert. Es ist geplant, dass sie 2026 zur 2. 6ffentlichen Auflage
gebracht wird. Das Areal Dorniacker wird von den Inhalten dieser Planung nicht tangiert.

1.4.3 Verkehrsrichtplan

Weiter wird der Gesamtrichtplan fiir den Teil Verkehr revidiert. Fiir die Grubenstrasse sind
mehrere Massnahmen vorgesehen wie z.B. die Einflihrung von Tempo 30 oder die Erstellung
von beidseitigen Velostreifen (Kernfahrbahn). Die Mitwirkung zum Verkehrsrichtplan hat vom
11. November bis 13. Dezember 2024 stattgefunden. Der Verkehrsrichtplan befindet sich aktu-
ell in der kantonalen Vorprifung.

1.4.4 Massnahmen Grubenstrasse

Unter anderem als Reaktion auf eine von Anwohner:innen eingereichten Petition, als auch
aufgrund der Massnahmen im Verkehrsrichtplan (vgl. Ziff. 1.4.3) hat die Gemeinde ein Ver-
kehrsingenieurbiiro mit der Priifung von Massnahmen zur Verbesserung der Verkehrs- und
Larmbelastungssituation fiir die Grubenstrasse beauftragt. Bei der Priifung der Massnahmen
wird die Arealentwicklung Dorniacker und das damit verbundene Verkehrsaufkommen mitbe-
riicksichtigt.
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2. RICHTKONZEPT «DORNIACKER»

2.1 Ortsbauliches Gesamtkonzept

Hindelbankstrasse

Hindclbanksfrqssg

Abb. 9  Areal Dorniacker: heute (Quelle: Aebi & Vincent Architekten)

Das ortsbauliche Konzept kombiniert den behutsamen Erhalt bestehender Wohnbauten mit
einer gezielten Verdichtung durch Aufstockungen und zusatzlichen Neubauten. Sechs Bestan-
desgebdude bleiben erhalten und werden aufgestockt, wahrend vier Gebaude ersetzt werden
(vgl. Abb. 9 und Abb. 10). Dieses Vorgehen erméglicht die Erhaltung grauer Energie und schafft
zugleich ein vielfaltiges Wohnungsangebot, da im Bestand, in den Aufstockungen und in den
Neubauten jeweils unterschiedliche Wohnungstypen angeboten werden kénnen.

Durch den Abbruch des zentralen Gebdudes entsteht in der Arealmitte ein grossziigiger Frei-
raum, die «Allmendy. Sie ist das Herzstlick des Areals und eine vielseitig nutzbare, 6ffentliche
Freiflache. Die in der Situation und in der Hohe gestaffelten Gebaude respektieren die vorhan-
dene Topografie und integrieren sich harmonisch in die Umgebung. Es entstehen Griinflichen
mit hoher Aufenthaltsqualitat fir die Menschen und hoher Biodiversitat fiir die Natur. Es gibt
neue Fusswege in die und innerhalb der Siedlung.

Hindelbanksrags,

Hindelbanksrass,

Abb. 10 Areal Dorniacker: kiinftig (Quelle: Aebi & Vincent Architekten)
10
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2.2 Energie, Klima, Nachhaltigkeit

Nachhaltiges Areal Ziel dieses Ansatzes ist es, die heutigen Qualitdten des Areals zu stérken und Defizite zu be-
heben. Nachhaltigkeit ist bei der Entwicklung der Siedlung zentral. Holz ist das dominierende
Material. Der Erhalt von sechs Bestandesgeb&uden und der Einstellhalle wirkt sich positiv auf
die CO,-Bilanz und die graue Energie aus. Durch die Entsiegelung von Flachen und zusétzliche
Begriinung mit Baumen, Strauchern etc. wird sowohl ein Beitrag zur Biodiversitat als auch zur
Hitzeminderung auf dem Areal und dem Wohlbefinden der Nutzenden geleistet. Die Erneu-
erung der Siedlung soll etappiert geschehen, was bestehenden Mieter:innen die Méglichkeit
bietet, auch wahrend der Bauphase auf dem Areal zu bleiben und was die Entwicklung fir die
Nachbarschaft und Gemeinde vertréaglicher macht.

X
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Abb. 11  Situationsplan Dachaufsicht (Quelle: Aebi & Vincent Architekten SIA AG, Bern)

2.3 Nutzung

Wohnen und Gemein- Heute wie auch kiinftig wird das Areal vorwiegend dem Wohnen dienen. Das Konzept sieht im
schaft Zentrum der Siedlung einen Pavillon vor, in welchem Nutzungen fiir das Quartier geplant sind.
Dies soll zu einer Belebung des Areals beitragen und einen Mehrwert fiir das Quartier bieten.

Vielfaltiger Mix Die bestehenden Wohnungen werden grosstenteils erhalten und behutsam saniert. Durch Auf-

stockungen und Neubauten entstehen neue Wohnungstypen und damit ein vielféltiges Woh-
nungsangebot, das auf unterschiedliche Lebensphasen und Haushaltsformen abgestimmt ist.

1
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Funktionale, mehrseitig orientierte Wohnungsgrundrisse bieten hohe Flexibilitat und Lebens-
qualitat. Barrierefreie Zugange und Aufzilige ermdglichen zudem generationeniibergreifende
Wohnformen.

2.4 Aussenraum

Umgebungsgestaltung (Quelle: Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt, Bern)

Das Aussenraumkonzept baut stark auf den pragenden Elementen des Ortes auf und entwi-
ckelt diese zu einer neuen Identitdt weiter. Die Topografie — der hiigelartige Charakter — bleibt
erhalten und wird mit einer parkartigen Begriinung ergénzt. Die «Allmend» im Zentrum des
Areals dient als vielseitig nutzbarer Raum (z.B. als Rasenspielfeld) und ist von allen Geb&uden
her gut zuganglich. Sie wird mit einer Béschung und Begriinung umfasst, was zu einer besse-
ren Orientierung beitrégt und die umliegenden Gebaude vor Gerduschen schiitzt.

Die Dorniackerstrasse ist im sudlichen Abschnitt weitgehend verkehrsberuhigt. Die beste-
hende Vegetation soll grésstmaglich erhalten und mit zusatzlichem Griin (Bdume, Straucher,
Hecken) angereichert werden. Die Gestaltung mit verschiedenen Griinelementen, Sitzgelegen-
heiten- und Spielmdoglichkeiten schaffen unterschiedliche rdumliche Situationen und Nut-
zungsmoglichkeiten.

Der hohe Griinflachenanteil und die reduzierte Versiegelung tragen zu einem angenehmen

Mikroklima bei, unterstiitzt durch gross- und mittelkronige Baume. Es soll ein biodiverser
Freiraum entstehen.

12
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Abb. 13 Visualisierung Aussenraum (Quelle: Aebi & Vincent Architekten SIA AG, Bern)

2.5 Erschliessung und Parkierung

Erschliessung MIV Fiir den motorisierten Verkehr (MIV) erfolgt die Erschliessung des Areals weiterhin iiber die
Gruben- und die Dorniackerstrasse. Im Norden der Dorniackerstrasse erfolgt die Abfahrt in
die bestehende und in die unter den norddstlichen Geb&auden neu geplante Einstellhalle. Die
Zufahrt zu den bestehenden oberirdischen Parkplatzen auf der Parz. Nr. 313 wird weiterhin
gewabhrleistet. Im Siiden, d.h. nach den oberirdischen Parkplatzen wird die Dorniackerstrasse
weitgehend verkehrsberuhigt. Fiir Rettungs-, Umzugs-, Entsorgungs- oder Anlieferungsfahr-
zeuge bleibt sie weiterhin befahrbar.

Erschliessung zu Die bestehende Fusswegverbindung vom Areal auf die Hindelbankstrasse im Stidwesten
Fuss und mit Velo bleibt erhalten und wird so ausgebaut, dass sie mit dem Velo befahrbar, resp. ein Kreuzen von
Velofahrer:innen und Fussganger:innen maoglich wird.

Fussldufig und mit dem Velo ist das Areal weiterhin auch von Westen her zugénglich. Priva-

te Wegrechte sind vorhanden. Ein feingliedriges Wegnetz stellt fusslaufige Verbindungen im
Arealinnern sicher.

13
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Abb. 14 Schemaplan Erschliessung (Quelle: Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt, Bern)

Die Parkierung erfolgt mit Ausnahme von einzelnen oberirdischen Parkpl&tzen (in Abb. 15 pink
dargestellt) unterirdischen in Einstellhallen. Die bestehende Einstellhalle bleibt erhalten und
wird erweitert. Unter den beiden Neubauten im Nordosten ist eine neue Einstellhalle geplant.
Das kiinftige Parkplatzangebot umfasst rund 290 Parkplatze.

Rund 700 Veloabstellplatze werden in der Einstellhalle, in Unter- und Erdgeschossen der
Geb&ude sowie im Aussenraum (vgl. rote und gelbe Fldachen in Abb. 15) angeordnet, darunter
auch Parkplatze fiir Spezialvelos (Cargo-Velos, Veloanhanger etc.).

ecoptima
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Abb. 15 Schemaplan Parkierung (Quelle: Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt, Bern)

15
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3. ZPP 11 DORNIACKER
3.1 Zonenplananderung

Das Areal Dorniacker ist bisher einer dreigeschossigen Wohnzone (W3) zugeordnet. Neu wird
das Areal einer Zone mit Planungspflicht (ZPP 11) zugefihrt.

Dorniacher
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ralte der Zonenplanénderung: Hinweise:

Wohnzone W3 Wohnzone W2 _ Arbeitszone A2
_____ [ Zone mit Planungspflicht ZPP _ Wohnzone W4 _ Zone fiir dffentliche Nutzung ZoN
Verkehrszone VZ //////A Wohn- und Gewerbezone WG2 — - — . —.. Gemeindegrenze

Vs, Abeitszone a1
Abb. 16 Zonenplan alter Zustand (Stand Teilrevision Ortsplanung, kant. Vorpriifung) und neuer Zustand

3.2 Baureglementsanderung

Fir die Vorschriften zur ZPP 11 wird ein neuer Baureglementsartikel A210 geschaffen, der sich
in Struktur, Inhalte und Lange an den bestehenden ZPPs der Gemeinde orientiert.

Planungszweck Der erste Absatz definiert — abgestimmt auf das Richtkonzept - die spezifischen Ziele der
ZPP:
eine stadtebauliche und gestalterisch hochwertige Erneuerung und Verdichtung des Areals
mittels Aufstockung von bestehenden Geb&duden und Ersatzneubauten.

Art der Nutzung Die ZPP ist fiir Wohnen und dem Wohnen gleichgestellte Nutzungen sowie fiir stilles Gewerbe
bestimmt. Dem Wohnen gleichgestellt sind z.B. Gemeinschaftsrdume, Kindergéarten und Kin-
dertagesstétten. Als stilles Gewerbe zahlen z.B. Biiros, Arztpraxen oder Ateliers, welche weder
durch ihren Betrieb noch durch den verursachten Verkehr stérend wirken.
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Zur Festlegung des Nutzungsmasses — d.h. wie hoch und wie viel Geschossflache gebaut
werden darf — wird die ZPP in vier Sektoren eingeteilt (vgl. Abb. 17). Sektor 1 umfasst alle
aufgestockten Bestandesbauten sowie den Abbruch des zentralen Geb&udes, die Sektoren 2
bis 4 die Ersatzneubauten.

Abb. 17 Einteilung von Sektoren

Die Hohe wird mit einer Fassadenhohe traufseitig (Fh tr) festgelegt. Sie muss an jedem Punkt
des Gebaudes eingehalten sein, was es bei Gebauden im Hang und bei gestaffelten Gebauden
besonders zu beachten gilt. Deshalb wurde bei der Ermittlung der Hohe der jeweils tiefst-
liegende Punkt des Terrains und der hochste Punkt der Dachkonstruktion ermittelt. Da alle
Gebdude am Hang stehen und viele der Bestandesgebé&ude siidseitig tiber Balkone verfiigen,
die sich Uber die gesamte Geb&dudeldnge erstrecken, muss vor diesen Balkonen gemessen
werden. Zusatzlich kommt Art. 215 Abs. 9 des Baureglements zu Anwendung, wonach die
Fassadenhohe pro gestaffelten Gebaudeteil separat gemessen wird.

OK D = OK Dach

e e e i =1

h £ K D = OK Dach

L= D = = = MR >

Aufstockung

4

Fassadenhdhe OK Dach
Hassadenhoéhe mit Geléander,
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Fassadenhéhe OK Dach
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FH1
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MT = Te

| BestehendesTerrain I

n

MT = Terrain

FH an der Vorderseite
b — ) [ P - der Balkone gemessen

Abb. 18 Schemaschnitt zur Messweise der traufseitigen Fassadenhohe bei den aufgestockten Gebau-
den
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Es wird unterschieden zwischen einer Fassadenhohe traufseitig, welche die Hohe bis zur Ober-
kante des (sichtbaren) Dachrands umfasst, und einer Fassadenhdhe traufseitig «Briistung fir
die Hohe bis und mit einer allfalligen notwendigen Briistung auf dem Dach (eine solche muss
per Definition zur Fh tr dazugerechnet werden). Es werden folgende Hohen festgelegt:

+ Sektor 1: 21.5 m, resp. 22.6 m inkl. Briistung

+ Sektor 2: 22.3 m, resp. 23.4 m inkl. Briistung

+ Sektor 3: 23.9 m, resp. resp. 25.0 m inkl. Briistung

« Sektor 4: 27.0 m, resp. 28.1 m inkl. Briistung

Uber diese Héhen hinaus diirfen keine zusétzlichen Dach- oder Attikageschosse erstellt wer-
den.

Eine minimale Geschossflache oberirdisch pro Sektor stellt sicher, dass die Uberbauung die

gemadss kantonalem Richtplan fiir Urtenen-Schénbiihl geltende Mindestdichte von 0.7 GFZo'
erreicht. Die maximale Geschossflache oberirdisch pro Sektor begrenzt das Nutzungsmass

(Grosse, oberirdische Volumen) der Geb&ude.

Die ZPP schreibt vor, dass die Uberbauung auf einem qualitatssichernden Verfahren und auf
einem das gesamte Areal umfassenden ortsbaulichen Entwicklungskonzept zu basieren hat.
Die Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens wurde mit der Durchfiihrung des Studien-
auftrags 2024 und der durch die Jury begleiteten Weiterbearbeitung 2025 erfillt. Das vorlie-
gende Richtkonzept umfasst das gesamte Areal.

Eine Einpassung ins Orts- und ins Landschaftsbild ist sicherzustellen.

Fiir die Uberbauung gilt die Schaffung

+ einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitét;

+ von naturnahen und die Belebung fordernden Griin- und Freirdumen, sowohl privaten als
auch gemeinschaftlichen;

+ einer guten Durchwegung und Orientierung fiir den Fuss- und Veloverkehr;

+ eines grossziigigen und zuganglichen Aussenraums in der Arealmitte durch Abbruch des
zentralen Gebaudes.

Fiir die Erschliessung und Parkierung schreibt die ZPP vor:

+ Erstellung gemeinsamer Erschliessungs- und Parkierungsanlagen;

+ Erschliessung uiber die Dorniackerstrasse;

« Gewabhrleistung der Erschliessung der oberirdischen Parkplatze auf Parz. Nr. 313 (ausser-
halb des ZPP-Perimeters);

+ Erhalt der Fusswegverbindung an die Hindelbankstrasse und deren Ausbau zu einer gemein-
sam geflihrten Fuss- und Veloverbindung;

+ Unterirdische Parkierung fiir den MIV mit Ausnahme einzelner oberirdischer Besucher-
Parkplatze;

+ Integration der bestehenden Einstellhalle in die Parkierungslésung (Erhalt).

Die ZPP legt zudem fest

- dass eine zweckmassige Etappierung anzustreben ist (die Sektoreneinteilung ist fiir die
Etappierung nicht massgebend), was zentral fiir die soziale Nachhaltigkeit des Areals ist.
Den Mietenden soll einerseits die Moglichkeit geboten werden, auch wahrend der Baupha-

1 Geschossflachenziffer oberirdisch, definiert das Verhéltnis der Summe der Geschossflachen zur anrechenbaren
Grundstiicksflache (Art. 28 BMBV).

18



Larm

Gemeinde Urtenen-Schonbiihl ecoptima
ZPP 11 Dorniacker
Erlauterungsbericht

se auf dem Areal bleiben zu konnen. Andererseits soll die Siedlung nicht auf einen Schlag
erneuert werden, damit der Gemeinde gentigend Zeit bleibt, auf notwendige Infrastrukturen,
Schulplatzen etc. reagieren zu kdnnen.

+ dass die Qualitatssicherung mit zielfiihrenden Vorschriften in der UeO bis zur Baueingabe
gewahrleistet werden muss. Es soll sichergestellt werden, dass das Resultat des qualitatssi-
chernden Verfahrens in hoher Qualitdt umgesetzt wird.

+ dass fir die auf dem Areal bestehenden geschiitzten Hecken in der UeO zweckmassige
Ersatzmassnahmen festgelegt werden.

Wie bisher gilt auf dem Areal weiterhin die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il. Die ZPP schreibt
vor, dass an den larmempfindlichen' Fassaden der Ersatzneubauten und der Aufstockun-

gen (die Bestandesbauten sind nicht beurteilungspflichtig), die massgebenden Immissions-
grenzwerte (IGW) eingehalten werden miissen. Eine Untersuchung der Larmbelastung hat
gezeigt, dass die zur Autobahn gerichteten Fassaden in der Nachtperiode teilweise Uber-
schreitungen der Immissionsgrenzwerte (IGW) aufweisen. Geméss Einschatzung der Akustik-
Spezialist:innen von Grolimund+Partner (vgl. Beilage Larmgutachten und Ziff. 4.5) werden die
IGW auch mit der Umsetzung von verhaltnismassigen Massnahmen nicht iiberall eingehalten
werden kdnnen. Deshalb schreibt die ZPP - gestiitzt auf das revidierte Umweltschutzgesetz
(Art. 24 Abs. 3 USG) — vor, dass in der Uberbauungsordnung (Ue0) Massnahmen festzulegen
sind, die in akustischer Hinsicht zu einer angemessenen Wohnqualitat beitragen. Darunter
konnten beispielsweise Massnahmen an der Gebaudehiille, die Optimierung von Erschlie-
ssungsanlagen, die Schaffung von multifunktionalen Verkehrsflachen, die Verwendung von
natirlichen Bodenbeldgen, die Schaffung von naturnahen Bereichen zur Forderung von natdirli-
chen Gerduschen, usw. fallen. Die Projektierung ist noch nicht so weit fortgeschritten, als dass
diese Massnahmen bereits auf Stufe ZPP vorgeschrieben werden kdnnen. Mit der Vorgabe der
Festlegung auf Stufe UeO gewdhrleistet die ZPP aber, dass Massnahmen geplant und umge-
setzt werden missen.

1 Als larmempfindlich gelten Fassaden, wo larmempfindliche Raume wie Schlaf- oder Wohnrdaume geplant sind. Bade-
zimmer, Erschliessungsrdaume oder Reduits gelten beispielsweise nicht als larmempfindlich.
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4. AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT (BERICHT NACH ART. 47
RPG)

4.1 Vereinbarkeit mit dem iibergeordneten Recht

4.1.1 Kantonaler Richtplan

Das Richtkonzept «Dorniackery, resp. die ZPP 11 «Dorniacker» leisten einen wesentlichen Bei-
trag zum Ubergeordneten Ziel, den Boden haushélterisch zu nutzen und die Siedlungsentwick-
lung zu konzentrieren.

Unter Erhalt von sechs bestehenden Gebauden, die aufgestockt werden, und mit vier Neu-
bauten wird eine vertragliche Nachverdichtung und Mehrausniitzung des bereits iberbauten
Areals erreicht.

Das Areal liegt bereits heute in einer Wohnzone und gilt als weitgehend tiberbaut. Der Wohn-
baulandbedarf der Gemeinde wird deshalb mit dem Erlass der neuen ZPP nicht tangiert.

4.1.2 Raumliches Entwicklungskonzept (REK) und Siedlungsentwicklungskonzept (SEK)
Die Planung entspricht den Stossrichtungen der angestrebten Entwicklung geméass dem
kommunalen Raumlichem Entwicklungskonzept (REK) von 2018 (Siedlungsentwicklung nach
innen). Danach sollen Innenentwicklungspotenziale aktiviert und in ausgewahlten Flachen
auf eine Erhohung der geltenden Nutzungsmasse hingearbeitet werden, um das angestrebte
moderate Bevolkerungswachstum innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets aufnehmen
zu kdnnen. Gemass diesem Grundsatz macht es Sinn, auf dem Areal Dorniacker eine orts-
vertragliche bauliche Verdichtung vorzusehen. Die Siedlungsentwicklung nach innen soll
dabei in qualitativ hochwertiger Art erfolgen und auf die Kapazitdten der bestehenden Infra-
strukturen abgestimmt sein. Bei der laufenden Schulraumplanung wurde die kiinftige Anzahl
Bewohner:innen auf dem Areal Dorniacker beriicksichtigt. Mit der Priifung fiir Massnahmen
an der Grubenstrasse und generell mit den im Verkehrsrichtplan vorgesehenen Massnahmen
arbeitet die Gemeinde auf eine hinreichende Verkehrsinfrastruktur hin.

4.1.3 Kommunaler Richtplan

Im Massnahmenblatt Nr. 2 des Gesamtrichtplans 2020 der Gemeinde Urtenen-Schonbdihl

ist vorgesehen, dass durch die Realisierung von Mischverkehrsflachen und/oder einer allge-
meinen optischen Aufwertung (evt. mit Begriinung) die Aufenthaltsqualitat und die Verkehrs-
sicherheit verbessert werden. Die geplante Umgestaltung der Dorniackerstrasse entspricht
diesen Vorgaben.

Die Gemeinde hat einen neuen Verkehrsrichtplan erarbeitet. Er befindet sich derzeit in der kan-
tonalen Vorprifung (vgl. auch Ziff. 1.4.3). Fir die Grubenstrasse sind mehrere Massnahmen
vorgesehen wie z.B. die Einflihrung von Tempo 30 oder die Erstellung von beidseitigen Velost-
reifen (Kernfahrbahn) (vgl. auch Ziff. 4.4.1). Die Umsetzung dieser Massnahmen werden durch
die Entwicklung des Dorniackers nicht behindert, resp. sind zu begriissen .

4.1.4 Kommunale Nutzungsplanung

Die Gemeinde revidiert derzeit ihre baurechtliche Grundordnung (Stand: Kantonale Vorpri-
fung). Fiir den Planungsperimeter ist keine Anderung vorgesehen. Mit der vorliegenden Pla-
nung wird die bestehende Wohnzone W3 in eine ZPP liberfiihrt. Die vorliegende Planung stiitzt
sich auf die revidierten Instrumente.

Entlang der siidwestlichen Grenze des Areals, resp. der Parzelle Nr. 1278 befindet sich eine
Baumreihe nach Art. 541 Abs. 1 und 3 nBR. Sie wird in ihrem Bestand erhalten.
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Abb. 19 Ausschnitt aus dem Schutzzonenplan vom 14. Januar 2014 mit der zu erhaltenden Baumreihe
(orange Linie).

4.2 Ortsbild und Landschaft

Zur Ermittlung von mdéglichen Bebauungs-, Erschliessungs- und Freiraumkonzepten und ins-

besondere zur Auslotung des orts- und landschaftsvertraglichen Verdichtungsmasses wurde

ein Studienauftrag in Anlehnung an SIA 143 durchgefihrt (vgl. auch Ziff. 1.3.1). Das vorliegen-
de Richtkonzept stellt das eruierte und vom Beurteilungsgremium verabschiedete und gewdir-
digte Zielbild der Arealentwicklung dar (vgl. auch Anhang 1).

Das Richtkonzept besticht durch eine Kombination von Alt und Neu: Altbewéhrtes wird er-
halten und durch gezielte Massnahmen sorgfaltig weiterentwickelt, so dass die Identitat des
Areals gestarkt wird, ohne seinen Charakter komplett zu verédndern. Der «Dorniacker» ist noch
immer erkennbar.

Das stadtebauliche Konzept kombiniert den behutsamen Erhalt bestehender Wohngebaude
mit einer gezielten Verdichtung durch Aufstockungen und zusétzliche Neubauten. Die Ersatz-
neubauten nahern sich in ihrer Typologie den bestehenden Geb&duden an und bilden — insbe-
sondere auch durch ihre perlenkettenférmige Anordnung entlang der Dorniackerstrasse — eine
harmonische Einheit. Die differenzierte Staffelung der Geb&dude in der Hohe reduziert den
Massstabssprung zu den umliegenden Quartieren.

Das zentrale stadtebauliche Element bildet die «Allmend» — der freigespielte Aussenraum in
der Arealmitte. Sie ist eine vielseitig nutzbare Freiflache, die als sozialer und rdumlicher Mittel-
punkt fungiert und Begegnungen zwischen den Bewohnenden fordert. Ein weiteres zentrales
Element ist die Dorniackerstrasse, die zu einem grossen Teil verkehrsberuhigt und als multi-
funktionaler Raum umgestaltet wird. Die geplante grossziigige Ergdnzung von Griinstrukturen
wie Bdumen, Strauchern, Grasern und von entsiegelten Fldchen werten den Freiraum stark auf.
Es entstehen qualitative und grossziigige Freirdume, die im Hinblick auf die geplante Verdich-
tung des Wohnangebots angemessen sind.

Insgesamt handelt es sich um eine sorgfaltige, in Orts- und Landschaftsbild passende Ent-

wicklung des Areals, die eine zeitgeméasse Verdichtung und Erhéhung des Wohnangebots in
hoher Qualitat und unter gleichzeitiger Ricksichtnahme auf den Ort zu schaffen vermag.

21



Qualitatssicherung

Geschiitzte Hecken

Eingriff und Ersatz

Gemeinde Urtenen-Schonbiihl ecoptima
ZPP 11 Dorniacker
Erlauterungsbericht

Es ist vorgesehen, dass die Fachmitglieder, welche den Studienauftrag und die Weiterbear-
beitung der Siegerstudie begleitet haben, das Projekt weiterhin begleiten und bei relevanten
Projektweiterbearbeitungen oder -dnderungen zur Beurteilung beigezogen werden. Es soll
sichergestellt werden, dass die Qualitdten des Richtkonzepts bis zur Baueingabe erhalten
bleiben. Auf Stufe UeO werden ziel- und weiterflihrende Vorgaben zur Gestaltung, Qualitdt und
Qualitatssicherung integriert.

4.3 Naturwerte

Auf dem Areal sind bundesrechtlich geschiitzte Hecke von unterschiedlichem 6kologischen
Wert vorhanden. Im Rahmen einer Begehung mit der zustandigen Person des Amts fiir Land-
wirtschaft und Natur, Abteilung Naturforderung (ANF) im September 2025 wurden die ge-
schiitzten Hecken identifiziert (Heckenfeststellung).

Das Entwicklungsvorhaben auf dem Areal erfordert keine Rodungen, teilweise werden jedoch
die erforderlichen Heckenabsténde unterschritten, insbesondere durch neue Wege. Diese
«Eingriffex» in die Heckenstrukturen sind aus Sicht des ANF mit entsprechenden Ersatzmass-
nahmen vertretbar. Der Ersatz kann in Absprache mit der ANF Form von Aufwertungen von
arealinternen Heckenflachen mit Aufwertungspotenzial erfolgen:

Abb. 20 Schemaplan Wildhecken (Quelle: Maurus Schifferli, Landschaftsarchitekt, Bern), griin = Wildhe-
cken in gutem Zustand, blau = Wildheckenelemente mit Aufwertungspotenzial, grau = weitere
bestockte Flachen ohne Schutzstatus

Die Detailplanung der Ersatzmassnahmen und deren planungsrechtliche Festschreibung des
Heckenersatzes erfolgen in Absprache mit der ANF auf Stufe UeO.

22



Parkplatzbedarf

Verkehrsaufkommen

Anschluss Gruben-
strasse

Gemeinde Urtenen-Schonbiihl ecoptima
ZPP 11 Dorniacker
Erlauterungsbericht

4.4 Verkehr, Erschliessung

4.41 Motorisierter Verkehr

Die kantonale Bauverordnung (BauV) gibt fiir Wohnen eine Bandbreite von 0.5 bis 2 Parkplat-
zen pro Wohnung vor. Das ergibt bei den rund 290 geplanten Wohnungen eine Bandbreite von
145 bis 580 Parkplatzen.

Geplant ist die Erstellung von einem Parkplatz pro Wohnung, d.h. 290 Parkplatze. Das Vorha-
ben liegt damit in der unteren Halfte der Bandbreite geméss kantonaler Bauverordnung.

Heute existieren auf dem Areal 190 Parkplatze fiir 132 Wohnungen, was einem Faktor von
1.4 Parkplatzen pro Wohnung entspricht. Das heisst, das pro Wohnung werden kiinftig etwas
weniger Parkplatze zur Verfligung stehen.

Das Verkehrsaufkommen des motorisierten Individualverkehrs (MIV) berechnet sich ber die
Anzahl Parkplatze. Je nach Dichte und Zentralitat des Standorts wird von 2.5 Fahrten' (im ur-
banen Raum) bis zu 4 Fahrten? (im landlichen Raum) ausgegangen. Das Areal Dorniacker liegt
gut fir Einkdufe und 6ffentliche Nutzungen wie Kindergarten, Post. etc. und ist an den 6ffent-
lichen Verkehr angebunden. Aus diesem Grund wird fiir die Berechnungen der Fahrtenerzeu-
gung von 3 Fahrten pro Parkfeld fiir Bewohner:innen und Besucher:innen ausgegangen. Heute
und kiinftig wird von folgendem Verkehrsaufkommen ausgegangen:

Anzahl Parkplatze Fahrten pro Tag und Platz  Total Fahrten pro Tag Fahrten zu Spitzen-
stunde (17.00 -18.00
Uhr)

heute

190 3 570 70

kiinftig

290 3 870 105

Mehrfahrten durch geplante Entwicklung 300

Mit der Arealentwicklung (Endzustand) wird ein Mehrverkehr von rund 300 Fahrten pro Tag
generiert. Zur Abendspitzenstunde macht das einen Mehrverkehr von 36 Fahrten aus.

Die Grubenstrasse ist geméass VSS-Norm 640 045 eine Sammelstrasse?, resp. eine Quar-
tiersammelstrasse. Die Belastbarkeit solcher Strassen liegt bei 500 Fahrzeugen pro Stunde.
Gemadss einer Verkehrserhebung von 2026 weist die Grubenstrasse eine Verkehrsbelastung
von rund 1'600 Fahrzeugen pro Tag im westlichen Abschnitt und rund 2'700 Fahrzeugen im
Ostlichen Abschnitt auf, davon 20 Lastwagen auf. Das Verkehrsaufkommen der bestehenden
Uberbauung Dorniacker ist darin bereits enthalten, zusatzlich kommen mit der Entwicklung
300 Fahrten dazu. Das Gesamtverkehrsaufkommen liegt damit deutlich unterhalb der Belast-
barkeitsgrenze von Quartiersammelstrassen.

1 In sehr urbanen Raumen wird das Auto zunehmend hauptsachlich fir Freizeitaktivitaten (z.B. am Wochenende)
genutzt.

2 Im landlichen Raum kommt das Auto starker zum Einsatz, wenn Einkaufsmaglichkeiten und 6ffentliche Einrichtun-
gen nicht in Fuss- oder Velodistanz liegen.

3 Sammelstrassen sind Strassen innerhalb besiedelter Gebiete und haben nur értliche Bedeutung im Strassennetz. Sie
sammeln Verkehr aus den Erschliessungsstrassen (z.B. Dorniackerstrasse) und fiihren diesen zum néchst hoheren
Strassentyp oder zu einer weiteren Sammelstrasse.
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Unabhangig von deren Belastung geméass Norm wird die Grubenstrasse im Quartier als ver-
kehrs- und larmbelastet wahrgenommen. Aus diesem Grund hat die Gemeinde ein Verkehrsin-
genieurbiiro mit der Priifung von Massnahmen beauftragt, um die Situation zu verbessern. Das
kiinftige Verkehrsaufkommen des Areals Dorniacker wurde bei der Priifung der Massnahmen
mitberiicksichtigt. Im Vordergrund steht derzeit eine Lésung mit einer Kernfahrbahn und einer
Temporeduktion mindestens im Umfeld des Kindergartens.

Bei der Hindelbankstrasse handelt es sich um eine Kantonsstrasse. Sie weist einen durch-
schnittlichen Tagesverkehr (DTV) von 11'500 Fahrzeugen auf. In der Spitzenstunde zwischen
17.00 und 18.00 Uhr verkehren knapp 1100 Fahrzeuge Uber die Hindelbankstrasse. Der
Verkehr, der durch die verdichtete Uberbauung entsteht, bildet daher nur einen sehr geringen
Mehrverkehr, insbesondere auch in den Spitzenzeiten.

4.4.2 Veloverkehr

Die kantonale Bauverordnung gibt vor, dass mindestens zwei Veloabstellpldtze pro Wohnung
zu erstellen sind. Das ergibt bei 290 Wohnungen einen Bedarf von 580 Veloabstellpldtzen.
Auch fiir Spezialvelos (Cargobikes, Velos mit Anhanger, Kindervelos, Trottinetts etc.) sind
Parkplatze vorzusehen. Die kantonale Bauverordnung macht dazu keine spezifischen Vorga-
ben. Das zusténdige Verkehrsplanungsbiiro empfiehlt fiir die Uberbauung einen Anteil von 5-10
% anzustreben, das wéren rund 29 bis 58 Platze der 580 gesamthaft erforderlichen Veloab-
stellplatze. Im Projekt sind derzeit rund 700 Veloabstellplatze eingeplant, darunter auch solche
fiir Spezialvelos. Sie sind in den Unter- und Erdgeschossen der Gebéaude, in der Einstellhalle
und im Aussenraum vorgesehen.

Heute ist die Siedlung fiir den Veloverkehr vor allem Gber die Grubenstrasse erschlossen. Ziel
der Arealentwicklung ist es, die Erreichbarkeit des Areals aus verschiedenen Richtungen fiir
den Fuss- und Veloverkehr zu verbessern.

So wird der bestehende Fussweg vom Areal zur Haltestelle «Schonbihl, Hohrainy innerhalb der
ZPP so verbreitert, dass er kiinftig mit dem Velo befahren werden kann (Breite von 3.0 bis 3.5
m). Auch soll der bestehende Weg im Nordwesten des Areals so ausgebaut werden, dass er
mit dem Velo genutzt werden kann.

Insgesamt wird im Arealinnern ein feinmaschiges Wegnetz erstellt, das eine gute Erschlie-
ssung zu Fuss und mit dem Velo ermdglicht.

4.4.3 Anlieferung und Entsorgung

Grundsatzlich wird das Areal, resp. die Dorniackerstrasse moéglichst verkehrsberuhigt ausge-
staltet werden. Die Erschliessung der bestehenden und neuen Einstellhalle und der auf Parz.
Nr. 313 bestehenden oberirdischen Parkplatze ist aber weiterhin sichergestellt. Auch fiir die
Anlieferung, Entsorgung und die Rettungsfahrzeuge bleibt die Dorniackerstrasse weiterhin
befahrbar.

4.4.4 Erschliessung offentlicher Verkehr

Das Areal liegt in der OV-Erschliessungsgiiteklasse D. Die nichst gelegene Haltestelle ist die
Bushaltestelle «Schonbiihl, Hohrainy der Linie 38 Richtung Schonbiihl RBS, Bahnhof. Diese
Buslinie fahrt im Halbstundentakt, zu Spitzenzeiten im Viertelstundentakt.

Mit dem Ziel, die Attraktivitat des OV-Angebots fiir den Ortsteil Schénbiihl und das Areal
Dorniacker zu verbessern und langerfristig das Parkplatzangebot reduzieren zu kdnnen, hat
die Gemeinde bei der Region zudem eine Takterhohung beantragt. Diese soll im Rahmen des
Angebotskonzepts 2031 — 2034 gepriift werden.
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4.5 Larmschutz

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il geméss Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV).
Das Areal ist vom Strassenldarm der Autobahn A1 betroffen. Die Larmsituation wurde von der
Firma Grolimund+Partner AG untersucht. Die Resultate sind im Larmgutachten vom 18. Febru-
ar 2026 festgehalten (vgl. Beilage).

Die Immissionsgrenzwerte fiir Wohnen werden an den zur Autobahn gerichteten Fassaden und
an einzelnen Seitenfassaden der ersten, resp. in einem Fall der zweiten Bautiefe in der Nacht-
periode Gberschritten. In der Tagperiode sind alle IGW an allen Fassaden eingehalten.
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Abb. 21 Ubersichtsplan Berechnungspunkte und Larmbeurteilung Strassenlarm Dorniacker; blaue Zah-
len = maximale Uberschreitung in dBA (Quelle: Grolimund+Partner AG)

Am 1. April 2026 sind die revidierten Art. 22 und Art. 24 des Umweltschutzgesetzes (USG) und
die prazisierenden Artikel in der Larmschutzverordnung (LSV) in Kraft getreten. Die Larmbeur-
teilung der vorliegenden ZPP, resp. der darauf basierenden UeO und des Baugesuchs erfolgen
nach revidiertem Larmrecht.

Gemass Art. 24 Abs. 2 USG diirfen Anderungen von Nutzungspldnen, mit denen zusatzlicher
Wohnraum geschaffen werden soll — die Arealentwicklung Dorniacker féllt unter diese Kate-
gorie — beschlossen werden, wenn die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden kénnen. Zur
Einhaltung der IGW miissen planerische, bauliche oder gestalterische Massnahmen, sofern sie
verhdltnismassig sind, umgesetzt werden. Es sind dies z.B.

+ eine larmoptimierte Nutzungsanordnung: Anordnung von gewerblichen oder [armunemp-
findlichen Nutzungen an den belasteten Fassaden.

« Grundrissgestaltung: larmabgewandte Orientierung der larmempfindlichen Wohn- und
Schlafraume; larmunempfindliche Rdume gegen die Nationalstrasse (Bad, Kiiche, Reduzit,
Erschliessung usw.)

+ Gestalterische Massnahmen wie z.B. Balkone, Reduits, Loggien oder Laubengénge
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Die Umsetzung dieser Massnahmen, resp. einer Kombination davon wird in den nachsten Pro-
jektierungsschritten, sobald vertieft an den Grundrissen gearbeitet wird, gepriift. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass aufgrund der Typologie der Bestandeswohnungen und aufgrund der
diffusen Larmbelastung (grosse Distanz zur Autobahn), bei der z.B. Loggien nur eine einge-
schrankte Wirkung entfalten, an gewissen Fenstern die IGW nicht eingehalten werden kdnnen.
Geméss Art. 24 Abs. 3 USG konnen in diesem Fall (d.h. in Abweichung von Art. 24. Abs. 2 USG)
Anderungen von Nutzungspladnen beschlossen werden, wenn kumulativ folgende drei Parame-
ter erfillt sind:

+ Es besteht ein iiberwiegendes Interesse zur Siedlungsentwicklung nach innen.

+ Innerhalb der Bauzone oder in deren Nahe ist ein der Dichte und Nutzungsart der Zone ent-
sprechender und fiir die betroffene Bevolkerung zuganglicher Freiraum vorhanden, welcher
der Erholung dient.

+ Es werden bei Strassenverkehrsanlagen sowie bei Gebauden und deren Umfeld Massnah-
men festgelegt, die in akustischer Hinsicht zu einer angemessenen Wohnqualitat beitragen.

Nachfolgend werden die Nachweise zu den drei Parametern dargelegt.

Die Gemeinde Urtenen-Schonbiihl ist geméass kantonalem Richtplan dem Raumtyp «Agglome-
rationsgirtel und Entwicklungsachsen» zugewiesen. Dieser Raumtyp soll ein wesentlicher An-
teil des kantonalen Wachstums auffangen (eine Bevélkerungsentwicklung von 10% innerhalb
der Richtplanperiode von ca. 15 Jahren). Urtenen-Schénbiihl verfiigt — u.a. gemessen am kan-
tonalen Wachstumsziel — iber einen tatsachlichen Wohnbaulandbedarf von 11 ha (Stand Sept.
2025). Gestiitzt auf das raumliche Entwicklungskonzept (REK) hat die Gemeinde entschieden,
dass sie lediglich moderat wachsen méchte und dass das Wachstum mehrheitlich durch eine
Siedlungsentwicklung nach innen erfolgen soll. Deshalb verzichtet die Gemeinde in der lau-
fenden Teilrevision der Ortsplanung auf Einzonungen. Gemass REK, resp. Siedlungsentwick-
lungskonzept (SEK) sollen Innenentwicklungspotenziale aktiviert und in ausgewahlten Flachen
auf eine Erhéhung der geltenden Nutzungsmasse hingearbeitet werden, um das angestrebte
moderate Bevolkerungswachstum innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets aufnehmen zu
kénnen. Nach diesem Grundsatz und aufgrund des Standorts (vorhandene OV-Erschliessung,
Fuss- und Veloanbindung, Nahversorgungsangebote) macht es Sinn, auf dem Areal Dorniacker
eine ortsvertragliche bauliche Verdichtung vorzusehen. Folglich besteht fiir die Arealentwick-
lung Dorniacker ein Uberwiegendes Interesse zur Siedlungsentwicklung nach innen.

Durch Abbruch des zentralen Geb&udes in der bestehenden Uberbauung Dorniacker entsteht in
der Arealmitte ein grossziigiger, multifunktionaler, begriinter, larmgeschiitzter und ruhiger Frei-
raum, der den Bewohner:innen und dem Quartier fiir Spiel, Begegnung, Aufenthalt und Erho-
lung dient. Der Abbruch, die Erstellung und die hindernisfreie Zugénglichkeit dieses Freiraums
sind in der ZPP 11 planungsrechtlich gesichert. Der zentrale Freiraum wird so ausgestaltet,
dass mittels Bepflanzung und Mdoblierung verschiedene Zonen entstehen, die unterschiedli-
chen Nutzungen dienen (Multifunktionalitat, ruhige vs. belebtere Bereiche etc). Die gréssere
Spielflache nach Art. 46 BauV, die dem Rasenspiel dienen soll, wird im Zentrum des Freiraums
angeordnet. Die geplante Anbéschung und Bepflanzung des Terrains rund um diese Spielfla-
che schiitzen die umliegenden Gebaude vor Gerduschen. Nebst der Zonierung wird die starke
und gegeniiber der heutigen Ausgestaltung zuséatzliche Begriinung des Areals zu einer gestei-
gerten Erholungsfunktion beitragen.

Larmmodellierungen zeigen, dass der kiinftige Aussenraum ruhig und larmgeschiitzt sein wird:

Die Larmbelastungen im Aussenraum liegen in der Tagperiode mindestens 10 dBA und in der
Nachtperiode mindestens 5 dBA unter den Immissionsgrenzwerten:

26



Gemeinde Urtenen-Schonbiihl ecoptima
ZPP 11 Dorniacker
Erlauterungsbericht

Bourtslung auf 15m

T

Abb. 22 Larmbelastung Freiraum in der Tagperio-  Abb. 23 Larmbelastung Freiraum in der Nachtpe-
de mind. 10 dBA unter IGW. riode mind. 5 dBA unter IGW.

Der zentrale Aussenraum wie auch die die weiteren Gebdude umgebenden Griin- und Freirdu-
me sind fir die Arealbewohner:innen und das Quartier hindernisfrei zugéanglich und befinden
sich in unmittelbarer Nahe der larmbelasteten Gebaude. Es sind weder physische noch zeitli-
che Begrenzungen vorgesehen.

Durch die Umgestaltung und kiinftig begrenzte Befahrbarkeit der Dorniackerstrasse (ab der
Parz. Nr. 313) wird diese im Sinne einer multifunktionalen Flache nebst ihrer Erschliessung-
funktion fur Anlieferung, Entsorgung, Notzufahrt etc. kiinftig fir verschiedene Nutzungen zur
Verfligung stehen: Velo- und Trottinettfahren durch Kinder, Spiel, Bewegung, Begegnung etc.
Die planungsrechtliche Sicherung dieses Aspekts erfolgt auf Stufe UeO.

Insgesamt erfahrt der gesamte Aussenraum auf dem Areal eine starke Aufwertung, in dem
Freirdume vergrossert, starker begriint und im Falle der Dorniackerstrasse entsiegelt werden.
Die Gesamtflache des nutzbaren Aussenraums auf dem Areal (exkl. befahrbarer Teil der Dor-
niackerstrasse) betragt ca. 21'500 m?. Bei Annahme von kiinftig 700 Bewohner:innen Kiinftig
stehen rund 30 m? Griin- und Freiflache pro Bewohner:in des Areals zur Verfiigung. Die Anfor-
derung nach Art. 24 Abs. 3 Bst. b USG ist damit erfiillt.

Massnahmen fiir Die Vorgabe von Massnahmen fiir eine angemessene Wohnqualitat zielt darauf ab, dass ins-
eine angemessene gesamt weniger Larm in der Wohnzone vorhanden ist. Dies kénnen Massnahmen an der Quelle
Wohnqualitét (Strasse) sein, Massnahmen im Wohnumfeld, die vor lastigen Larmeinwirkungen schiitzen oder
(Art. 24 Abs. 3 auch Massnahmen am Geb&ude selber, in dem z.B. Schall absorbiert und nicht reflektiert wird.
Bst. ¢ USG)

Auf dem Dorniackerareal und im Umfeld sind folgende Massnahmen an Verkehrsanlagen

geplant:

+ Die Erschliessung des Areals wird optimiert: Kiinftig wird der MIV am Arealeingang in die
beiden Einstellhallen oder zu den Besucherparkplatzen geleitet. Die Dorniackerstrasse wird
spéatestens ab der Parzelle Nr. 313 (Erschliessung Parkplatze auf Parz. Nr. 313 ist sicher-
gestellt) bis ins Zentrum verkehrsberuhigt und als multifunktionaler Strassenraum ausge-
staltet. Durch die Anordnung der Besucherparkpldtze am Arealeingang und nicht wie bisher
entlang der gesamten Dorniackerstrasse wird Suchverkehr markant reduziert bis vermieden.

+ Auf dem gesamten Areal werden die arealinterne Durchwegung und die Anschliisse an das
umliegende Quartier fiir den Fuss- und Veloverkehr verbessert. Das Angebot an Veloab-
stellplatzen und Parkplétzen fiir Spezialvelos steigert die Attraktivitat fir den Veloverkehr
zusatzlich.

+ Zusétzliche Baume und Griinflachen tragen zu einer visuellen und akustischen Aufwertung
des Strassenraums bei.
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« Der Verkehrsrichtplan der Gemeinde Urtenen-Schonbiihl sieht die Einfiihrung von Tempo
30 auf der Grubenstrasse sowie die Erstellung von beidseitigen Velostreifen (Kernfahrbahn)
vor. Derzeit steht eine Losung mit Kernfahrbahn und einer Temporeduktion im Bereich des
Kindergartens im Vordergrund.

Massnahmen an Gebauden sind folgende geplant:

+ Die bestehende und auch kiinftige stéadtebauliche Setzung — die ringférmige Anordnung der
Gebdude um die Dorniackerstrasse — tragen dazu dabei, dass hinter der nordlichen Geb&u-
dereihe ein larmgeschiitzter Aussenraum entsteht und dass jedes Gebaude liber mindes-
tens eine, nach Siiden gerichtete, larmabgewandte Hauptfassade verfiigt. Aufgrund der
Bestandesbauten wie auch der diffusen Larmsituation mit der relativ grossen Distanz zur
Autobahn wiirde ein weiteres Abriicken der Gebadude zu keiner Verbesserung der akusti-
schen Situation fiihren.

+ Als Material fiir die Aufstockungen und Ersatzneubauten steht Holz im Zentrum. Holz
verfligt im mittleren Frequenzbereich, wo der Strassenraum angesiedelt ist, Gber eine gute
schallabsorbierende Wirkung. Zusétzlich werden in den kommenden Projektphasen weitere
Massnahmen an der Gebaudehiille gepriift werden wie z.B. schallabsorbierende Gestal-
tungselemente oder eine strukturierte Fassade.

Das Richtkonzept sieht folgende Massnahmen im Wohnumfeld vor:

+ Generelle Aufwertung der Freirdume;

+ Reduktion der versiegelten Flachen, Verwendung von sickerféhigen Beldgen, zu einem gro-
ssen Teil Begriinung;

+ Die vorhandene Vegetation ergdnzende, starke Begriinung mit Baumen, Strauchern, Grasern
etc.

Die ZPP schreibt vor, dass Massnahmen, die in akustischer Sicht zu einer angemessenen
Wohnqualitat beitragen, umgesetzt werden miissen. Einige der hier aufgefiihrten Massnahmen
werden in der ZPP beispielhaft aufgefiihrt. Deren Festlegung erfolgt auf Stufe UeO.

Insgesamt lasst sich folgern, dass die Arealentwicklung Dorniacker die Anforderungen geméss
Art. 24 Abs. 3 USG erfiillt.

4.6 Luftreinhaltung

Das Planungsgebiet liegt im Umfeld der Hindelbankstrasse, was eine Belastung durch Emissi-
onen von Luftschadstoffen des motorisierten Verkehrs nicht ausschliesst. Mit der geplanten
Mit der geplanten Entwicklung im Planungsperimeter der ZPP ist mit ca. 300 zusétzlichen
Fahrten zu rechnen. Ausgehend von einem DTV von 11500 Fz/Tag auf der Hindelbankstrasse
sind in Randgebieten der Agglomeration, zu dem die vorliegende Planung zahlt, 3310 zusatz-
liche Fahrten moglich bis die Grenze der Belastbarkeit erreicht ist. Entsprechend ist mit der
geplanten Entwicklung keine Uberschreitung der Grenzwerte nach Luftreinhalteverordnung zu
erwarten.
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4.7 Gewasserschutz

Das Areal liegt im Gewésserschutzbereich A . Im Gewésserschutzbereich A dirfen keine An-
lagen erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel (MGW) liegen. Die zustén-
dige Behorde (AfU) kann, u.a. gestitzt auf eine Interessenabwégung, Ausnahmen bewilligen,
soweit die Durchflusskapazitdt des Grundwassers gegeniiber dem unbeeinflussten Zustand
um maximal 10% verringert wird (Anhang 4 Ziffer 211 Absatz 2 GSchV).

Die ZPP schreibt vor, dass die Parkierung mit Ausnahme von oberirdischen Besucherpark-
platzen unterirdisch zu erfolgen hat. Nach Angaben im kantonalen Geoportal liegt der mittlere
Grundwasserspiegel im Bereich des Areals zwischen 501 und 502 m.i.M. und damit deutlich
unter der zu erwartenden Einbaukote des Untergeschosses (tiefster Punkt ca. 532 m.i.M.).

Im Planungsperimeter sind keine Fliessgewasser vorhanden.

4.8 Energie

Das Areal wird weiterhin an einen Warmeverbund angeschlossen sein (Energiequelle: Holz;
Unterstiitzung der Holzfeuerung durch eine Solarthermie- und Photovoltaikanlage). Entspre-
chende Vertrédge liegen vor. Es wird von einem gegeniiber heute niedrigerem Energiebedarf
des Gesamtareals ausgegangen.

4.9 Weitere Themen

Die nachfolgenden Themen sind fiir die vorliegende Planung nicht relevant:

+ Altlasten:
Es sind keine Altlasten im Perimeter bekannt.

+ Archéaologie:
Im Perimeter sind keine archaologischen Fundstellen bekannt, resp. liegt das Gebiet nicht in
einem archdologischen Schutzperimeter.

+ Denkmalschutz:
Auf dem Areal sind keine inventarisierten Gebdude vorhanden. Der Perimeter liegt ausser-
halb der Baugruppen nach Bauinventar, resp. der Ortshildschutzgebiete der Gemeinde.

«+ Storfallvorsorge:
Der Planungsperimeter befindet sich ausserhalb des Konsultationsbereich Stérfallvorsorge
der Autobahn.
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5. VERFAHREN
5.1 Zustandigkeiten und Termine

Fiir den Erlass der ZPP 11 «Dorniacker» (Anderung Zonenplan Siedlung und Baureglement) ist
ein ordentliches Verfahren mit Mitwirkung, Vorpriifung, 6ffentlicher Auflage, Beschlussfassung
durch die Gemeindeversammlung und Genehmigung durch den Kanton notwendig.

Falls von den Zeithorizonten der beiden Planungen méglich und sinnvoll, ist vorgesehen, die
vorliegende ZPP vor der 6ffentlichen Auflage in die Teilrevision der Ortsplanung zu integrieren.
Das heisst in der 6ffentlichen Auflage, resp. Beschlussfassung durch die Gemeindeversamm-
lung wiére die ZPP 11 Teil der Teilrevision der Ortsplanung. Der definitive Entscheid wird nach
Vorliegen der Vorpriifung zur OP-Teilrevision, resp. der ZPP 11 gefallt.

Es ist folgender Terminplan vorgesehen:

Zeitraum Schritt

30. Mai bis 30. Juni 2026 Mitwirkung

Oktober 2026 bis ca. Juni 2027 Kantonale Vorpriifung

Herbst 2027 Offentliche Auflage

Winter 2027/2028 Einspracheverhandlungen

Sommer 2028 Beschluss durch die Gemeindeversammlung
anschliessend Genehmigung durch das AGR

5.2 Mitwirkung

Die 6ffentliche Mitwirkung zur ZPP 11 «Dorniacker» findet vom 30. Mai — 30. Juni 2026 statt.
Wahrend der Mitwirkungsauflage haben Interessierte die Moglichkeit, Anregungen zur Planung
zu machen oder Einwédnde dagegen zu erheben. Die Mitwirkungseingaben werden anschlie-
ssend vom Gemeinderat ausgewertet und fliessen soweit moglich und sinnvoll in die Planung
ein.

Am 1. Juni 2026 findet um 19.30 Uhr im Zentrumssaal der Gemeindeverwaltung ein Informa-

tionsanlass statt, an dem Vertreter:innen der Gemeinde, der Grundeigentiimerschaft sowie der
beteiligten Planungsbiiros {iber die Planung informieren und fiir Fragen zur Verfiigung stehen.
5.3 Vorpriifung

Anschliessend an die Mitwirkung wird die kantonale Vorpriifung durchgefiihrt. Das Amt fur

Gemeinden und Raumordnung (AGR) priift unter Einbezug weiterer Fachstellen die Planungs-
unterlagen auf deren Rechtmassigkeit.
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5.4 Offentliche Auflage

Nach Abschluss der Vorpriifung und Bereinigung der Planungsunterlagen findet die 6ffentli-
che Auflage statt. Wahrend der Auflagefrist kann von Personen, die von der Planung betroffen
sind, und von berechtigten Organisationen schriftlich Einsprache erhoben werden. Diese ist zu
begriinden. Die Einsprachebefugnis richtet sich nach Art. 35 ff. BauG. Allfallige Einsprachever-
handlungen werden vor dem Beschluss durch die Gemeindeversammlung durchgefiihrt.

5.5 Beschlussfassung und Genehmigung
Nach der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung wird die ZPP dem Amt fiir Ge-

meinden und Raumordnung (AGR) zur Genehmigung eingereicht. Im Genehmigungsverfahren
entscheidet das AGR uber allfallige unerledigte Einsprachen.
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5.6 Mehrwertabgabe

Die Gemeindeversammlung Urtenen-Schonbiihl hat dem Reglement betreffend den Ausgleich
von Planungsmehrwerten am 20. Juni 2017 zugestimmt. Gemass Art. 1 Abs. 3 des Regle-
ments wird eine Mehrwertabgabe erhoben bei Einzonungen (neuen und dauerhaften Zuwei-
sung von Land zu einer Bauzone), bei Umzonungen (Zuweisung von Land in einer Bauzone

zu einer anderen Bauzonenart mit besseren Nutzungsmaglichkeiten) sowie bei Aufzonungen
(Anpassung der Nutzungsvorschriften im Hinblick auf die Verbesserung der Nutzungsmég-
lichkeiten). Art. 3 regelt den Abgabesatz. Fiir Um- und Aufzonungen betréagt er 30 Prozent des
Mehrwerts.

Mit dem Erlass der neuen ZPP 11 «Dorniacker» wird eine Aufstockung und Nachverdichtung
des Areals ermdoglicht. Es handelt sich damit um eine Aufzonung, was einen planungsbeding-
ten Mehrwert generiert. Die Schatzung wird zu einem spéteren Zeitpunkt erfolgen, spatestens
jedoch zu Beginn der 6ffentlichen Auflage vorliegen. Gemass Art. 142 d Abs. 2 BauG hat die
Gemeinde die Grundeigentiimerinnen zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage (iber die zu er-
wartende Mehrwertabgabe zu informieren.

ecoptima
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ANHANG

ANHANG

Anhang 1 Wiirdigung des Beurteilungsgremiums

Beurteilungsbericht

Aebi & Vincent Architekten AG, Bern mit Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt, Bern

Im Schlussbericht zum Studienauftrag vom 25.2.2025 wurden die Empfehlung der
weiterzubearbeitenden Punkte zum Siegerprojekt festgehalten.

Durch das Planerteam Team Aebi & Vincent Architekten zusammen mit Maurus Schifferli
Landschaftsarchitekt wurde in drei Weiterbearbeitungsschritten mit jeweils einer
Zwischenbesprechung das vorliegende Richtkonzept (dat. 24.11.2025) erarbeitet. Das
Beurteilungsgremium wurdigt das vorliegende Richtkonzept mit der zum Wettbewerbsprojekt
erganzten Beurteilung.

Stadtebau

Die konzeptionelle Klarheit des Entwurfes wurde weiter gestarkt. Das Dorniackerquartier wird
zu einem lebendigen Bestandteil des Dorfes mit einer eigenstandigen Identitat. Das zentrale
stadtebauliche Element bildet die Allmend, eine vielseitig nutzbare Freiflache, die als sozialer
und raumlicher Mittelpunkt fungiert und Begegnungen zwischen den Bewohnenden fordert.

Umgeben wird sie von einer harmonischen Mischung aus neuen und sanierten Gebauden,
deren Gestaltung durch die Holzbauweise ein einheitliches und zugleich lebendiges
Quartiersbild schafft. Bestehende Strukturen werden in ihrer Substanz erhalten und sorgfaltig
weiterentwickelt.

Neue Wege und Verbindungen starken die Einbettung des Quartiers in die Umgebung und
schaffen attraktive, generationentibergreifende Freiraume.

Das stadtebauliche Konzept kombiniert den behutsamen Erhalt bestehender Wohnbauten
mit einer gezielten Verdichtung durch Aufstockungen und zusatzlichen Neubauten.

Sechs Bestandsgebaude bleiben erhalten und werden um jeweils drei Geschosse
aufgestockt, wahrend vier Gebaude abgebrochen und durch Neubauten ersetzt werden.
Diese Vorgehensweise ermdglicht die Erhaltung grauer Energie und schafft zugleich ein
vielfaltiges Wohnungsangebot.

Die uberarbeitete Anordnung der Neubauten verbessert die rdumliche Durchlassigkeit durch
die Vergrosserung der Zwischenrdume. Die Ersatzneubauten haben sich typologisch an die
Bestandesbauten angendhert. Die differenzierte Hohenstaffelung reduziert den
Massstabssprung zu den angrenzenden Quartieren und erhalt die pragende Kraft der
zentralen Allmend. Das Konzept respektiert die bestehende Topografie und integriert sich
harmonisch in die nattrliche Umgebung.

Architektur und Nutzungskonzept

Die bestehenden Wohnungen werden grésstenteils erhalten und behutsam saniert. Durch
Aufstockungen und Neubauten entsteht ein vielfaltiges Wohnungsangebot, das auf
unterschiedliche Lebensphasen und Haushaltsformen abgestimmt ist. Funktionale,
mehrseitig orientierte Wohnungsgrundrisse bieten hohe Flexibilitdt und Lebensqualitat.
Barrierefreie Zugange und Aufzliige ermdglichen zudem eine generationenlbergreifende
Wohnform, die jeden einladt.

Die Architektur wurde seit dem Studienauftrag nicht weiterbearbeitet. Gemass dem

Siegerprojekt wirdsowohl fur die Neubauten als auch fir die Aufstockungen Holz als

pragendes Gestaltungselement eingesetzt. Dies sorgt nicht nur fiir ein einheitliches

Quartiersbild, sondern greift auch die natirliche Umgebung auf und unterstreicht den Fokus

auf Nachhaltigkeit. Individuell gestaltete Fassaden innerhalb der Eigentimerschaften 33
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schaffen architektonische Vielfalt und Lebendigkeit. Nachhaltige Bauweisen wie Holzbau,
Photovoltaik und Fernwarme reduzieren den 6kologischen Fussabdruck und férdern die
Energieeffizienz des Quartiers.

Die Bauetappen sind flexibel gestaltbar, sodass Eigentimerinnen unabhangig tber
Renovierungen und Neubauten entscheiden kdnnen. Der zentrale Raum «die Allmend»
sowie neue Parkplatze kénnen nach Bedarf schrittweise realisiert werden, was eine
koordinierte und anpassungsfahige Entwicklung ermdglicht.

Erschliessung und Parkierung

Die Adressierungen aller Bauten erfolgt ab der Dorniackerstrasse Gber die mit Nutzungen
angereicherte Gebaudevorzone. Ausnahme bilden die beiden Ersatzneubauten im
Nordosten, bei denen die Erschliessung uber den Hof zwischen den Gebauden organisiert
ist. Wahrend die nérdlichen Gebaude direkten Zugang zur Einstellhalle haben, erfolgt der Zu-
und Ausgang fur die Gebaude im Siiden zentral Uber einen Pavillon welcher auch
gemeinschaftliche Nutzungen enthalt. Zwei weitere Aufgange auf die Allmend dienen der
Entfluchtung und dienen der oberirdischen Erschliessung. Die Lage der Einstellhalle im Hang
wurde prazisiert. Die ESH folgt neu der nattrlichen Hangkante und weist eine einzelne
starke Abtreppung auf, wodurch in Ost-West-Richtung zwei Niveaus entstehen, welche ein
geringeres Gefalle aufweisen. Die bestehende Einstellhalle mit Zu- und Wegfahrt bleibt
erhalten. Fur Velos sind Zugange uber die Dorniackerstrasse, tUber den bestehenden
Fussweg im Sldosten des Areals (ab Hindelbankstrasse) und einer neuen Veloverbindung
im Westen des Areals angedacht.

Freiraume

Das Freiraumkonzept baut auf den pragenden Elementen des Ortes auf und entwickelt diese
zu einer neuen ldentitat weiter. Die Topografie und die parkartige Durchgriinung pragen die
Atmosphare des Quartiers. Graser- und Heckenstrukturen werden spiralférmig ins Zentrum
weitergefuhrt. Sie leiten zur Allmend als Zentrum mit einem gewissen
Offentlichkeitscharakter und schaffen auch eine Unterteilung in 6ffentliche, halbprivate und
private Raume.

Entlang der Dorniackerstrasse schaffen Graser- und Heckenstrukturen Bereiche zwischen
der Strasse und den einzelnen Gebauden, die den Gebauden als Vorzone (Treffen,
Aufenthalt etc.) dienen. der unteren Ebene, sondern auch auf der Erschliessungsstrasse. Die
Orte des Treffens und des Austausches sind nicht nur auf der unteren Ebene mdglich, was
mit Sitzgelegenheiten begtinstigt werden soll, sondern auch auf der oberen Ebene.
Straucher zwischen den Vorzonen und den Gebauden schaffen einen weiteren Filter vor den
privaten Wohnungen. Vor jedem Haus wird der Zugang durch einen Charakterbaum
markiert. Auf dem Areal werden moglichst viele bestehende Baume erhalten.

15.12.2025

Beurteilungsgremium

'W
Heinz Brigger
Ortsbau/Architektur
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Eva Herren
Ortsbau/Architektur

=

Gianni Chini
Ortsbau/Architektur

Simone Hanggi
Landschaftsarchitektur
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Anhang 2 Resultate Dialogveranstaltung vom 5. Marz 2026

Dorniacker

wohnen & begegnen

~/

Beantwortung Fragen / Anliegen aus der Dialogveranstaltung vom 5. Mérz 2026

Datum/Version: 02.04.2026

Anliegen / Frage

Gebaudehdhen bei den Parzellen 1274
und 1273 werden als zu hoch
empfunden (in Bezug auf Schatten und
Einsehbarkeit der benachbarten
Gebaude)

Die Gebaudehohe wurde nicht
transparent kommuniziert (in Bezug auf
Schatten und Einsehbarkeit).

Werden auf den aufgestockten
Gebauden zusatzlich noch Attika-
Geschosse erstellt?

Einbezug benachbarter Gebaude in die
Planung

Wie wird kunftig die Schattensituation
sein?

Abfallentsorgung: Werden Synergien
mit angrenzenden Eigentimer:innen
gesucht werden?

Antwort

Das qualitatssichernde Verfahren hat gezeigt, dass
die Gebdudehdhe ortsbaulich angemessen ist. Im
Rahmen des Richtprojekts (UeO) sowie spater im
Bauprojekt werden geeignete Massnahmen gesucht,
um die Auswirkungen der Gebdudehohe zu
reduzieren. Dabei soll ein spezielles Augenmerk auf
die Reduktion der Einsehbarkeit in die anliegenden
Grundstiicke gelegt werden (z.B. mit
Grundrissgestaltung; Anordnung/Gestaltung von
Loggien, Dachterrassen; Aussenraumgestaltung und
Begrliinung etc.).

Die Geschosszahl wurde an der Dialogveranstaltung
kommuniziert. Die Auslotung der Gebaudehdhen ist
Gegenstand der laufenden Planungsarbeiten. Die
maximalen Gebaudehdhen werden in der ZPP
angegeben.

Nein, die ZPP lasst Uber der maximalen
Fassadenhohe keine Attika- oder Dachgeschosse zu.

Die betreffenden Eigentiimer:innen werden im
Verlauf der weiteren Planung frihzeitig kontaktiert
werden, um Schnittstellen zu besprechen und
allfallige Anliegen in die Planung aufzunehmen (z.B.
Synergien Entsorgung, Aussenraume etc.).

Die Gebaudehohen bewegen sich in einem fur ein
Verdichtungsprojekt angemessenen Rahmen. Es
werden keine Hochhéauser errichtet.

Aufgrund der Anliegen (klinftige Schattensituation)

wird gegenwartig eine Schattenstudie erarbeitet.

Die betroffenen Eigenttimer:innen werden im Verlauf
der weiteren Planung frihzeitig kontaktiert werden,
um allfallige Synergien zu besprechen.
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Abfallentsorgung: Wird es im
zuganglichen Aussenraum Abfalleimer
geben?

Werden Abbremsmassnahmen fir
Fahrrader bei Fusswegen vorgesehen?

Wird es Verbotsschilder fur die
Benutzung der Aussenrdume geben?

Gibt es einen Spielplatz flur Kinder?

Bleiben die Baume an der Westseite
des Areals bestehen?

Gibt es genligend Parkplatze fir
Besuchende? Ist sichergestellt, dass
ausreichend Wendemaoglichkeiten
bestehen?

Wie wird der Baustellenverkehr gelost
werden?

Die Wege von den Parkplatzen zu den
Wohnungen sind teilweise lang.

ecoptima

Dorniacker
J wohnen & begegnen

Das Thema wurde in der derzeitigen Flughohe der
Planung noch nicht bearbeitet. Das Abfall-
/Entsorgungskonzept in den zuganglichen
Aussenraumen ist Gegenstand des Bauprojekts. Das
Anliegen wird aufgenommen und gepruft.

Dies wird berucksichtigt und auf Stufe Bauprojekt
mit baulichen und gestalterischen Massnahmen
umgesetzt werden (bspw. Zaune, Poller, etc.).

Es soll ein fur das Quartier zuganglicher Aussenraum
geschafft werden. Das Nutzungs- und
Betriebskonzept wird im Rahmen der UeO
zusammen mit der Gemeinde noch erarbeitet.

Es entsteht ein sehr grosszligiger, allgemein
zuganglicher Aussenraum mit vielen
Spielmoglichkeiten fur Kinder. Gesetzesgemass
werden auch Spielplatze im engeren Sinne fur Kinder
erstellt werden mussen.

Die Baume bleiben bestehen. Teilweise sind sie
auch geschutzt.

Die offentlichen Parkplatze werden aufgehoben. Die
Parkierungssituation wird gesamtheitlich betrachtet
und auf die zukinftigen Bedurfnisse ausgerichtet.
Das Parkierungskonzept wird im Rahmen des
Bauprojekts detailliert ausgearbeitet und festgelegt.
Aufgrund der Rickmeldungen wird ein spezielles
Augenmerk auf die Besucher-Parkplatze gelegt. In
der nachsten Projektphase (Richtprojekt/UeO) soll
die Anzahl Besucherparkplatze gegenlber dem
aktuellen Planungsstand erhoht werden.
Entsprechende Wendemaoglichkeiten werden
bertcksichtigt.

Es wird ein Baustellenverkehrskonzept geben, dieses
wird zu gegebener Zeit (Stufe Bauprojekt) erarbeitet.
Ziel ist es, die Auswirkungen auf Anwohnende
moglichst gering zu halten. Die Sicherheit wird
jederzeit gewahrleistet werden.

Es wird mehr Aufgange aus der Einstellhalle als
heute geben (neu sechs Aufgange aus der
Einstellhalle gegentiber drei heute). Die
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Die OV-Kapazitit ist heute bereits
ausgeschopft.

Im Quartier sollte auch das
Kleingewerbe einbezogen werden.

Hat das Projekt eine Auswirkung auf
den Wert der benachbarten
Liegenschaften?

Wird die Sicherheit flr Fussgéanger bei
der Hindelbankstrasse verbessert?

Die Bewirtschaftung der Hecken ist
heute ungenugend.

ecoptima

Dorniacker
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Erschliessung der Wohnungen wird somit deutlich
verbessert.

Die Gemeinde hat bei der Regionalkonferenz Bern-
Mittelland eine Bustakterh6hung beantragt.

Die ZPP lasst einen Gewerbeanteil zu.

Es darf davon ausgegangen werden, dass die
deutliche Attraktivitatssteigerung des Quartiers
durch das Projekt eine positive Auswirkung haben
wird.

Ein Projekt zur Verbesserung der Situation wurde
vom Kanton Bern initiiert und befindet sich in
Bearbeitung.

Die entsprechende Eigentimerin wird dies rasch
moglichst angehen.



