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1. Ausgangslage

1.1 Anlass

Die Mehrfamilienhauser am Schéneggweg 4-14 sollen auf Wunsch der
Grundeigentimerin mit einer zeitgemassen Ersatzbebauung ersetzt werden.

Das Areal mit den Parzellen GB Nrn. 881, 884, 885, 886, 887 und 888 wie
auch 1003 am Schoéneggweg ist gemass dem heute geltenden Zonenplan
der Wohnzone W2 zugeordnet. Die bestehenden Mehrfamilienhduser auf
diesen Grundsticken stammen aus den 1950er-Jahren.

Die BOX Immobilien AG (Bern) als Grundeigentimerin sowie Vertreterin der
weiteren Grundeigentimer (ausgenommen Parzelle 1003) ist mit der Ab-
sicht einer Arealentwicklung und Neuuberbauung an die Einwohnerge-
meinde Munchenbuchsee getreten.

Abbildung 1: Luftbild zum Areal (Perimeter in blau)

Die Einwohnergemeinde Minchenbuchsee unterstitzt die Arealentwicklung.
Auch die Gemeinde sieht an diesem Standort Potenziale fur eine dichtere
Bebauung. Im Bericht der Potenzialstudie «Wachstum nach innen» von 2016
wurde das Areal als Gebiet mit grossem Entwicklungspotenzial bezeichnet.
In der Ortsplanungsrevision OPR17+ wurde das Gebiet bisher vom Be-
schluss der Revision ausgenommen (Sistierung). Die Planungsbehdrde hat
sich im Gebiet Schénegg fur diese planerische Massnahme entschieden, da-
mit diese Spielrdume in ndherer Zukunft in einem eigenen Planungsverfah-
ren ausgelotet und konkretisiert werden kénnen.

Die am 24.2.2020 unterzeichnete Planungsvereinbarung zwischen der Ein-
wohnergemeinde Minchenbuchsee und der BOX Immobilien AG regelt die
wesentlichen Rahmenbedingungen wie Ausgangslage, Planungsziele, Vorge-
hensschritte, Qualitatssicherung, Organisation und Kostenteiler.

Einwohnergemeinde und Grundeigentimerin haben zur Qualitatssicherung
ein Workshopverfahren durchgefihrt. Mit diesem Verfahren wurde die Quali-
tat der Arealentwicklung hinsichtlich Eingliederung ins Orts- und
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Landschaftsbild gesichert. Das Workshopverfahren wurde gemass der Ord-
nung SIA 143 fur Studienauftrage durchgefihrt, jedoch nur mit einem Bear-
beitungsteam. Drei unabhangige, externe Experten aus den Fachbereichen
Stadtebau, Architektur und Landschaft begleiteten das Workshopverfahren.

1.2 Lage und Umgebung

Das Areal liegt am Schoneggweg (Gemeindestrasse) vis-a-vis der Wohnuiber-
bauung «Strahmmatte» (zurzeit im Bau). Im Februar 2020 haben die Stimm-
berechtigten der Gemeinde Miinchenbuchsee der Anderung der ZPP Nr. 19
Strahmmatte zugestimmt und damit die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fUr die Bebauung geschaffen. Fir die Arealentwicklung Strahmmatte
wurden umfassende Grundlagen erarbeitet, welche auch flr die Arealent-
wicklung Schénegg beigezogen werden kénnen.

Nordlich des Planungsgebiets «Schonegg» breitet sich die Landschaftskam-
mer des Kilchmattbachs aus. Die Umgebung des Kilchmattbachs bietet dko-
logisch und fur die Naherholung wertvolle Lebensraume. Die Zuganglichkeit
fur die Bevolkerung ist allerdings nicht durchgehend gewahrleistet. Der
Kilchmattbach und die dort angelagerten Grinrdume in West-Ost Richtung
bilden das Ruckgrat des inneren Grunsystems der Gemeinde Minchenbuch-
see. Direkt mit diesem Raum verbunden sind das Umfeld der ehemaligen
Klosteranlage, der Mattenstutz und der Park des Altersheims. Die aus der
Abfolge dieser Grinraume entstehende Achse gilt es weiter zu entwickeln
und isolierte Teilrdume sollen verbunden werden.

Das Planungsgebiet ist mit der Buslinie 36 Zollikofen - Minchenbuchsee -
Huslimoos und der Bushaltestelle Miinchenbuchsee, Coop, in einer Distanz
von ca. 160 m gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen (OV- Erschlies-
sungsgute C; gute Erschliessung).

Der Planungsperimeter und vorgesehene Anderungsperimeter der baurecht-
lichen Grundordnung mit neuer ZPP umfasst die Parzellen GB Nrn. 881,
884, 885, 886, 887, 888 und 1003 gemass nachfolgender Abbildung 2.

Aus Grunden der Einheit der Materie (wie z.B. gemeinsame Erschliessung)
wird damit auch die Parzelle 1003 in den Planungsperimeter und damit den
vorgesehenen ZPP-Perimeter aufgenommen.
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Abbildung 2:  Amtliche Vermessung mit Bearbeitungsperimeter (in blau)

1.3 Raumplanerische Rahmenbedingungen

1.3.1 Raumplanungsgesetz

Das teilrevidierte Raumplanungsgesetz vom Mai 2014 verlangt eine hoch-
wertige Siedlungsverdichtung nach innen. Der haushalterische Umgang mit
dem Boden und die Entwicklung und Verdichtung bestehender Bauzonen
hat eine hohe Prioritat. Wichtig ist aber auch eine gute Qualitat der Innenent-
wicklung. Ortsbild- und Landschaftsschutz missen die nétige Beachtung fin-
den.

1.3.2 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von na-
tionaler Bedeutung (ISOS)

Der Dorfkern und das Ortsbild von Minchenbuchsee sind im Inventar der
schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als Objekt von regionaler Be-
deutung verzeichnet.

Rechtliche Grundlage fir das ISOS ist Artikel 5 des Bundesgesetzes Uber
den Natur- und Heimatschutz (NHG). Artikel 4 NHG unterscheidet beim hei-
matlichen Landschafts- und Ortsbild zwischen a) Objekten von nationaler Be-
deutung und b) Objekten von regionaler und lokaler Bedeutung.

Wahrendem der Stellenwert von Ortsbildern von nationaler Bedeutung ge-
mass NHG, BauG und kantonalem Richtplan (Massnahme E_09) klar ist,
wird der Umgang mit Ortsbildern von regionaler Bedeutung nicht naher kon-
kretisiert. ISOS regional und lokal sind ein ,Produkt” aus der Ersterhebung
aller Inventare durch den Bund, welche anschliessend den Kategorien natio-
nal, regional und lokal zugewiesen wurden. Die Inventare wurden seit der
Ersterhebung in den frihen 80er Jahren nicht Uberarbeitet. Sie sind nicht
Teil des Bundesinventars.

Gemass ubergeordnetem Recht (u.a. Art. 9 ff. Baugesetz) durfen Bauten, An-
lagen, Reklamen, Anschriften und Bemalungen Landschaften, Orts- und
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Strassenbilder nicht beeintrachtigen. Es gibt keine allgemeinen Vorgaben,
wie das ISOS regional und lokal umzusetzen ist. Gemass kantonaler Denk-
malpflege ist die Anforderung bei ISOS von regionaler und lokaler Bedeu-
tung, dass diese geblhrend zu berlcksichtigen sind. Dabei ist nachvollzieh-
bar darzulegen, wie auf das ISOS regionaler und lokaler Bedeutung reagiert
wird. Es gilt deshalb das Orts- und Landschaftsbild in der Ortsentwicklung
zu bertcksichtigen. Der Umgang mit dem ISOS ist im Erlduterungsbericht
darzustellen. Es braucht eine konzeptionelle Aufarbeitung, GegenUberstel-
lung und Abwagung. Dabei ist aufzuzeigen, wie die Qualitadten gewahrt und
Stérungen vermieden werden.

Abbildung 3: Ausschnitt ISOS Mlnchenbuchsee, Planungsgebiet ist rot markiert

Die vorstehende Abbildung 3 zeigt einen Ausschnitt des ISOS Minchenbuch-
see. Das bereits der Bauzone (W2) zugewiesene Planungsgebiet liegt im Be-
reich der sog. Umgebungsrichtung U-Ri Il mit dem Erhaltungsziel «b»1 und
grenzt an den Bereich sog. Umgebungsrichtung U-Ri | (Klostermatte, unver-
bauter Schlosshugel) mit dem Erhaltungsziel «a»2 . Die ISOS-Baugruppen 1.2
und 4 liegen ausserhalb des Planungsgebiets.

Das vorliegende ISOS Munchenbuchsee von 1983 wurde mit spezifischen
Schutzbestimmungen zum Ortsbildschutz in den letzten fast 40 Jahren kon-
sequent schrittweise in die Zentrums-, Richt- und Nutzungsplanung der Ge-
meinde Munchenbuchsee umgesetzt.

1 Erhalten der Eigenschaften, die fur die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind.

2 Erhaltungsziel a) Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache. Die flr
das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren, stérende Veranderun-
gen beseitigen.
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So etwa griindet das Ortsbildschutzgebiet Minchenbuchsee auf den initia-
len Arbeiten zum ISOS und dem kommunalen Richtplan «ZPM Zentrumspla-
nung Munchenbuchsee» (Erarbeitung 1977-1982). Auch wichtige Gran-
rdume, wie die Klostermatte, wurden mit Grinzonen gesichert.

Gleichzeitig wurde mit der Revision 1995 die Grlinflache des Zonenplans
1978 (vgl. Abbildung 4, links) in ein Landschaftsschutzgebiet umgewandelt
(Zonenplan 2 Landschaft, vgl. nachstehende Abbildung rechts). Die Grenze
des Landschaftsschutzgebiets verlauft unterhalb des Sportplatzes und der
westlich angrenzenden Bebauung. Mit der Zonenplanrevision 2013 wurde
das Landschaftsschutzgebiet erneut der Grinzone zugewiesen, welche
heute gilt und auch weiterhin Gultigkeit haben wird. Das Planungsgebiet
grenzt sudlich an die geltende Grlinzone.

Abbildung 4: Umsetzung ISOS in die kommunalen Planungsinstrumente, Landschafts-
schutzgebiet in Zonenplan 2 Landschaft 1995 (links), Landschaftsschutz-
gebiet (1995 - 2013) (rechts). Seit 2013 ist das Gebiet wieder der
Grlinzone zugewiesen.

1.3.3 Kantonaler Richtplan

Auch der kantonale Richtplan legt den Fokus auf eine qualitatsvolle Sied-
lungsentwicklung nach innen. Eine nachhaltige Raumentwicklung bedeutet
fUr die Siedlungsentwicklung, das bestehende Siedlungsgebiet optimal aus-
zunutzen, Verdichtungs- und Umstrukturierungspotenziale im bestehenden
Siedlungskorper systematisch zu identifizieren und gezielt zu entwickeln.

1.3.4 Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK)

Gemass regionalem Richtplan (RGSK Bern Mittelland) bestehen in der Re-
gion noch betrachtliche Potenziale bezlglich der Siedlungsentwicklung nach
innen. Hauptziel der Region ist, das Wachstum innerhalb der bestehenden
Bauzonen zu bewaltigen und nur punktuell Neueinzonungen vorzunehmen.

1.3.5 Potenzialstudie (2016)

Mit der Potenzialstudie «\Wachstum nach innen» (2016) wurde im Teilgebiet
9.2 ein wesentliches Verdichtungspotenzial festgestellt.
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/

Abbildung 5  Ausschnitt aus der Potenzialstudie ,Wachstum nach innen“ (2016)

1.3.6 Raumlichen Entwicklungskonzepts (2017)

Die nachstehende Abbildung zeigt das Planungsgebiet Schonegg im Kontext
des rdumlichen Entwicklungskonzepts 2017.

Abbildung 6  Konzeptinhalte Siedlung und Ortsbild (Ausschnitt aus dem raumlichen
Entwicklungskonzept (09/2017), roter Pfeil zeigt auf das Planungsgebiet)

Das raumliche Entwicklungskonzept legt auch die kinftige angestrebte
Raumnutzerdichten nach Gebieten fest. Das Planungsgebiet liegt im Gebiet,
in welchem eine hohe Raumnutzerdichte (Einwohnerinnen/Einwohnern und
Beschéftigte) angestrebt wird.



Richtplanung
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Abbildung 7 Angestrebte Raumnutzerdichten (Ausschnitt aus dem rdumlichen Entwick-
lungskonzept) (09/2017)

1.3.7 Richtplan Ortsentwicklung

/

Abbildung 8  Ausschnitt Karte Richtplan Ortsentwicklung (Stand: Mitwirkung OPR
12/2018)

Auf Stufe der Richtplanung hat die Gemeinde den neuen «Richtplan Ortsent-
wicklung» ins Planerlassverfahren gebracht. Der Richtplan Ortsentwicklung
definiert die kommunalen Entwicklungsstrategien und -massnahmen in den
Bereichen Siedlung, Landschaft und Verkehr. Dabei zeigt die Planungsbe-
horde auf, wie die angestrebte Siedlungsentwicklung nach innen in einem
Planungshorizont von 15-20 Jahren umgesetzt und wie Siedlungs-, Land-
schafts- und Verkehrsentwicklung untereinander abgestimmt erfolgen soll.
Die vorstehende Abbildung zeigt einen Ausschnitt der Richtplankarte, auf
welcher das Planungsgebiet (Massnahme S4.6 Schoneggweg Nordost)
ebenso wie Massnahmengebiete im Umfeld bezeichnet sind. Der Richtplan
Ortsentwicklung dokumentiert dabei die anzustrebenden oder denkbaren
Entwicklungen im Umfeld:

Massnahme S4.6 im Gebiet ,Schoneggweg Nordost“. Hier ist eine Entwick-
lung mit Ersatz- und/oder Erganzungsbauten oder Anbauten zu erwarten.
Eine Aufzonung ist zu prufen.



Energierichtplan
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1.3.8 Richtplan Energie

Die Gemeinde Munchenbuchsee verflgt Uber einen kommunalen Energie-
richtplan (2017). Das Planungsgebiet liegt im Gebiet mit der Festlegung des
prioritaren Energietragers Holz oder falls vorhanden dem Anschluss an einen
Warmeverbund.

Die Aufnahme von Bestimmungen in der Projektplanung zu folgenden The-
men sind zu prufen:

Die effiziente Energienutzung im Gebdude und die aktive oder passive
Nutzung der Sonnenenergie durfen durch die Gestaltungsvorschriften
nicht unnétig behindert werden. Neue Gebaude sind so auszurichten,
dass die Sonnenenergie optimal genutzt werden kann.

Festlegung oder Priorisierung und Empfehlung eines bestimmten erneu-
erbaren Energietragers gemass den Vorgaben der Richtplankarte
Anschlusspflicht oder Anschlussempfehlung an ein Fernwarme- oder
Fernkalteverteilnetz innerhalb definierter Versorgungsperimeter

Falls kein Anschluss an eine Fernwarme maoglich ist, so ist eine gemein-
same Heizzentrale zu erstellen.

Abbildung 9: Ausschnitt Massnahmenkarte Richtplan Energie (2017)
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1.3.9 Nutzungszonenplan (Zonenplan 1)

Zonenplan 1 Siedlung Das Areal am Schéneggweg ist gemass dem geltenden Zonenplan 1 der
Wohnzone W2 und der nérdlich angrenzende Freiraum der Grinzone zuge-
ordnet.

Abbildung 10: Ausschnitt Zonenplan 1 Siedlung

In der aktuell laufenden Ortsplanungsrevision OPR17+ (Stand: Beschluss-
fassung 25.9.2022) wurde das Gebiet bisher vom Beschluss der Revision
ausgenommen (Sistierung).

Abbildung 11 Nutzungszonenplans der OP-Revision Mtinchenbuchsee (Stand: Be-
schluss geméss Urnenabstimmung vom 25.9.2022)

Angrenzend an die Parzelle soll gemass Richtplan Ortsentwicklung (Stand:
Beschluss vom 25.04.2022) eine Fusswegverbindung den Zugang zum Nah-
erholungsgebiet verbessern.



Zonenplan 2 Land-
schaft und Ortsbild
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Abbildung 12 Ausschnitt aus Richtplan Ortsentwicklung, Richtplankarte Fussverkehr
(Stand Beschluss 25.04.2022)

1.3.10 Schutzzonenplan (Zonenplan 2)

Im geltenden Schutzzonenplan (bisher Zonenplan 2 Landschaft und Orts-
bild) sind auf der unmittelbar éstlich angrenzenden Parzelle drei Einzel-

baume (Kategorie Il) verzeichnet. Baume der Kategorie Il sind in ihrem Be-
stand zu erhalten.

Abbildung 13: Ausschnitt geltender Zonenplan 2 Landschaft und Ortsbild

Die nachstehende Abbildung zeigt den revidierten Schutzzonenplan. Am
Rand des Planungsperimeters befindet sich nur noch ein als Schutzobjekt
erfasster Einzelbaum der Kategorie Il anstelle der im geltenden Plan ver-
zeichneten 3 Einzelbdume der Kategorie Il (siehe Abbildung 12).

14
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Abbildung 14 Ausschnitt aus dem revidierten Schutzzonenplan OPR17 (Stand: Be-
schluss geméss Urnenabstimmung vom 25.9.2022)

1.3.11 Zonenplan 3 Gefahrenkarte

Der Zonenplan 3 zeigt die Gefahrengebiete gemass Gefahrenkarte. Das Pla-
nungsgebiet ist von Hochwassergefahren betroffen. Der Zonenplan unter-
scheidet drei Gefahrenstufen.

Die Gefahrenstufe rot ist an einer punktuellen Stelle entlang des Kilchmatt-
bachs innerhalb bestehender Bauzonen auszumachen. Hier dirfen gemass
Art. 6 Abs. 1 BauG keine Bauten und Anlagen errichtet werden, die dem Auf-
enthalt von Mensch und Tier dienen. Vorliegend wird in einem Gutachten fir
das Planungsgebiet nachzuweisen sein, dass sich die Gefahrensituation
nachweislich durch die Planungsmassnahme (Neuplanung) verandert und
verbessert hat. Die rote Gefahrenstufe muss mit dem Neubau-Projekt beho-
ben werden.

Die Gefahrenstufe blau betrifft hauptsachlich Strassenrdume entlang der
Gewasser und vereinzelt Uberbaute Bauzonen. Bei Bauvorhaben in blauen
Gefahrengebieten mussen Massnahmen zur Gefahrenbehebung getroffen
werden gemass Art. 6 Abs. 2 BauG.

Fur bestehende Bauzonen in der Gefahrenstufe gelb gilt Art. 6 Abs. 3 BaugG,
wonach in diesen Gefahrengebieten fur sensible Bauten Schutzmassnah-
men zu treffen sind. Als sensible Bauten gelten Gebaude wie Heime, Schu-
len, Schalt- und Telefonzentralen, Trinkwasserversorgungen, Lager mit Be-
standen an gefahrlichen Stoffen etc. Gefahrenstufe gelb betrifft in Minchen-
buchsee vereinzelte Bauzonen entlang des Kilchmattbachs sowie an der
Muhlestrasse und im Huslimoos.
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Abbildung 15 Ausschnitt aus dem Zonenplan 3 Naturgefahren mit den Gefahrengebie-
ten

1.4 Planungsorganisation

Politische Organe Planungsbehorde ist die Einwohnergemeinde Minchenbuchsee, vertreten
durch den Gemeinderat. Der Grosse Gemeinderat beschliesst die Planung
zuhanden der Volksabstimmung. Als vorberatende Kommission des Gemein-
derats wirkt die Planungskommission.

Zwischen- und Schlussergebnisse werden jeweils vor den gesetzlich vorge-
schriebenen Verfahrensschritten (Mitwirkung, Vorprufung, Auflage, Be-
schluss und Genehmigung) dem Gemeinderat zur Verabschiedung unterbrei-
tet.

Projekttragerschaft Die Einwohnergemeinde und die Projekttragerschaft arbeiteten sowohl im
Rahmen des Workshopverfahrens wie auch bei der Erarbeitung der Ande-
rung der baurechtlichen Grundordnung zusammen. Sie fuhren diese enge
Zusammenarbeit bei der Uberbauungsordnung weiter.

Der Vorsitz des Projektteams wurde durch den Gemeindeprasident und die
Ressortvorsteherin Planung wahrgenommen. Die Projekttragerschaft auf
den funf ostlichen Parzellen ist die «<BOX Immobilien AG» (Bern). Verantwort-
lich fur das Bauvorhaben bzw. das Uberbauungsprojekt auf sind «Rudolf Re-
mund AG» (Bern). Firr die Uberarbeitung der ZPP und die Ausarbeitung der
Uberbauungsordnung wurde das Planungsbiiro <BHP Raumplan AG» (Bern)
beauftragt.
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1.5 Planungsziele

Anderung der baurechtlichen Grundordnung; Uberfiihrung von der heuti-
gen Wohnzone 2 (W2) in eine neue Zone mit Planungspflicht (ZPP).

Realisierung einer qualitatsvollen Wohnuberbauung.

Siedlungsentwicklung nach innen, optimale Ausnutzung der Parzellen bei
gleichzeitiger gebuhrender Berucksichtigung schutzwirdiger Interessen
wie Orts- und Landschaftsbild, usw.

Ortsbaulich stimmige Setzung neuer Baukorper und ihrer Frei- und Er-
schliessungsraume, auch unter gebuhrender Berucksichtigung des nord-
lich angrenzenden Freiraumes.

1.6 Grundlagen

Grundlagendokumente Bei der Erarbeitung der vorliegenden Planungsakten wurden insbesondere
folgende Grundlagen berucksichtigt (Reihenfolge chronologisch):

1) Nutzungsplanung (Ortsplanungsrevision) der Gemeinde Munchenbuch-
see, Stand Beschlussfassung 09/2022: Nutzungszonenplan, Schutzzo-
nenplan, Baulinienplan Kernzone, Richtplan Ortsentwicklung, Erlaute-
rungsberichte.

2) Stadtebauliche Studie «Betrachtung Umfeld Strahmmatte». Rykart Archi-
tekten AG (Bern), 22.10.2018.

3) Kommunaler Richtplan Energie, (genehmigt 2017)

4) Potenzialstudie «Wachstum nach innen», Schlussfassung vom 20.6. 2016
(Verfasser: BHP Raumplan AG, Rykart Architekten AG, KBP GmbH, alle Bern)

5) Nutzungsplanung (Ortsplanung) der Gemeinde Minchenbuchsee, umfas-
send Nutzungszonenplan (genehmigt 4.10.2013). Schutzzonenplan (ge-
nehmigt 4.10.2013), Baureglement (genehmigt 7.3.1993, letztmals aktu-
alisiert 20.12.2013)

6) Kommunaler Richtplan «Zentrumsplanung» (genehmigt 2013)
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2. Analyse des Ortes

Die ortsbauliche Analyse stitzt sich neben den stadtebaulichen Studien im
Zusammenhang mit der Arealentwicklung Strahmmatte und Strahmhof auf
die Arbeiten der laufenden Ortsplanungsrevision sowie auf weitergehende
Studien, wie beispielsweise die stadtebauliche Studie im Umfeld
Strahmmatte.

2.1 Das Planungsgebiet im Kontext der Potenzialstudie (2016)

Mit der Potenzialstudie <\Wachstum nach innen» (2016) wurde im Teilgebiet
9.2 (inkl. Areal Schénegg) ein wesentliches Verdichtungspotenzial festge-
stellt (vgl. Abbildung 16). Aufgrund der Bedeutung des Areals 9.2 hat die Pla-
nungsbehodrde in der Folge verlangt, dass fur dieses Gebiet ein qualitatssi-
cherndes Verfahren (Workshopverfahren) durchzufthren ist.

Abbildung 16 Ausschnitt aus der Potenzialstudie «Wachstum nach innen» (2016)

2.2 Das Planungsgebiet im Kontext des Raumlichen Entwick-
lungskonzepts (2017)

Das raumliche Entwicklungskonzept legt die kiinftige angestrebte Raum-
nutzerdichten nach Gebieten fest (vgl. Abbildung 17. Das Areal Schénegg
liegt im Gebiet, in welchem eine hohe Raumnutzerdichte (Einwohnerin-
nen/Einwohnern und Beschéftigte) angestrebt wird.

Abbildung 17 Angestrebte Raumnutzerdichten (Ausschnitt aus dem raumlichen Entwick-
lungskonzept 09/2017)
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Mit der angestrebten Siedlungsentwicklung nach innen werden, neben der
Naherholung in der offenen Landschaft, auch die Freirdume innerhalb der
Siedlung an Bedeutung gewinnen. Mit der Ersatzbebauung Schdnegg sollen
fUr die Arealnutzenden attraktive Aufenthaltsbereiche, Frei- und Grinraume
geschaffen werden. Diese Griin- und Freirdume innerhalb der Uberbauung
sind fUr die Verbesserung der Lebensqualitat zentral. Zudem werden Mog-
lichkeiten zur besseren Quartiervernetzung geschaffen (neuer Weg entlang
des Bachtals).

2.3 Das Planungsgebiet und dessen Umfeld im Kontext der
kommunalen Richt- und Nutzungsplanung (2022)

Die Gemeinde Munchenbuchsee ist daran, die Instrumente der Ortsplanung
zu revidieren. Nach dem Start der Ortsplanungsrevision anfangs 2017 konn-
ten die neuen Planungsinstrumente im 2022 zur Beschlussfassung vorge-
legt werden.

Auf Stufe der Richtplanung hat die Gemeinde den neuen «Richtplan Ortsent-
wicklung» erarbeitet. Der Richtplan Ortsentwicklung definiert die kommuna-
len Entwicklungsstrategien und -massnahmen in den Bereichen Siedlung,
Landschaft und Verkehr. Dabei zeigt die Planungsbeho6rde auf, wie die ange-
strebte Siedlungsentwicklung nach innen in einem Planungshorizont von 15-
20 Jahren umgesetzt und wie Siedlungs-, Landschafts- und Verkehrsentwick-
lung untereinander abgestimmt erfolgen soll. Abbildung 18 zeigt einen Aus-
schnitt der Richtplankarte, auf welcher das Planungsgebiet (Massnahme
S4.6 Schénegg) ebenso wie Massnahmengebiete im Umfeld bezeichnet
sind. Der Richtplan Ortsentwicklung dokumentiert dabei die anzustrebenden
oder denkbaren Entwicklungen im Umfeld:

Massnahme S4.6 im Gebiet «Schéneggweg Nordost». Hier ist eine Ent-
wicklung mit Ersatz- und/oder Erganzungsbauten oder Anbauten zu er-
warten. Eine Aufzonung ist zu prufen.

Massnahem S4.4 im Gebiet «Strahmmatte». Dieses Planung ist umge-
setzt und befindet sich in Realisierung.

Massnahme S8.5 im Gebiet «Schdneggweg 30». Der Richtplan formuliert
einen PrUfauftrag einer Umzonung von einer Mischzone in eine W3.
Massnahme S2.1 Z6N / Paul Klee. Das Z6N-Gebiet stellt eine Nutzungs-
reserve der Gemeinde fur 6ffentliche Nutzungen dar. Vorgesehen ist ein
offentliches Gebaude fir Bildung, Kultur und Freizeit. Langfristig gehort
zu dieser Nutzungsreserve auch der Sportplatz.



Workshopverfahren
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Abbildung 18 Ausschnitt Karte Richtplan Ortsentwicklung (Stand: Mitwirkung OPR
12/2018)

Die Gebiete in brauner Farbe in der vorstehenden Abbildung bezeichnen Ge-
biete mit Misch- und Kernzonennutzungen, die Gebiete in gelber Farbe Ge-
biete mit Wohnnutzung. Der Richtplan Ortsentwicklung legt Uberdies mit
grun eingefarbten Gebieten die Griinzone fest.

Auf Basis der Richtplanung hat die Gemeinde in der Folge entsprechende
Anderungen der baurechtlichen Grundordnung vorgesehen und im neuen
Nutzungszonenplan vermerkt. Diese werden im Herbst 2022 zur Beschluss-
fassung vorgelegt. Die Anderungen im Gebiet S4.4 bzw. ZPP 19
Strahmmatte sind bereits umgesetzt.

3. Bisherige Planungsarbeiten

3.1 Studienauftrag / Workshopverfahren

Zur Qualitatssicherung wurde ein sogenanntes «Workshopverfahren» zur Er-
arbeitung eines Richtprojekts als Grundlage fiir die Anderung der baurechtli-
chen Grundordnung durchgeflihrt. Dabei handelt es sich um eine freie Form
eines Dialogverfahrens, bei dem ein Bearbeitungsteam im Rahmen von
mehreren Workshops durch unabhangige Fachgutachter*innen begleitet
wird. Die Gutachter*innen Ubernehmen dabei eine qualitatssichernde Funk-
tion.

Das Verfahren dauerte vom Juni 2020 bis im Februar 2022. In dieser Zeit
wurden eine ordentliche Programmsitzung, vier Workshops und eine
Schlusssitzung sowie Grundeigentimergesprache und zwei Zusatz-
workshops durchgeflhrt. Der prasentierte Projektstand vom Januar 2022
wird als Richtprojekt und als Basis fur die ZPP und nachgelagerte UeO emp-
fohlen. Der Schlussbericht wurde am 22. Februar 2022 genehmigt.
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3.2 Richtprojekt

Das aus dem Workshopverfahren resultierende Richtprojekt bildet die
Grundlage fiir die Anderung der baurechtlichen Grundordnung.

Projekttréagerschaft BOX Immobilien AG, vertreten durch Nicola Remund,
Schauplatzgasse 31, Postfach, 3001 Bern

Begleitgremium Das Begleitgremium fir das Workshopverfahren war wie folgt besetzt:

Vertretung Personelle Besetzung

Fachvertretungen Stadtebau: Christian Wiesmann, stadt-raum-planung, Bern

(stimmberechtigt) Architektur: Fritz Schar, Schar Buri Architekten AG, Bern
Landschaft: Daniel Moeri, Moeri & Partner AG, Bern

Sachvertretungen Manfred Waibel, Gemeindeprasident (Vorsitz) /

(stimmberechtigt) Sonja Bucher, Gemeinderéatin (Vorsitzende bis Mai 2021)
Nicola Remund, Box Immobilien AG, Projekttragerschaft

Ersatzvertretungen Katharina Wuthrich, PL Planung/Umwelt/Energie (Ersatz

(stimmberechtigt in Sachvertretung Gemeinde)

Funktion als Ersatz) Patrick Remund, Projekttragerschaft

(Ersatz Sachvertretung Projekttragerschaft)

Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG (Ersatz Fachvertretung)
Weitere Expertinnen Claudia Thoni, Ressortleiterin Planung/Umwelt/Energie
/ Experten Patrick Trummer, Abteilungsleiter Bau
Verfahrensbegleitung Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG (PL)

Yvonne Urwyler, BHP Raumplan AG (Stv. PL)

situativer Beizug weiterer Mitarbeitenden

Projektverfassende Ein interdisziplinar zusammengesetzte Planungsteam, welches die Bereiche
Stadtebau/Architektur sowie Landschaftsarchitektur und Verkehr abdeckte,
bearbeitete die Planungsaufgabe.

Planungsteam Daniel Boss, Architekturbiro Rudolf Remund AG, Bern
Jlana Rumpf, Architekturbiro Rudolf Remund AG, Bern
Andreas Ringli, Klotzli Friedli Landschaftsarchitekten AG
Fritz Kobi, Verkehrsingenieur (situativer Beizug)

Projektwdirdigung Das Richtprojekt wurde von den Gutachter:innen in Kap. 5.3 des Schlussbe-
richts vom 22. Februar 2022 wie folgt gewurdigt:

Ortsbauliche Aspekte Das Areal liegt zwischen der Uberbauung «Strahmmatte» und dem geschiitz-
ten Landschaftsraum «Chlostermatte» mit «Kilchmattbach». Ostlich befindet
sich der alte Dorfkern mit der Kirche und dem alten Kloster. Das Ortsbild ist
im ISOS als von regionaler Bedeutung eingestuft. Die Lage des Areals kann
in diesem Kontext als bedeutend bezeichnet werden.

Es geht darum, eine gegenuber der «Strahmmatte» stadtebaulich Uberzeu-
gende Antwort zu geben und gleichzeitig den Ubergang zum Griinraum des
Bachtals respektvoll zu gestalten.
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Die vier Volumen der beiden Etappen nehmen sowohl die Geometrie des
Schoéneggwegs als auch des Tals auf: zwei Gebaude stehen parallel zur
Strasse, die zwei anderen Ubernehmen die Geometrie des Tals. Das Punkt-
haus 2B weist ein Geschoss mehr auf, wird dadurch zum Scharnier der bei-
den Geometrien und markiert das Zentrum der Uberbauung. Davor entsteht
ein kleiner Platz, der dieses Zentrum akzentuiert. Die drei Gebaude entlang
des Tals bilden analog der Klosteranlage eine klare Grenze gegenlUber dem
Granraum. Dieses Konzept ist aus dem Charakter des Ortes heraus entwi-
ckelt und Uberzeugt.

Abbildung 19 Situationsplan der Gesamtuberbauung (beide Etappen)

Abbildung 20 Situationsplan Etappe 1 (ohne Parzelle 1003) und Gebaudenummerierung

Abbildung 21 Ansicht Siid an Schéneggweg

Abbildung 22 Ansicht Nord an Hangkante



Architektur

Freiraumkonzept
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Durch die geschickte Hohenstaffelung der Gebdude entsteht eine Volumet-
rie, die sensibel auf den Verlauf des natlrlichen Terrains Rucksicht nimmt.
Der volumetrische Massstab ist einerseits stark genug, um gegenuber der
Uberbauung der Strahmmatte bestehen zu kdénnen und andererseits ent-
spricht er der Volumetrie der geschutzten Klosteranlage. Dadurch begrenzt
die Uberbauung den Griinraum analog der Klosteranlage klar. Die Gebaude
werden geschickt angeordnet, so dass der attraktive Blick in den Grinraum
des Tales an mehreren Stellen gewahrleistet ist. Die Wegfuhrung des neuen
Fusswegs am Fusse der Uberbauung wird zu einem wichtigen Teil einer zu-
kanftigen attraktiven Fussgangerverbindung vom Dorfzentrum nach Westen
entlang dem geschutzten Grinraum.

Durch die geschickte Anordnung der Volumen haben alle Wohnungen einen
Blick in das Tal.

Das Projekt zeigt exemplarisch auf, wie die gewlnschte innere Verdichtung
erreicht werden kann, ohne den Massstab des bestehenden Umfeldes zu
sprengen. Die Dichte ist aus Sicht des Begleitgremiums gut ortsvertraglich.
Aus Sicht des Begleitgremiums ware es wunschenswert das ganze Areal in
einer einzigen Etappe zu realisieren. Der stadtebauliche Ansatz ist jedoch so
robust, dass eine erste Etappe auch eigenstandig eine hohe Qualitat auf-
weist.

Der architektonische Ausdruck wird stringent aus der stadtebaulichen Stra-
tegie entwickelt. Einfache Volumen mit Holzfassaden stehen auf Betonso-
ckeln, welche die bestehende Topografie respektieren, beziehungsweise
nachzeichnen. Dies ermdglicht gegenlber der Strasse und den 6ffentlichen
Raumen Hochparterresituationen, gegentiber dem neuen Klosterweg ein
nutzbares Sockelgeschoss.

Die Einfachheit der Volumina wird begrusst. Der Verzicht auf vorspringende
Bauteile starkt die ortsbauliche Strategie sowie die Qualitat der Aussen-
raume. Die geschosshohen Fenster sowie die verschiebbaren Holzlamellen
bei den geplanten Loggen sind denkbar.

Das Richtprojekt erbringt den Nachweis, dass in den geplanten Volumen
qualitatsvolle Wohnungen realisiert werden kénnen. Zudem sind mit der ge-
wahlten Typologie in einzelnen Sockelbereichen zusatzliche Nutzungsvariati-
onen wie Wohnateliers, Kita oder Dienstleistungsnutzungen mit oder ohne
Publikumsverkehr moglich.

Der Freiraumplanung kommt bei der Arealentwicklung Schénegg sowohl im
Planungsperimeter selber, als auch an den Nahtstellen zu den angrenzen-
den Quartieren und im Ubergeordneten Kontext grosse Bedeutung zu.

Mit dem geplanten Klosterweg und den neuen, prazis gesetzten Bauvolu-
men wird die Hangkante und der Siedlungsrand zum Kilchmattbachtal bau-
lich Uberzeugend definiert und gestarkt. Im Bereich der Sportanlage fehlt
eine raumwirksame Begrenzung zwischen Tal und Sportanlage (heute rdum-
liche Lucke). Diese Licke zwischen der neuen Bebauung und dem historisch
bedeutenden Klosterbezirk musste durch die Gemeinde zwingend weiterent-
wickelt und geschlossen werden. Dies einerseits als durchgehende Wegflh-
rung und andererseits als landschaftsarchitektonische Ausbildung mit geeig-
neten Elementen (niedere Mauer, Baume, etc.). Der Ort weist ein hohes
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gestalterisches Potential auf, das der Siedlung, der Landschaft und seinen
Bewohner zu neuen Qualitaten verhelfen kann (Landschaftsbild, Biodiversi-
tat, Erlebnis- und Erholungswert, etc.).

Abbildung 23 Grundriss Normgeschoss

Abbildung 24 Visualisierung Siedlungsplatz

Abbildung 25 Visualisierung Nordseite entlang Bachtal



Fazit

Ziele

Gemeinde Munchenbuchsee e ZPP Nr. 26 Schonegg e Erlauterungsbericht 25

Die Erschliessung und Adressierung der Siedlung sind einfach und klar. Der
motorisierte Verkehr wird am Anfang der Siedlung in die Einstellhalle geleitet
und der Zugang die Fussganger werden Uber den zentralen Siedlungsplatz
und eine anschliessende «Wohnstrasse» zu den Hausern gefuhrt. Das Haus
1 wird direkt vom Schoneggweg erreicht.

Die zentrale Grunflache (gesetzlich geforderte «gréssere Spielflache») orien-
tiert sich Richtung Fussballplatz der Gemeinde. Die gemeinsame Gestaltung
der Béschung ist zielfUhrend und zwingend.

Das Bepflanzungskonzept Uberzeugt durch seine Differenziertheit und unter-
stitzt den Stadtebau.

Anstelle privater Garten gibt es fur alle Bewohner attraktive Balkone. Die
Aussenraume sind fur alle Bewohner zuganglich.

In der Siedlung entstehen durch die geschickte Konzeption von Architektur
und Landschaftsarchitektur attraktive und interessante Aussenraume mit
hohem Wohnwert.

Das vorliegende Richtprojekt gibt schlissige Antworten auf die wesentlichen
Fragestellungen. Sowohl das ortsvertragliche Nutzungsmass als auch die im
Modell dargestellte Volumetrie mit deren architektonischem Ausdruck wer-
den plausibel nachgewiesen. Das Richtprojekt bildet eine robuste Grundlage
fiir die ndchsten Planungsschritte (Anderung der baurechtlichen Grundord-
nung, Erlass Uberbauungsordnung, Erarbeitung des Bauprojektes).

4. Planungsmassnhahmen

4.1 Vorgehen

Die Einwohnergemeinde Minchenbuchsee als Planungsbehdrde und die
«BOX Immobilien AG» als Projekttragerschaft wollen ausgehend von den Er-
gebnissen und Erkenntnissen des Workshopverfahrens die baurechtliche
Grundordnung mit der ZPP Nr. 26 «Schénegg» anpassen. In einem zweiten
und separaten Schritt soll anschliessend eine Uberbauungsordnung erarbei-
tet werden. Mit diesen Planungsinstrumenten sollen zweckmassige pla-
nungsrechtliche Rahmenbedingungen geschaffen werden, um das zentral
gelegene und bestens erschlossene Planungsgebiet moéglichst rasch einer
Ersatzbebauung zuzuflhren.



Zone mit Planungs-
pflicht (ZPP)

= Gegenstand der Pla-
nungsvorlage

Richtprojekt

= Gegenstand insofern,
als dass es im Anhang
des Baureglements ver-
ankert wird

Uberbauungsordnung
(UeO) = nicht Gegen-
stand der Planungsvor-
lage

Gemeinde Miinchenbuchsee e ZPP Nr. 26 Schénegg e Erlauterungsbericht 26

4.2 Planungsinstrumente

Zum besseren Verstandnis werden an dieser Stelle die Planungsinstrumente
beschrieben und deren Stellung zueinander erdrtert:

Die ZPP-Bestimmungen regeln den Planungszweck, die Nutzungsart, das
Nutzungsmass sowie die Ziele und Grundsatze zu Bebauung, Gestaltung
und Erschliessung einer Planung. Als Ergebnis des Workshopverfahrens zur
Qualitatssicherung wurde eine Bestvariante bestimmt, welche als sogenann-
tes Richtprojekt festgelegt (vgl. Kap. 3.2). Die ZPP bilden die Ubergeordneten
baurechtlichen Leitplanken im Sinne von Rahmenbestimmungen. Uber die
ZPP entscheidet das Stimmvolk mittels Urnenabstimmung. Anschliessend
genehmigt der Kanton die ZPP. Im vorliegenden Fall werden die ZPP-
Bestimmungen neu erlassen. Der vorliegende Erlauterungsbericht erlautert
als Planungsbericht nach Art. 47 RPV die Massnahmen der Planung.

Das Richtprojekt «<Schonegg» vom Februar 2022 stellt das Ergebnis eines
Workshopverfahrens dar, das durch ein unabhangiges Expertengremium zur
Weiterbearbeitung empfohlen wurde. Das Richtprojekt ist gemass neuer
ZPP-Bestimmungen beziiglich Gesamtwirkung, stadtebaulicher Konzeption
mit Situierung und Staffelung in der Hohe sowie des Erschliessungskon-
zepts massgebend. Im Weiteren ist das Aussenraumkonzept wegleitend.
Das Richtprojekt «Schénegg» wird in den Anhang des Baureglements inte-
griert und im vorliegenden Erlauterungsbericht erdrtert.

Nach Genehmigung der Zonenplananderung resp. ZPP-Vorschriften wird die
ZPP mit dem Instrument einer Uberbauungsordnung konkretisiert. Die UeO
besteht aus einem Uberbauungsplan und Uberbauungsvorschriften sowie
dem Erlduterungsbericht (Bericht nach Art. 47 RPV). Die UeO konkretisiert
die Rahmenbestimmungen der ZPP und interpretiert diese. Sie ist demnach
detaillierter als die ZPP. So legt die UeO im Gegensatz zur ZPP beispiels-
weise die Lage von Baubereichen fest, dussert sich naher zur Baugestaltung
und Erschliessung. In einer UeO kdnnen bereits projektbezogene Auflagen
naher definiert werden, die zwingend umzusetzen sind. Die UeO ist wie das
Baureglement grundeigentimerverbindlich, wird 6ffentlich aufgelegt und
durch den Gemeinderat beschlossen. Anschliessend genehmigt der Kanton
die UeO.
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4.3  Anderung baurechtliche Grundordnung

4.3.1 Anderung Zonenplan

Zonenplan 1 Siedlung

Wohnzone 2 Alter Zustand

Abbildung 26: Ausschnitte Zonenplan Siedlung

Nutzungszonenplan

Neuer Zustand

Abbildung 27: Ausschnitte Nutzungszonenplan mit Sektoren West, Mitte und Ost

Der Wirkungsbereich der ZPP 26 «Schénegg» umfasst die Parzellen Nrn. Par-
zellen GB Nrn. 881, 884, 885, 886, 887, 888 und 1003.



Bestimmungen
ZPP Nr. 26

Planungszweck und
Nutzungsart

Nutzungsart

Nutzungsmass

Gestaltungsgrundséatze

Erschliessungsgruna-
satze
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4.3.2 Anderung Baureglement

Die Bestimmungen zur ZPP Nr. 26 «Schénegg» gemass Anhang 2, ZPP 26
«Schénegg» BR wurden mit den neuen Begriffen und Messweisen gemass
Verordnung uUber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV)3 ver-
fasst. Auf Wiederholungen von Ubergeordnetem Recht wird verzichtet. Wei-
ter wurden samtliche Inhalte; Planungszweck, Art und Mass der Nutzung,
Gestaltungs- und Erschliessungsgrundsatze sowie die Energiebestimmun-
gen, hinsichtlich der Kompatibilitdt mit dem Richtprojekt aus dem qualitats-
sichernden Verfahren und der anschliessenden Weiterbearbeitungen (vgl.
Kap. 3.2) abgestimmt formuliert.

Ein zentrales Anliegen der neuen Zonenbestimmungen ist die Realisierung
einer dichten Wohnuberbauung von hoher Siedlungsqualitat sowie eine
hochwertige Aussenraumgestaltung.

Die Nutzung in der ZPP 26 entspricht einer Wohnnutzung. Die Hauptnutzung
ist das Wohnen, wobei gemass Baureglement auch stille Gewerbe wie z.B.
Buros, Arztpraxen, Coiffeurbetriebe oder Kinstlerateliers u. dgl. zugelassen
sind. Stilles Gewerbe wirken in der Regel weder durch ihren Betrieb noch
durch den verursachten Verkehr stérend (vgl. Art. 90 Abs. 1 BauV).

Vor dem Hintergrund der angestrebten Siedlungsentwicklung nach innen
wird die maximal zuldssige Nutzung gegenuber den geltenden Bestimmun-
gen erhdht. Den gemass Richtprojekt basierenden Geschossflachen wird
eine Projektierungsspielraum von 5% bis 6% hinzugerechnet.

Im Sektor West kann ein Sockelgeschoss plus vier Obergeschosse mit einer
Geschossflache oberirdisch (GFo) zwischen 1’000 m2 bis 1'250 m?2 erstellt
werden.

Im Sektor Mitte ist ein Sockelgeschoss mit finf Obergeschossen vorgese-
hen, wobei die GFo auch zwischen 1’000 m2 und 1'250 m2 liegen muss.
Der Sektor Ost ist der flachenmassig grosste Sektor. In diesem Sektor sind
Uber dem Sockelgeschoss vier Obergeschosse mit einer GFo von 6'000 m2
bis 7'000 m2 méglich.

Die Bebauung und Gestaltung hat nach einem einheitlichen Konzept zu er-
folgen. Dies wird mit dem Gestaltungskonzept des Richtprojekts «Schdonegg»
sichergestellt.

Wie bereits einleitend in Kap. O vermerkt, stellt das Richtprojekt das Ergeb-
nis eines qualitatssichernden Verfahrens dar. In den ZPP-Bestimmungen
wird das Richtprojekt bezlglich Gesamtwirkung, stadtebaulicher Konzeption
mit Situierung und Staffelung in der H6he sowie des Erschliessungskonzepts
massgebend. Im Weiteren ist das Aussenraumkonzept wegleitend.

Das Richtprojekt «Schénegg» wird in den Anhang des Baureglements inte-
griert und im vorliegenden Erlduterungsbericht erdrtert (vgl. Kap. 3.2)

Mit Ausnahme von Besucherparkplatzen sowie Car-Sharing-Parkplatzen sind
neue Abstellplatze fur Motorfahrzeuge unterirdisch in einer Einstellhalle
(ESH) anzuordnen. Das Richtprojekt geht von 60 Parkplatzen bei 78 Woh-
nungen aus. Die entspricht einem Verhaltnis von 0.8 Parkplatzen pro

3 Gesetzessammlungen des Kantons Bern. Systematische Sammlung. BSG 721.3



Larmempfindlichkeits-
stufe

Energie

Naturgefahren

Gemeinde Miinchenbuchsee e ZPP Nr. 26 Schénegg e Erlauterungsbericht 29

Wohnung. Dieser maximale Wert fur Wohnen wird in den ZPP-Bestimmungen
festgelegt. Die Zu- und Wegfahrten zur ESH Schdnegg erfolgt Gber den Scho-
neggweg.

Mit der unterirdischen Anordnung der Parkplatze kann der Aussenraum der
Uberbauung im Innern vom Autoverkehr freigehalten werden. Die dadurch
geschaffenen Spielrdume sollen einer sicheren und attraktiven Aussenraum-
gestaltung dienen. Vorbehalten bleibt die Zufahrt als Notzufahrt fir Blau-
lichtorganisationen oder z.B. dem GUterumschlag (z.B. fur Zigelfahrten).

Far Fussganger werden nebst den Fusswegen zu den Hauseingangen ein
Fussweg entlang der Nordseite der Bebauung erstellt. Diese Wegflihrung am
Fusse der Uberbauung wird zu einem wichtigen Teil einer zukiinftigen attrak-
tiven Fussgangerverbindung vom Dorfzentrum nach Westen entlang dem ge-
schutzten Grinraum.

Die Larmempfindlichkeitsstufe wurde entsprechend den vorgesehenen
Wohnnutzung gemass Art. 43 Larmschutz-Verordnung festgelegt. In der ZPP
gilt unverandert die Stufe ES .

Der Planungsperimeter liegt gemass Richtplan Energie im Gebiet mit der
Festlegung des prioritaren Energietragers Holz oder falls vorhanden dem An-
schluss an einen Warmeverbund.

Gemass ZPP-Bestimmungen sind Neubauten unter Vorbehalt der Gbergeord-
neten Gesetzgebung und soweit zum Zeitpunkt der Baubewilligung vorhan-
den, an ein Fernwdrmenetz anzuschliessen.

Besteht keine Anschlussmadglichkeit, so ist im ZPP-Perimeter gemass Bau-
reglement Art. 444 eine gemeinsame Anlage fur Heizung und Warmwasser
zu erstellen. Zu dieser Bestimmung werden im Baureglement auch Ausnah-
men definiert.

Gemass Baureglement Art. 443 haben neue Wohngebaude beim gewichte-
ten Energiebedarf fur die Kategorie <\Wohnen MFH» den Grenzwert von 30
kWh/m?2 Energiebezugsflache EBF einzuhalten4.

Innerhalb des Wirkungsbereichs gibt es innerhalb des ZPP-Perimeters gelbe,
blaue und rote Gefahrengebiete (vgl. nachstehende Abbildung), welche vom
Kilchmattbach ausgehen (Uberschwemmungsgefahren).

Das blaue Gefahrengebiet (mittlere Gefahrdung) verlauft im Strassenbereich
der Schéneggsweg bis auf die Hohe des Gebaudes 2A, das gelbe Gefahren-
gebiet (geringe Gefahrdung) zieht Uber vier Parzellen innerhalb der ZPP wei-
ter. Zudem ist eine kleine Flache auf Parzelle Nr. 885 im roten Gefahrenbe-
reich. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse fliesst das Hochwasser im
Uberschwemmungsfall vom Schéneggweg wieder zuriick in Richtung Kilch-
mattbachtal.

Mit der Aussenraumgestaltung des Projekts «Schonegg» wird mittels bauli-
cher Massnahmen (Mauerchen, Terraingestaltung, Hochparterre 0.3.)

4 Die Energiekennzahl ist ein Mass flr die gesamte, einem Gebdude wahrend eines
Jahres netto gelieferte Energie, bezogen auf die Energiebezugsflache (MJ/m2; meist
in KWh/m2).
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sichergestellt, dass im Hochwasserfall das Wasser Uber einen klar definier-
ten Bereich der Aussenflache von der Strasse ins Bachtal abfliesst. So wird
sichergestellt, dass kein Wasser zu den Gebauden gelangt. Die Details wer-
den auf Studfe UeO geregelt.

Abbildung 28:  Ausschnitt Zonenplan Naturgefahren im Bereich Schonegg

Abbildung 29:  Ausschnitt Richtpojekt (1. Etappe) mit Abflussmoglichkeit im Hochwasserfall
mit Schutzmauerchen (rot) und Abflussbereich (blau)

Abbildung 30:  Ausschnitt Richtpojekt (Vollausbau) mit Abflussmoglichkeit im Hochwasserfall
mit baulichen Massnahmen (rot) und/oder konzeptionellen Massnahmen
(orange) sowie Abflussbereich (blau)
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5. Ubereinstimmung mit den iibergeordneten
Planungen

Das Planungsvorhaben steht im Einklang mit den Ubergeordneten Planungs-
instrumenten. Weder im kantonalen Richtplan 2030 (gultige Fassung vom
22. September 2021) noch im regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungs-
konzept (RGSK) Bern-Mittelland 2021 (genehmigt 24. Februar 2022) (RGSK
vgl. Kap. 1.3.4) befinden sich raumrelevante Aussagen, welche der Umset-
zung der geplanten Vorhaben entgegenstehen. Die vorliegende Planung
stellt eine wichtige Massnahme zum haushéalterischen Umgang mit dem Bo-
den im Sinne des Ubergeordneten Rechts dar.

6. Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung werden fur folgende Bereiche zusammenfas-
send beschrieben:

6.1  Orts- und Landschaftsbild

Im Rahmen vertiefter Abklarungen wurde am Arbeitsmodell und anhand von
Planen und Visualisierungen die Vertraglichkeit des Richtprojekts mit dem
Orts- und Landschaftsbild gepruft.

Kantonales Bauinventar

Das Planungsgebiet liegt ausserhalb von inventarisierten Gebduden, Bau-
gruppen und dem Ortsbhildschutzgebiet.

Schiitzenswerter Ortsbilder

Die relevanten Aspekte zum Inventar schutzenswerter Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) wurden im vorliegenden Bericht behandelt (vgl. Kapitel
1.3.2). Uberdies zeigen die Ausfiihrungen zur «Analyse des Ortes» in Kap. 2
wie sich die Ersatzbebauung mit dem Umfeld verhaltet und wie die Aspekte
des ISOS in der Richt- und Nutzungsplanung aufgenommen wurden. Insge-
samt kann festgestellt werden, dass die beabsichtigte Bebauung und die
vorgeschlagene ZPP-Anderung im bereits heute (iberbauten Gebiet das 1ISOS
berlcksichtigt.

6.2 Verkehr, Verkehrsaufkommen

Auf dem Schoéneggweg gilt Tempo 50. Die Verkehrsbelastungen liegen auf
dem Schoneggweg bei ca. 2'000 Fahrzeugen/Tag. Im kommunalen Konzept
Uber die Tempo-30-Zonen (T30) ist mittelfristig vorgesehen, auf dem Scho-
neggweg Tempo 30 Regime umzusetzen. Dies erhoht die Verkehrssicherheit
und reduziert den Strassenldrm. Dieses Projekt erfolgt unabhangig vom Er-
lass der vorliegenden ZPP.

Aufgrund des zusatzlichen Wohnraum- und Parkplatzangebots entsteht auch
ein gewisser Mehrverkehr. Die Zufahrt zu den Parkplatzen der Einstellhalle
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und zu den oberirdischen Parkplatzen erfolgt ausschliesslich Uber die Scho-
neggweg. Diese Zufahrten sind ausreichend dimensioniert.

Zur Fahrtenberechnung der Fahrten im Ausgangs- und Zielzustand wird von
den nachfolgenden Werten ausgegangen, wobei bei Wohnnutzungen von ei-
nem SVP5 von 3 Fahrten pro Tag und Parkplatz ausgegangen wird. In der
heute bestehenden Wohnuberbauung sind 35 Wohneinheiten vorhanden.
Ausgehend davon, dass jeder Wohneinheit ein Parkplatz zur Verfugung ge-
stellt wird, generiert die Uberbauung heute ca. 105 Fahrten. Im Richtprojekt
sind 58 Parkplatze (inkl. Besucher) in der Einstellhalle geplant. Dies erzeugt
voraussichtlich ein Verkehrsaufkommen von 174 Fahrten pro Tag.

Gegenuber der heutigen Situation werden flr das gesamte Planungsgebiet
im Vollausbau voraussichtlich rund zusatzliche 70 Fahrten (Zu- / Wegfahrt)
pro Tag resultieren oder rund 7-8 Fahrten in der Morgen- resp. Abendspit-
zenstunde. Die Schéneggweg kann den durch die Ersatzbebauung anfal-
lende Mehrverkehr problemlos aufnehmen.

6.3 Naturgefahren

Die ZPP 26 ist gemass Zonenplan 3 Naturgefahren von Naturgefahren be-
troffen. Auf dem Schéneggweg und innerhalb des ZPP-Perimeters sind blaue
und gelbe Gefahrdungsbereich (Wassergefahren Kilchmattbach) vorhanden.

Die noétigen Festlegungen werden stufengerecht kaskadenartig festgelegt.
Auf Stufe ZPP wird die Pflicht zum Schutz vor Uberflutungsgefahren festge-
legt. Es wird Uberdies festgelegt, dass mogliche und zweckmassige Schutz-
masshahmen im Rahmen eines Hochwasserschutzgutachtens auf Stufe
Uberbauungsordnung aufzuzeigen und in dieser zu bezeichnen sind. Weiter
wird festgelegt, dass im Baubewilligungsverfahren ein Hochwasserschutz-
konzept beizubringen ist, welches die konkreten Schutzmassnahmen in Ab-
stimmung mit der Umgebungsplanung sowie den Abflusskorridoren bezeich-
net. Der Umgang des Richtprojekts «Schénegg» mit den Gefahrengebieten
wird in Kap. 4.3.2 dokumentiert.

6.4  Schulraumplanung

Heute bestehen innerhalb des Gebiets der ZPP 26 Schonegg 35 Wohnein-
heiten. Mit der neuen Uberbauung werden gemass Richtprojekt insgesamt
74 Wohneinheiten erstellt. Das bedeutet eine Zunahme von 39 Wohneinhei-
ten. Es werden 48 Familienwohnungen mit mindestens 3.5 Zimmern und
mehr erstellt. Folgende Annahmen werden zur Berechnung der Kinder im
Schulalter getroffen:

a. Belegung von 50% der Wohnung mit Singles oder Paaren ohne Kinder

b. Belegung von 50% der Wohnungen mit durchschnittlich 1.5 Kindern /
Jugendliche: davon 1/2 im Vorschulalter, 1/2 im Schulalter

5 SVP: Spezifisches Verkehrspotenzial.
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Diesen groben Annaherungen zufolge waren in der Siedlung Schénegg rund
56 Kinder und Jugendliche zuhause, davon rund 28 Kinder im Schulalter.
Dazu kdmen weitere Kinder im Kindergartenalter.

6.5 Ausgleich der Planungsvorteile

Vorliegend handelt es sich um eine Um- und Aufzonung, womit gemass Reg-
lement Uber den Ausgleich der Planungsmehrwerte eine Mehrwertabgabe zu
erheben ist. Die Gemeinde MlUnchenbuchsee klart die Mehrwertabgabe mit
einem Gutachten von ausgewiesenen Fachexperten zum Zeitpunkt der 6f-
fentlichen Auflage. Vor der 6ffentlichen Planauflage hat die Gemeinde die
Bauherrschaft in Bezug auf die Mehrwertabgabe zu orientieren.

7. Wirdigung

Das vorliegende Planungsvorhaben ermoglicht eine Ersatzbebauung und
Entwicklung der bestehenden dreigeschossigen Wohnzone, welche vielen
Bedurfnissen gerecht wird und sich in die bestehende Umgebung einpasst.
Die Arealentwicklung vermag wesentlich zur Siedlungsentwicklung nach in-
nen der Gemeinde Munchenbuchsee beizutragen. Die vorgangig gesetzten
Planungsziele gemass Kapitel 1.5 kdnnen erflllt werden, ohne den Uberge-
ordneten Planungen entgegenzustehen.

Die Festlegungen in der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplananderung
ZPP 26 und Baureglementsanderung ZPP 26) zeigen auf, wie das Richtpro-
jekt «Schénegg», welches aus einem qualitatssichernden Verfahren hervor-
gegangen und weiterbearbeitet wurde, mit den neuen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen umgesetzt und gesichert werden kénnen. Dieses si-
chern insbesondere auch die qualitativen und quantitativen Anforderungen
an den Aussenraum der Ersatzbebauung.



Ordentliches Verfahren
nach Art. 58 ff. BauG
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8. Planerlassverfahren

8.1 Verfahren

Fur das vorliegende Planungsvorhaben wird ein ordentliches Planerlassver-
fahren nach Art. 58 ff. BauG durchgefiihrt. Das Verfahren zur Anderung der
baurechtlichen Grundordnung beinhaltet die gesetzlich vorgegebenen
Schritte der 6ffentlichen Mitwirkung, der kantonalen Vorprifung, der 6ffentli-
chen Auflage, der Beschlussfassung durch das Stimmvolk sowie der Geneh-
migung durch den Kanton.

8.2  Mitwirkung

Ausstehend.

8.3 Kantonale Vorprifung

Ausstehend.

8.4  Offentliche Auflage

Ausstehend.

8.5 Beschluss und Genehmigung

Ausstehend.



Gemeinde Munchenbuchsee e ZPP Nr. 26 Schonegg e Erlauterungsbericht 35

Anhang

Anhang 1 Schlussbericht Workshopverfahren vom 22. Februar 2022



