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1. Ausgangslage
1.1 Siedlungsentwicklungskonzept SEK

Was ist das Siedlungsentwicklungskonzept?

Ausgehend von der thematisch und zeitlich umfassenden Analyse des
raumlichen Entwicklungskonzepts (REK)" und den Mitwirkungseingaben
der Bevolkerung? fokussiert sich dieses Siedlungsentwicklungskon-
zept (SEK) auf die Siedlungsentwicklung der Gemeinde in den nachsten
15-20 Jahren. Es umfasst die bestehenden Bauzonenreserven, die Poten-
ziale zur Siedlungsentwicklung nach innen in den bestehenden Bauzonen
sowie die Aussenentwicklung durch Einzonungen.

Das SEK wird durch den Gemeinderat als Planungsbehorde beschlossen
und ist damit flr die Gemeindebehorden verbindlich. Wie das raumli-
che Entwicklungskonzept ist das SEK nicht rechtsverbindlich, d.h. die
Inhalte (Ziele, Stossrichtungen) konnen bei Bedarf angepasst werden.
Diese Moglichkeit ist insbesondere dann von Nutzen, wenn im weiteren
Planungsverfahren neue Erkenntnisse gewonnen werden, welche den
Inhalten des SEK widersprechen.

Rolle der Gemeinde Heimberg

Grundsatz Heimberg positioniert sich in der Entwicklungsregion Thun (ERT) als
Wohnstandort fir Familien und fir Altere in der Nachfamilienphase so-
wie als attraktiver Standort fur Gewerbe. Es wird ein vielseitiges, aus-
gewogenes Angebot an unterschiedlichen Wohnformen und ein breites
Angebot an Arbeitsplatzen angestrebt.

Heimberg strebt ein moderates Wachstum an, welches primar «nach
innen» in den bestehenden Uberbauten und untberbauten Bauzonen
erfolgen soll. Der Schwerpunkt soll dabei auf die Weiterentwicklung der
Lebens- und Wohnqualitat gelegt werden. Das Wachstum ist auf die Ka-
pazitat der verschiedenen Infrastrukturen abzustimmen.

Diese grundsatzliche Positionierung der Gemeinde, die im rdumlichen
Entwicklungskonzept formuliert ist?, bildet auch die Grundlage fur die im
Rahmen des SEK erarbeiteten Umsetzungsstrategien und Schllsselareale.

1 vgl. R&umliches Entwicklungskonzept REK vom Dezember 2017 (Stand fur die 6ffentliche Mitwirkung REK)
2 vgl. Mitwirkungsbericht zum rdumlichen Entwicklungskonzept
3 vgl. REK Seite 27
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Fur die Weiterentwicklung des Siedlungsgebiets im Rahmen dieser Revisi-
on der Ortsplanung sind die folgenden Zielsetzungen aus dem raumlichen
Entwicklungskonzept' von Bedeutung:

S1 Ortskerne und Brennpunkte starken

Bei der «Station Heimberg/Untere Au» Bei der «Station Ladeli/Obere Au» sind
sind die o6ffentlichen Dienstleistungen, die Versorgungsangebote mit regiona-
Bildungs- und Freizeitangebote ange- ler Ausstrahlung konzentriert.

siedelt und werden mit Wohnen und
passenden Zusatzangeboten erganzt.

S2 Innenentwicklung aktivieren

S3 Einzonungspotenziale nutzen

S4 Siedlungsstruktur klaren

1

vgl. REK Seite 28 f.
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1.2 Vorgaben und Strategien zur Siedlungsentwicklung

1.2.1 Bedarf und Prognose

Im Fokus der Ortsplanungsrevision 2007 stand eine starke Bevdlkerungs-
zunahme der letzten Jahre vor der OP-Revision. Bereits 2006 wurde die
gemass den Vorgaben des damaligen Kantonalen Richtplans fur 2018
errechnete Bevolkerungszahl von 5'902 Einwohnern erreicht. Es wurden
ca. 4.2 ha neues Wohnbauland eingezont. Mit der Revision wurden insge-
samt 13.7 ha Baulandreserven ausgewiesen, davon 8.9 ha Wohnnutzung
und 4.8 ha Arbeitsnutzung.

In der Zwischenzeit wuchs die Einwohnerzahl auf ca. 6’800 (Stand

Herbst 2017), damit ist der Zielwert der OP-Revision fur 2020 von 6’500
Einwohnern bereits Uberschritten. Heute bestehen noch 5.0 ha Baulandre-
serven in den Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK)? 3.

Gemass Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans 2030 soll die
Gemeinde ein Wachstum von 11 % oder ca. 734 zusatzlichen Raumnutzern
erreichen. Als Raumnutzer werden alle Bewohner und alle Beschaftigten
in den Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK) gezahlt. Dies ergibt einen the-
oretischen Baulandbedarf von ca. 10.3 ha. Dieser ist nur zur Halfte durch
die bestehenden Bauzonenreserven gedeckt ist.

Die Gemeinde Heimberg ist im Richtplan teilweise dem Raumtyp «Urbane
Kerngebiete» (UK, Ortsteil Ladeli-Obere Au) und teilweise dem Raumtyp
«Agglomerationsgurtel und Entwicklungsachsen» (AE) zugewiesen. EsS gilt
deshalb fur die sogenannte Raumnutzerdichte (RND) den Richtwert von 85
(UK) resp. 53 (AE) Raumnutzern/ha zu erreichen. Gemass den Berechnun-
gen des Kantons ist diese Vorgabe mit einer durchschnittlichen RND von
88 (96.7 in UK, 78.0 in AE) erflllt, so dass keine weiteren Nutzungsreser-
ven vom Wohnbaulandbedarf in Abzug gebracht werden mussen.

2 Da mit den kantonalen Richtplan 2030 eine neue Berechnung des Bedarfs eingefihrt wurde, sind die neuen Flachen-
zusammenstellungen nur eingeschrankt mit den fraheren vergleichbar.

3 Datenstand 1. Mai 2017, inkl. Umzonung Untere Bernstrasse
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1.2.2 Strategie Siedlungsentwicklung nach innen

Was ist Siedlungsentwicklung nach innen?

Durch die Anpassungen im Ubergeordneten Recht hat sich der Fokus in
der Raumplanung vom Wachstum in die Flache zur Siedlungsentwicklung
nach innen (SEin) verschoben. FUr Ein- und Umzonungen gelten Mindest-
dichten, bei Arbeitszonen ist eine haushalterische Bodennutzung quali-
tativ sicherzustellen. Neue Einfamilienhausquartiere und locker bebaute
Siedlungen werden unter diesen Voraussetzungen kaum mehr maglich
sein.

Als SEin wird gemaéss Arbeitshilfe des Kantons (AHOP) eine bessere

AusnUtzung der bestehenden Bauzonen unter Wahrung einer bestmog-

lichen Siedlungs- und Wohnqualitadt bezeichnet. Die SEin spielt sich in

der rechtskraftig eingezonten Flache (Uberbaut / untberbaut) ab. Von

prioritarer Bedeutung sind:

- Uberbauung uniberbauter und Verdichtung Uberbauter zentral gelege-
ner und gut erschlossener Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK)

— Dichtere Nutzung oder Umnutzung (zu Wohnen / Mischnutzung) von
unternutzten Gewerbeflachen und von Industriebrachen

— Ersatzneubauten von alteren Wohnsiedlungen (40er bis 80er Jahre)

Die Innenentwicklungspotenziale setzen sich gemass kantonaler Arbeits-
hilfe aus den Nutzungsreserven sowie aus den Nutzungspotenzialen
zusammen.

7// - — 7//7 s Potenzial

,,,,,,,, Geltende

A / Nutzungsplanung

umstrukturierungsgebiet Uniberbaute Bauzone

Abb. 1 Nutzungsreserven ///// und Nutzungspotenziale ////gemass AHOP
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Voraussetzungen
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1.2.3 Strategie Aussenentwicklung

Entsprechend dem Grundsatz Innenentwicklung vor Aussenentwicklung

sind verschiedene Vorgaben fur die Einzonung von neuem Wohnbauland

einzuhalten:

Anforderung

Die Gemeinde muss einen Bedarf an
zusatzlichen Bauzonen aufweisen.

— Grossere Einzonungen mussen re-

gional abgestltzt sein, d.h. im RGSK
vorgesehen sein

Bei Ein- und Umzonungen ist eine
Mindestdichte einzuhalten. Ist Kul-
turland (landwirtschaftlich genutzte
Flachen) betroffen, so ist ein hoherer
Wert vorgegeben.

Bei Ein- und Umzonungen ist eine
minimale GUte der Erschliessung mit
dem oOffentlichen Verkehr sicherzu-
stellen.

0.5-1.0 ha OV-Glteklasse E
>1.0 h OV-Glteklasse D

Bei Einzonungen von Kulturland sind
die Standortgebundenheit und die
optimale Bebauung nachzuweisen.

Bei Einzonungen von Fruchtfolge-
flachen (festgelegt im kantonalen
Richtplan) ist ein erhebliches 6ffentli-
ches Interesse nachzuweisen und es
muss flachengleich Ersatz geschaffen
werden. Davon ausgenommen sind
vorhaben im kantonalen Interesse
(z.B. Entwicklungsschwerpunkte, stra-
tegische Arbeitszonen).

Beurteilung

Dies ist gemass den Vorgaben des Massnahmenblattes A_01
des kantonalen Richtplans in Heimberg der Fall (vgl. Kapi-
tel 1.2.1).

Im RGSK 2. Generation ist eine Siedlungserweiterung als
Verbindung zwischen den beiden Ortsteilen zwischen Bahn
und Bernstrasse vorgesehen.

In Heimberg bedeutet dies fur Ein- und Umzonungen von

Nichtkulturland:

— min. GFZo 0.8 im Gebietstyp «Urbane Zentren» (UZ,
sudlicher Teil der Gemeinde, insbes. Ortsteile Ladeli und
Obere Au)

— min. GFZo 0.55 im Gebietstyp «Agglomerationen und
Entwicklungsachsen» (AE, nordlicher Teil der Gemeinde,
insbes. Ortsteile Untere Au und Dornhalte)

FUr die Beanspruchung von Kulturland gelten folgende
Werte:

- min. GFZ0 0.9 in UZ

- min. GFZo 0.6 in AE

Dies entspricht fur die UZ einer mindestens 4-5-geschossi-
gen, flr die AE einer mindestens 3-4-geschossigen Bauwei-
se.

In Heimberg wird die Kategorie D in den meisten Ortsteilen
erflllt. Einzig der Bumberg und die nordliche Nothalte lie-
gen in der Kategorie E oder ausserhalb davon (vgl. Darstel-
lung in Abb. 16)

Es kommen nur wenige Areale in Betracht. FUr diese waren
die Nachweise im Rahmen der Ortsplanung zu erbringen.

Die ebenen Landwirtschaftsflachen in Heimberg sind fast
vollstandig als Fruchtfolgeflachen klassiert. Keine Frucht-
folge sind Areale an der Bernstrasse sudlich des Bahnhofs
Heimberg und ndrdlich des Bahnhofs Steffisburg. Einige
Flachen sind umstritten und werden in den kommenden
Jahren genauer Uberpruft.
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Anforderung

Potenzial
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Beurteilung

Das offentliche Interesse an einer Einzonung wéare im
Rahmen der Ortsplanung nachzuweisen, die Analyse der
verschiedenen Ausschlusskriterien (Bodenqualitat und
Hangneigung, Mindestgrosse und Bewirtschaftungsmog-
lichkeiten) und der bereits festgelegten Fruchtfolgeflachen
ergibt jedoch, dass keine zuséatzlichen Flachen flr einen
allfalligen Ersatz zur Verfugung stehen.

Moglich bleibt entweder der Abtausch mit den wenigen
nicht ausgewiesenen Flachen oder ein Zurtckstellen fur
den Fall, dass einige der umstrittenen Flachen im Zuge

der Uberprifung aus dem Richtplan entlassen werden. In
beiden Fallen ware jedoch die Qualitat als Fruchtfolgeflache
kritisch.

Die kunftige Aussenentwicklung der Gemeinde wird unter den heute gel-
tenden Rahmenbedingungen in einem moderaten Umfang erfolgen. Zwar
besteht ein erhebliches Einzonungspotenzial, die im kantonalen Richtplan
ausgewiesenen Fruchtfolgefldchen reichen jedoch vielerorts bis an die
bestehenden Bauten resp. Bauzonen heran, d. h. bei Einzonungen besteht
eine Kompensationspflicht. Zudem sind die Siedlungsbegrenzungslinien zu
respektieren und eine gute OV-Erschliessung ist zu gewahrleisten.

1.3 Resultate der Mitwirkung REK

Auf Grund der Eingaben der Mitwirkung wurden die Unterlagen zur Pla-
nung weiterentwickelt. Folgende wesentliche Erkenntnisse ergeben sich
aus der Mitwirkung fur die weitere Ortsplanungsrevision:

- Insgesamt liegt der Fokus der Mitwirkungseingaben zum REK auf der
Siedlungsentwicklung der Gemeinde nach innen und aussen.

- Von den Mitwirkenden, die sich dazu aussern, wird das gemass Richt-
plan mogliche Wachstum von 11 % als zu hoch und nicht moderat
angesehen. Die Notwendigkeit von Einzonungen wird grundsatzlich in
Frage gestellt.

- Die Bedeutung der bestehenden Siedlungsbegrenzungslinien wird be-
statigt.

- Die Einzonungsbegehren aus der Mitwirkung betreffen mehrheitlich
Fruchtfolgeflachen und/oder Siedlungsrandgebiete, so dass eine Einzo-
nung im Rahmen dieser Revision nicht maglich ist. Vertieft zu prifen ist,
ob siedlungsinterne Grun- und Spielflachen teilweise Uberbaut werden
konnen.

— In den bestehenden und allfalligen neuen Entwicklungsgebieten ist der
Lebensqualitat, der Siedlungsdurchgrinung und den Naherholungsmaog-
lichkeiten flr die ansassigen und die neuen Bewohner ein besonderes
Augenmerk zu widmen.

ecoptima
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Die Larmbelastung von Wohngebieten durch die Industrie und den Ver-
kehr ist an verschiedenen Orten schwierig. Es ist zu prufen, mit wel-
chen Massnahmen die Situationen verbessert werden konnen.

Eine Flexbilisierung der Bauvorschriften im Hinblick auf die Siedlungs-
entwicklung nach Innen wird im Grundsatz und im Einzelfall begrusst.

Aufgrund der Mitwirkungseingaben zum REK legt der Gemeinderat folgen-
de Eckwerte fUr die weiteren Planungsarbeiten fest:

FUr die Ortsplanung der nachsten Jahre gilt Innenentwicklung vor Au-
ssenentwicklung und Qualitat vor Quantitat.

Der Gemeinderat halt am angestrebten «moderaten Bevdlkerungs-
wachstum» fest. Er geht davon aus, dass dieses niedriger ist, als die
vom kantonalen Richtplan vorgegebenen 11 % bis 2030. Das Wachstum
hangt primar von der Aktivierung der bestehenden Reserven ab. Mit
dem Areal «Bir Underflerig» verflgt die Gemeinde Uber ein Schllssela-
real und ist gefordert, voranzugehen. Die weiteren Reserven im Pri-
vateigentum sollen mit geeigneten Massnahmen schrittweise aktiviert
werden.

Fur die Aussenentwicklung kommen in erster Linie Baullcken in Frage.
Grossflachige Einzonungen fur Wohnnutzungen werden im Rahmen
dieser Revision nicht weiterverfolgt.

Die Nutzbarkeit der bebauten Bauzonen soll mit allgemeinen Massnah-
men (Regelungen zum Mass der Nutzung im Baureglement) und spezifi-
schen Umzonungen verbessert werden, soweit dies mit der Wohn- und
Lebensqualitat vertraglich ist.

Far die Gemeinde ist die Forderung des Gewerbes ein wichtiges
Element. Im Vordergrund stehen die Optimierung der Nutzbarkeit im
Gewerbegebiet Nord/Winterhalte und die erste Etappe der Erweiterung
des Gewerbegebiets Sud/Bahnhof Steffisburg.

Details zu den Mitwirkungseingaben zum REK und zu den Stellungnahmen
des Gemeinderates kdnnen dem Mitwirkungsbericht zum REK entnommen
werden.
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1.4 Konkretisierung der Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung von Heimberg soll in kleinen Schritten und in
hoher Qualitat erfolgen. Im Vordergrund stehen die bestehenden Bauzo-
nenreserven und weitere Massnahmen der Innenentwicklung. Die Gemein-
de geht mit ihrem eigenen Land (ZPP «Bir Underflerig») voran.

Uber alle Bauzonen, mit Fokus auf die zentralen Lagen wird die Flexibi-
lisierung der baupolizeilichen Vorschriften Gberprift. Ausserdem ist zu
prifen, welche Areale sich fur eine Um- oder Aufzonung eignen.

Die Aktivierung der bestehenden Baulandreserven ist eine explizite Auf-
gabe der Gemeinde (Art. 126a ff. BauG) und bildet die Grundlage fur die
kinftige Entwicklung der Gemeinde. Die Aktivierung der zahlreichen unbe-
bauten Einzelparzellen stellt eine Daueraufgabe fur die Gemeinde dar. Im
Rahmen der Ortsplanungsrevision liegt der Fokus auf den grossen zusam-
menhangenden Flachen an zentralen und strategisch wichtigen Lagen.

Im Vordergrund steht das Gesprach mit den betroffenen Grundeigentu-
merschaften und die Optimierung der Rahmenbedingungen flr eine Uber-
bauung. Auch organisatorische Massnahmen wie z.B. ein Landabtausch
sollen gepruft werden.

Mit der Innenentwicklung kann bereits ein betrachtliches Entwicklungs-
potenzial genutzt werden, so dass das angestrebte moderate Wachstum
grosstenteils ohne zusatzliche Aussenentwicklung erreicht werden kann.

Im Rahmen dieser Ortsplanungsrevision sollen Einzonungen zur Schlie-
ssung von Baullicken vorgenommen werden. Als geeignet angesehen wer-
den die zerstlckelte Bauernhofzonen im Umfeld der ZPP «Bir Underflerig»
sowie die Baullicke zwischen Alpenstrasse und Auweg in Heimberg Mitte.

Im Rahmen dieser Ortsplanungsrevision nicht weiter verfolgt werden
grossflachige Einzonungen in Heimberg Mitte. Nicht in Frage kommen
auch zusatzliche Einzonungen in Heimberg Nord (Erweiterungsbegehren
Untere Au, Haslikehr, Dornhalde).

Flr Arbeitsnutzungen soll im Zuge der Erschliessung Heimberg Sud eine
erste Etappe entlang der Bahn als Arbeitszone eingezont werden.

ecoptima
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2. Ubersicht Areale der Siedlungsentwicklung

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

Verdichtungsgebiet Arbeiten
Aktivierung Reserve Arbeiten
Aktivierung Reserve Arbeiten
Aktivierung Reserve Arbeiten
Verdichtungsgebiet Mischnutzung
Aktivierung Reserve Wohnen
Aktivierung Reserve Wohnen

0 N O g W N =

Entwicklungsschwerpunkt Wohnen

O

Einzonung Wohnen

N
o

Aktivierung Reserve Wohnen
Verdichtungsgebiet Wohnen
Verdichtungsgebiet Mischnutzung

— PR
w N =

Umzonung Wohnen

N
~

Aktivierung Reserve Wohnen

—
]

Aktivierung Reserve Mischnutzung

-
o~

Einzonung Arbeiten

-
~

Umstrukturierung Mischnutzung

Gewerbe Nord
Gewerbe Nord 1
Gewerbe Nord 2
Gewerbe Nord 3
Ortskern Station
Schltzenstrasse
Bir Underflerig
Bir Underflerig
Alpenstrasse
Amselweg
Amselweg Ost
Ortskern Ladeli
BlUmlisalpstrasse
Schwalbenweg
Jagerweg
Heimberg Sud
Untere Zulgstrasse
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Aktivierung Reserve Arbeiten 2

Gewerbe Nord 1

Parz. Nr.: 89, 118

Verdichtungsgebiet Arbeiten 1
Gewerbe Nord Parz. Nr.: div.

Zone bisher: Ga/Gb neu: Aa

75'000 m? GFzo: 0.5-1.5

Zone bisher: Ga/Gb neu: Aa

16'000 m? GFzo: 0.8-1.5

Wohnanteil 0 % zus. RN A: 40-70
Eingezonte Bauzone, kein Kulturland
teilweise unternutzt/brachliegend

Bestehende Betriebe
— Bestehende Wohnnutzung

Wohnanteil 0 % zus. RN A: 130-240
Eingezonte Bauzone, kein Kulturland
- unternutzt/brachliegend

— Reserve fur bestehende Betriebe

| — Keine Entwicklungsinteressen GE

Strategie
1. Information Grundeigentimer
2. Anreize zu besserer Nutzung schaffen

Aktivierung Reserve Arbeiten

| Strategie
1. Gesprach Grundeigentimer
2. Anreize zu besserer Nutzung schaffen

Gewerbe Nord 2 Parz. Nr.: 341, 1113

Zone bisher: Ga/Gb neu: Aa

Aktivierung Reserve Arbeiten 4

5'000 m? GFzo: 0.8-1.5

Wohnanteil 0 % zus. RN A: 40-70

- Eingezonte Bauzone, kein Kulturland

- unternutzt/brachliegend

- Abhangig von Renaturierung Chrebs-
bach

— Reserve fur bestehende Betriebe

- Keine Entwicklungsinteressen GE

, Gewerbe Nord 3 Parz. Nr.: 43, 1200, 1354

Zone bisher: Ga/Gb neu: Aa
6'000 m? GFzo: 0.8-1.5
Wohnanteil 0 % zus. RN A: 50-90

- Eingezonte Bauzone, kein Kulturland
- unternutzt/brachliegend

— Reserve fur bestehende Betriebe

Strategie

1. Rahmenbedinungen Renaturierung
Chrebsbach klaren

2. Gesprach Grundeigentumer

— Keine Entwicklungsinteressen GE
Strategie

1. Gesprach Grundeigentimer

2. Anreize zur Aktivierung schaffen

14

ecoptima



Aktivierung Reserve Wohnen 6

Einwohnergemeinde Heimberg
Ortsplanungsrevision
Siedlungsentwicklungskonezpt

Schiitzenstrasse Parz. Nr.: 583 (9/896)

Zone bisher: Wb neu: ZPP
6'400 m? GFzo: 0.7-1.1
Wohnanteil 100 % zus. RN Wmk: 90-140

— Eingezonte Bauzone, Kulturland
— brachliegend

— Keine Entwicklungsinteressen GE

Strategie

1. Verdichtungspotenzial prufen

2. Gesprach Grundeigentimer

3. Landabtausch prufen

4. Anreize zur Aktivierung schaffen

Entwicklungsschwerpunkt Wohnen

{ — Unklare Entwicklungsinteressen GE

| Strategie

Bir Underflerig Parz. Nr.: div.

Zone bisher: WGa/b BH neu: Mib/ZiPiPi
28'000 m? 6Fz0: 1.1-1.7
wohnanteil 80 % zus. RN WmK: 220-340

— Teilflachen Kulturland <0.5 ha (8a/b)

— Bauernhofzone, Fruchtfolgeflachen
(8a/b)

— Bestand Wohnen mit kleinteiligem
Eigentum (8c)

— Keine Entwicklungsinteressen GE

— Larm Arbeitszone

— Gewasserraum/Naturgefahren (8b)

Strategie

. Gesamtkonzept mit ZPP erarbeiten

2. Gesprach Grundeigentimer

3. Anreize zur Aktivierung schaffen

4. Einzonungen anstreben

—

Verdichtungsgebiet Mischnutzung 5

Ortskern Station Parz. Nr.: div.
Zone bisher: DZ/WGa neu: DZ/Ma
25'000 m? GFzo: 0.8-1.2
wohnanteil 60 % zus. RN WmK: 30-50
— Eingezonte Bauzone, Kulturland
- teilweise unternutzt, brachliegend
Bestand Wohnen mit kleinteiligem
Eigentum

Larm Arbeitszone, Strasse Bahn
Gewasserraum/Naturgefahren

1. Verdichtungspotenzial aufzeigen
2. Gesprach Grundeigentimer
3. Anreize zur Aktivierung schaffen

Aktivierung Reserve Wohnen 7

Bir Underfiflerig gglré Nr.: 891, 2022, 1698,

Zone bishér: /PP neu: ZPP
20'000 m? GFzo: 1.1-1.7
wohnanteil 80 % zus. RN wmK: 400-600

Eingezonte Bauzone, Kulturland
Eigentum der Gemeinde
brachliegend

— Larm Arbeitszone

Strategie

1. Gesamtkonzept inkl. Umfeld erarbeiten
(qualitatssicherndes Verfahren)

2. ZPP-Vorschriften anpassen

3. Entwicklungsprozess starten




Einzonung Wohnen 9
Alpenstrasse Parz. Nr.: 31, 60

zone bisher: LWZ neu: ZPP

4'350 m? GFzo: 0.9-1.1

Wohnanteil 100 % zus. RN WMK: 75-95

— Baullicke im Siedlungsgebiet
- erschlossen

— Kulturland und Fruchfolgeflachen
Strategie

1. Gesprach Grundeigentumer
2. Abtausch Fruchtfolgeflachen
3. ev. Landabtausch prifen

4. Qualitatssicherndes Verfahren

Aktivierung Reserve Wohnen

Amselweg Parz. Nr.: 378
zone bisher: Wa neu: ZPP
3'000 m? GFzo: 0.9-1.1

Wohnanteil 100 % zus. RN WMK: 5565

Einwohnergemeinde Heimberg
Ortsplanungsrevision
Siedlungsentwicklungskonezpt

- Eingezonte Bauzone, Kulturland
— brachliegend

— Keine Entwicklungsinteressen GE
Strategie

1. Verdichtungspotenzial prufen

2. Gesprach Grundeigentumer

3. Anreize zur Aktivierung schaffen

Verdichtungsgebiet Wohnen

Amselweg Ost Parz. Nr.: div.
zone bisher: Wa Wb neu: Wa Wb
35’000 m? GFzo: 0.8-1.0

Wohnanteil 100 % zus. RN WmMK: 55-70

— Locker bebaut

— Bisher teilweise Siedlungsschutz

— Bestand Wohnen mit kleinteiligem
Eigentum

— Unklare Entwicklungsinteressen GE

Strategie

1. Verdichtungspotenzial aufzeigen

2. Gesprach Grundeigentimer

3. Anreize zur Aktivierung schaffen

| Ortskern Ladeli Parz. Nr.: div.
| zone bisher: WGa/b neu: Ma/b

Umstrukturierung Mischnutzung X
Untere Bernstr. Parz. Nr.: div.

Zone bisher: Ga neu: UeO

17°000 m? GFzo: 0.9-1.1

wohnanteil 70 % zus. RN WMK: 260-315

UeO rechtskraftig
1. Etappe in Entwicklung

Zeithorizont 2. Etappe unklar

Verdichtungsgebiet Mischnutzung 12

20'000 m?
Wohnanteil 80 %

GFzo: 0.8-1.2
zus. RN wmK: 30-45

— Locker bebaut

- Bestand Wohnen mit kleinteiligem
Eigentum

— Unklare Entwicklungsinteressen GE

Strategie

1. Verdichtungspotenzial aufzeigen

2. Information Grundeigentlimer

3. Anreize zur Aktivierung schaffen
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Einwohnergemeinde Heimberg 17
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Umzonung Wohnen 13 Aktivierung Reserve Mischnutzung 15
Blumlisalpstrasse  Parz. Nr.:257 Jagerweg Parz. Nr.: 846

Zone bisher: ZSF neu: ZPP Zone bisher: WGDH neu: ZPP

2'550 m? GFzo: 0.8-1.0 6'000 m? GFzo: 0.9-1.5
wohnanteil 100 % zus. RN WMK: 45-60 wohnanteil 60 % zus. RN WmK: 105-145

— eingezonte Baullicke
- Erschlossen

— Eingezonte Bauzone, Kulturland

- brachliegend

W — Larm Arbeitszone

- | - Flachenbedarf Erschliessung Heim-
berg Sud

Strategie

1. Verdichtungspotenzial prifen

2. Gesprach Grundeigentumer

Strategie

1. Gesprach Grundeigentumer
2. Bebauungskonzept entwickeln
3. Qualitatssicherndes Verfahren

Aktivierung Reserve Wohnen

Schwalbenweg Parz. Nr.: 111, 116
Zone bisher: Wa/b neu: Wa/b

3'600 m? GFzo: 0.9-1.1
wohnanteil 100 % zus. RN WmK: 65-80

- Eingezonte Bauzone, Kulturland
— brachliegend

— Keine Entwicklungsinteressen GE
Strategie

1. Verdichtungspotenzial prufen

2. Gesprach Grundeigentumer

3. Anreize zur Aktivierung schaffen

umstrukturierung Mischnutzung 17

Untere Zulgstr. Parz. Nr.: div.

Zone bisher: Wa WGbH neu: Mb Einzonung Arbeiten 16

13’000 m? GFz0- 0.8-1.2 Heimberg Sud Parz. Nr.: 7

Wohnanteil 80 % 2us. RN WMK: 20-30 Zone bisher: LWZ neu: Ad

— Locker bebaut 17'600 m? GFzo: 0.9-1.5
Wohnanteil 0 % zus. RN A: 160-260

— Impuls durch Erschliessung Sud
- Baullcke im Siedlungsgebiet
— Impuls durch Erschliessung Sud

— Bisher teilweise Siedlungsschutz
- Bestand Wohnen mit kleinteiligem

Eigentum — Kulturland, keine Fruchtfolgeflache
- Unklare Entwicklungsinteressen GE — Unklare Entwicklungsinteressen GE
— Gewasserraum Zulg Strategie
Strategie 1. Gesprach Grundeigentimer
1. Verdichtungspotenzial aufzeigen 2. Landumlegung prifen
2. Information Grundeigentumer 3. Bedarfsnachweis Region erarbeiten
3. Anreize zur Aktivierung schaffen 4. Entwicklungsprozess starten

ecoptima
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3. Vertiefung der Nutzungs- und
Verdichtungspotenziale Wohn-/Misch-/Kernzonen

Die fUr die Wohn-, Misch- und Kernzonen identifizierten Nutzungs- und
Verdichtungspotenzial werden im folgenden vertieft untersucht. Daflr

werden die Areale in drei Kategorien unterteilt:

1. Nutzungspotenzial prifen flr unbebaute Baulandreserven:

6 Aktivierung Reserve Wohnen Schitzenstrasse
10 Aktivierung Reserve Wohnen Amselweg

14 Aktivierung Reserve Wohnen Schwalbenweg
15 Aktivierung Reserve Mischnutzung Jagerweg

Grundsatz: Es handelt sich immer um Kulturland. Eine GFZo min. 0.9 (sudl.
Ortsteil) / min. 0.6 (nOrdl. Ortsteil) ist vorgegeben (gemass Praxis AGR).

2. Nutzungspotenzial aufzeigen flr Neueinzonungen / Umzonungen:
9 Einzonung Wohnen Alpenstrasse
13 Umzonung Wohnen Blimlisalpstrasse

Grundsatz: Bei der Umzonung ist eine GFZo min. 0.8 (sudl. Ortsteil) / min.
0.55 (n6rdl. Ortsteil) vorgegeben (gemass kant. Richtplan, Massnahmen-
blatt A_01). Bei der Einzonung von Kulturland ist eine GFZo min. 0.9 (sudl.
Ortsteil) / min. 0.6 (n6rdl. Ortsteil) vorgegeben (gemass Praxis AGR).

3. Verdichtungspotenzial aufzeigen fir weitgehend bebaute Entwick-
lungsgebiete:

5 Verdichtungsgebiet Mischnutzung Ortskern Station
11 Verdichtungsgebiet Wohnen Amselweg Ost

12 Verdichtungsgebiet Mischnutzung Ortskern Ladeli

17 Umstrukturierung Mischnutzung Untere Zulgstrasse

Grundsatz: Es handelt sich nie um Kulturland. Bei Umzonungen ist eine
GFZo min. 0.8 (sudl. Ortsteil) / min. 0.55 (n6rdl. Ortsteil) vorgegeben (ge-
mass kant. Richtplan, Massnahmenblatt A_01).

ecoptima
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3.1 Nutzungspotenzial Bauzonenreserven

3.1.1 Schiitzenstrasse (Gebiet Nr. 6)

Ausgangslage Das unbebaute Gebiet an der Schitzenstrases liegt am ndrdlichen Sied-
lungsrand der unteren Au. Das Gebiet befindet sich in der Nahe der Stati-
on Heimberg, in dessen Umfeld ebenfalls Entwicklungsmoglichkeiten be-
stehen (ZPP Nr. 7 und daran anschliessende Bauernhofzonen). Im direkten
Umfeld besteht zurzeit Wohnnutzung in grossvolumigen 4-geschossigen
Gebauden mit Attikageschoss sowie 1- bis 2-geschossigen (Reihen) Einfa-
milienhdusern éstlich.

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Kennzahlen und Flache 6'400 m?2 Gewésserraum -
Rahmenbedin- Kulturland/

Zone Wb . Kulturland
gungen Fruchtfolgeflachen

Larmempfindlich- .

ES Il Larmbelastun -
keitsstufe S drmbelastung
Erschliessung erschlossen Naturgefahren -

min. GFZo 0.6 OV-Gliteklasse cundD
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Einschatzung

Entwicklungs-
potenzial

Massnahmen

Einwohnergemeinde Heimberg 20
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich fur eine Wohnnutzung. Bei einer 3-geschossigen
Bauweise ist es moglich, die minimale Dichte von 0.6 bei einer Bebauung
von 20% des Grundstlckes zu erreichen. Da sich im Umfeld bereits vo-
luminose 4-geschossige Gebaude befinden, ist eine 4- bis 5-geschossige
Bauweise prufenswert, evtl. mit einer Abstufung gegen Osten aufgrund
der angrenzenden 1- bis 2-geschossigen Gebaude.

Minimum Maximum
GFzo 0.7 1.1
GFo 4'480 m2 7'040 m2
Geschosse 3 mit Attika 4 mit Attika
Uz / GbF 0.19 / 1'210 m2 0.23 / 1'500 m2
Grossere Spielflache 500 m2 600 m2
Zusatzl. Raumnutzer 90 140

— Interesse Grundeigentimer wecken.

— Innenentwicklung mit Qualitatssicherung, damit hochwertige Aussen-
raume und ein guter Ubergang zur niedrig bebauten Nachbarschaft
sichergestellt ist.

— Erlass einer ZPP (vgl. Anhang 1):

- Nutzung gemass W mit 4 Geschossen + Attika (Wc), GFZo 0.7-1.1
- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens

- gemeinsame Erschliessung und Parkierung

- differenzierte Geschossigkeit vorgeben

- differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

ecoptima
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Ausgangslage

Kennzahlen und
Rahmenbedin-
gungen

Das unbebaute Gebiet Amselweg befindet sich am westlichen Siedlungs-
rand zwischen den Ortsteilen der unteren und oberen Au. Auf dem stdlich
anschliessenden Grundstlck bestehen volumindse 3-geschossige Gebau-
de, wahrend in der nordlichen und 6stlichen Nachbarschaft eine 1- bis
2-geschossige Bauweise dominiert.

=1 = Wl W )
ﬂ o = D) Ay
=l -

waldli

\

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache 3'000 m2 Gewésserraum -

Zone Wa Kulturland/ Kulturland
Fruchtfolgeflachen

;Z/;trgsetrzlvgmd//ch- ES I Lérmbelastung =

Erschliessung erschlossen Naturgefahren -

min. GFZo 0.9 OV-Gliteklasse D

Bemerkungen Grundwasserschutzgebiet aufgehoben
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Entwicklungs-
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Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich flr eine Wohnnutzung. Mit der bestehenden Zone
Wa, was eine max. 2-geschossige Bauweise bedeutet, ist es nicht moglich
die gesetzliche Vorgabe einer minimalen Dichte von 0.9 mit ausreichender
Wohnqualitat zu erreichen. Eine Aufzonung ist deshalb zwingend. Sud-
lich des Gebiets bestehen bereits volumindse 3-geschossige Gebaude.
Prufenswert ist eine analoge 3-geschossige Bebauung oder sogar eine
4-geschossige Bebauung.

Minimum Maximum
GFZo 0.9 1.1
GFo 2'700 m2 3'300 m2
Geschosse 3 mit Attika 4 ohne Attika
Uz / GbF 0.25 /729 m? 0.27 / 825 m?
Grossere Spielflache 400 m2 500 m?2
Zusatzl Raumnutzer 55 65

— Interesse Grundeigentimer wecken.

- Innenentwicklung mit Qualitatssicherung, damit die erhdéhte Nutzungs-
dichte in hoher Qualitat umgesetzt und ein guter Ubergang zur niedri-
ger bebauten Nachbarschaft sichergestellt ist.

— Erlass einer ZPP (vgl. Anhang 3):

- Nutzung gemass W mit 4 Geschossen ohne Attika (Wb*), GFZ0o 0.9-1.1
- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens

- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung

- Einpassung in die Umgebung mit Ubergang zur Nachbarschaft Wa

- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

ecoptima



Ausgangslage
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Rahmenbedin-
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und 14b)

g

3.1.3 schwalbenweg (Gebiete Nrn. 14a

Die unbebauten Teilgebiete Schwalbenweg befinden sich am sudlichen
Siedlungsrand der oberen Au. Das direkte Umfeld des Gebiets weist heute
eine mittlere Dichte auf (100 -140 RN/ha). Bereits heute befinden sich am
Siedlungsrand voluminose 3-geschossige Gebaude, wahrend im Siedlungs-
inneren wiederrum eine kleinstrukturierte 1- bis 2-geschossige Bauweise
bestent.

Hansewase

I

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Flache 14a:2'400 m? Gewasserraum
14b: 1'100 m?2
Zone 14a: Wb Kulturland/ Kulturland
14b: Wa Fruchtfolgeflachen
Larmempfindlich- . Strassenlarm (Au-
) ES Il Larmbelastun
keitsstufe & tobahn)
14b: gelbes Gefah-
Erschliessung erschlossen Naturgefahren £
rengebiet
. . . 14a: D
min. GFZo 0.9 OV-Glteklasse

14b: C
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Einschatzung

Entwicklungs-
potenzial

Massnahmen

Einwohnergemeinde Heimberg
Ortsplanungsrevision
Siedlungsentwicklungskonezpt

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich fur eine Wohnnutzung. Prufenswert ist fur beide
Gebiete eine 3- bis 4-geschossige Bauweise. Das Teilgebiet 14b weist eine
eher kleine Flache auf, daher steht die Konzentration auf einen Baukdrper

im Vordergrund.

Gebiet 14a Minimum Maximum
GFZo 0.9 1.1

GFo 2'160 m2 2'640 m2
Geschosse 3 mit Attika 3 mit Attika
Uz / GbF 0.25 / 580 m? 0.3 /715 m?
Grossere Spielflache 400 m2 notig 400 m2 notig
Zusatzl. Raumnutzer 40 50

Gebiet 14b Minimum Maximum
GFZo 0.9 1.1

GFo 990 m?2 1'210 m2
Geschosse 2 mit Attika 2 mit Attika
Uz / GbF 0.33 /370 m? 0.4 / 450 m?
Grossere Spielflache Keine Keine
Zusatzl. Raumnutzer 20 30

— Interesse Grundeigentimer wecken
— Auf Grund der exponierten Lage wird auf eine Aufzonung verzichtet. Die
minimale Nutzung stellt voraussichtlich auch die maximal mogliche dar.

24
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3.1.4 Jagerweg (Gebiet Nr. 15)

" =

Ausgangslage Das unbebaute Gebiet Jagerweg befindet sich in der oberen Au. Das
Gebiet grenzt im Westen an das bestehende Siedlungsgebiet mit Wohn-
nutzung. Das Umfeld weist volumindse 3-geschossige Bauten mit einer
mittlere Dichte auf (100 - 140 RN/ha) Im 6stlichen Umfeld befindet sich die

Arbeitszone.

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

25
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Flache 6'500 m2 Gewasserraum -
Kulturland/ Kulturland

Zone Mb )
Fruchtfolgeflachen

Larmempfindlich- ; )

; P ES Il Larmbelastung Industrie

keitsstufe

Erschliessung erschlossen Naturgefahren -

min. GFZo 0.9 OV-Giiteklasse C

P,
o B =
L | A=

i

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich flr eine Mischnutzung. Gegenuber der bestehen-
den Industriegebiet gilt es sicherlich eine Gewerbenutzung zu férdern
oder ein genugender Abstand zu wahren. Durch eine 3-geschossige Bau-
weise kann die minimalen Dichte erreicht werden. Aufgrund des beste-
henden Umfeldes und der vorgesehen Mischnutzung ist eine 5-geschossi-
ge Bauweise prufenswert. Um den Larmschutz gegenuber der Arbeitszone
zu gewahrleisten ist die Realisierung eines als Larmriegel wirkenden Ge-
bdudes mit weniger Larmempfindlichen Nutzungen am ostlichen Arealrand
zu prufen.

Minimum Maximum
GFZo 0.9 1.5
GFo 5850 m? 9'750 m?2
Geschosse 3 mit Attika 5 ohne Attika
Uz / GbF 0.25/ 1'580 m2 0.35/2'070 m2
600 m2 notig 600 m2 notig

Grossere Spielflache ) ; )
! re opl (je nach Wohnanteil) (je nach Wohnanteil)

Zuséatzl. Raumnutzer 105 (je nach Wohnanteil) 145 (je nach Wohnanteil)

ecoptima
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FUr das Areal liegt ein Bebauungskonzept als Voranfrage vor. Das Areal ist
von der Erschliessung Heimberg Sud betroffen und entsprechend zu koor-
dinieren. Eine Aufzonung als Kompensation fur den Nutzungsverlust durch
den Bau der Erschliessung Heimberg Sud wird gepruft.

— Interesse Grundeigentimer wecken.

— Innenentwicklung mit Qualitatssicherung, damit die erhohte Nutzungs-
dichte in hoher Qualitdt umgesetzt und ein guter Ubergang zur Arbeits-
zone sichergestellt ist.

— Erlass einer ZPP (vgl. Anhang 5):

- Nutzung gemass W mit 5 Geschossen ohne Attika (Wb**), GFZo
0.9-1.5

- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens

- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung

- Einpassung in die Umgebung mit Ubergang zur Nachbarschaft A

- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern
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3.2 Nutzungspotenzial fiir Einzonungen / Umzonungen

3.2.1 Einzonung Alpenstr

asse (Gebiet Nr. 9)

h

Ausgangslage Das Gebiet an der Alpenstrasse liegt als Baullcke im Siedlungsgebiet zwi-
schen den Ortsteilen Ladeli/Obere Au und Station/Untere Au. Im direkten
Umfeld befindet sich Wohnnutzung in einer mittleren bis hohen Dichte
(100 - 180 RN/ha) und relativ grossvolumigen Gebauden (3-Geschossige
Mehrfamilienhauser).

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

Kennzahlen und Flache 4'350 m2 Gewdsserraum =
Rahmenbedin- | Landwirtschafts- Kulturland/ Kulturland
gungen zone Fruchtfolgefldachen  Fruchtfolgeflache

Larmempfindlich- .

; 5 ES Il Larmbelastung -
keitsstufe
teilweise gelbes
Erschliessung vollstandig Naturgefahren &

Gefahrengebiet
min. GFZo 0.9 OV-Gliteklasse D
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Massnahmen

Einwohnergemeinde Heimberg 29
Ortsplanungsrevision
Siedlungsentwicklungskonezpt

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich zur Einzonung fur eine Wohnnutzung in hoher
Dichte. Als Erganzung zur Umgebung ist eine 4-geschossige Bebauung
anzustreben. FUr das Areal ist ein umfassendes Bebauungs- und Erschlie-
ssungskonzept zu erarbeiten, welches gegebenenfalls in Etappen realisiert
werden kann.

Minimum Maximum
GFZo 0.9 1.1
GFo 3'915 m2 4'785 m?2
Geschosse 3 mit Attika 4 ohne Attika
Uz / GbF 0.25/ 1'060 m?2 0.27 / 1'200 m2
Grossere Spielflache 500 m2 600 m2
Zusatzl. Raumnutzer 75 95

— Interesse Grundeigentimer wecken.

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

— Erlass einer ZPP (vgl. Anhang 2):
- Nutzung gemass W mit 4 Geschossen ohne Attika (Wb*), GFZ0 0.9-1.1
- Vorgabe eines qualitatssichernden Verfahrens
- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung
- Einpassung in die Umgebung
- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

ecoptima
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3.2.2 Umzonung Blimlisalpstrasse (Gebiet Nr. 13)
: : - \ S e

Das Areal liegt im Ortsteil Ladeli an der Blumlisalpstrasse und dem
Schwalbenweg. Heut wird die Fldche als Spielplatz und Rasenspielfeld ge-
nutzt. Das Grundstlck liegt zwischen (Reihen) Einfamilienhdusern. In der
umgebung dieser kleinteiligen Bebauung folgen volumintse Neubauten.

Bachmematte

=T a0 \|

Bestehende Parzellenstruktur und Bebauung

ecoptima
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Flache 2'550 m2 Gewasserraum -

Kulturland/ -

Zone Z0N .
Fruchtfolgeflachen

Larmempfindlich-

; ES I Larmbelastun =
keitsstufe &
Erschliessung erschlossen Naturgefahren -
min. GFZo 0.8 OV-Giiteklasse C

Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan

Das Gebiet eignet sich fur eine Wohnnutzung. Die Bauweise muss Ruck-
sicht auf die angrenzende Bebauung nehmen.

Minimum Maximum
GFZo 0.8 1.0
GFo 2'040 m2 2'550 m2
Geschosse 2 mit Attika 2 mit Attika
Uz / GbF 0.29 / 750 m? 0.37 / 940 m?
Grossere Spielflache Keine Keine
Zusatzl. Raumnutzer 40 50

Konzept fur eine 2-geschossige Bebauung mit Attika, GFZo von 0.87

(Quelle: Konzept der langhard architekten ag im Auftrag der Burgergemeinde Heimberg)

ecoptima
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Entwicklungskonzept durch GrundeigentUmer aufzeigen lassen.
Innenentwicklung mit Qualitatssicherung, damit die erhohte Nutzungs-
dichte in hoher Qualitat umgesetzt und ein guter Ubergang zur niedri-
ger bebauten Nachbarschaft sichergestellt ist.

Erlass einer ZPP (vgl. Anhang 4):

- Nutzung gemass W mit 2 Geschossen mit Attika (Wa*), GFZo 0.8-1.0
- Gemeinsame Erschliessung und Parkierung

- Einpassung in die Umgebung mit Ubergang zur Nachbarschaft Wa

- Differenzierte und hochwertige Umgebung sichern

- Abstimmung auf das vorliegende Konzept

Aufwertung der Grinzone Bachmematte als Spiel- und Begegnungsort
flr das Quartier (ev. Umzonung zur ZSF D. Damit kann ein gleichwertiger
Ersatz fur die bisherige ZSF geschaffen werden.

ecoptima
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3.3 Verdichtungspotenzial weitgehend bebaute Bauzonen

Ausgangslage

Herausforderun-
gen/Rahmenbe-
dingungen

Das Gebiet befindet sich dstlich der Station Heimberg. Heute befinden
sich im Umfeld des Bahnhofs verschiedene Dienstleistungen (Migrolino,
Backerei, Gasthof, Autogarage). Gegen den 0stlichen Hang besteht eine
lockere Bebauung bis an die Hauptstrasse, welche der Wohnnutzung dient.
Im Bereich zwischen der Hauptstrasse und Bahn sowie am Waldrand am
Hang bestehen zwei unlberbaute Bauzonenreserven. Die Reserve in der
Nahe des Bahnhofs wird heute als grosser Garten genutzt. Der Bereich

entlang des Bahngleises liegt brach.

Kleinteilige Eigentumsstruktur
Larm (Bahn, Strasse)
Gewasserraum des Loueligrabe

— Gelbes und blaues Gefahrengebiet

Ktk \ ’ \'l, - AN \0
Bestehende Erschliessung geméss VRP der Bestehende Parzellenstruktur
Gemeinde

33
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Bestehende Nut- - Dorfzone
zungszonen - Mischnutzung Ma

Entwicklungsziele  Die Bebauung im Umfeld des Bahnhofs soll verdichtet und der offentli-
che Raum aufgewertet werden. Die Zentrumsfunktion des Bahnhofs als
Umsteige und Begegnungsort soll gestarkt und weiterentwickelt werden.
Die Trennwirkung der Bahnlinie soll reduziert und die Ortsteile beidseits
attraktiv verbunden werden.

Massnahmen

1. Aktivierung der untberbauten Bauzonen, Interesse der Grundeigentu-
mer wecken.

2. Nutzungszonen mit Mischnutzung beibehalten.

a) Eine Aufzonung der Ma o6stlich der Bernstrasse zu einer Mb oder
mehr ist aus heutiger Sicht nicht vordringlich, wére jedoch bei gro-
sseren Erneuerungsvorhaben prifenswert.

b) Die Dorfzone westlich der Bernstrasse gibt ebenfalls weitgehende
Entwicklungsspielrdume. Eine geschlossene Bauweise (Kernzone) ist
nicht angebracht. Eine Aufzonung ist bei groésseren Erneuerungsvor-
haben prufenswert.

3. Prufen, ob die Bebaubarkeit der Dorfzone mit einer Baulandumlegung
verbessert werden kann.
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4. Koordination mit Bahnhofentwicklung der BLS:
- Schaffen einer attraktiven Querung der Bahnanlagen fur den Fuss-
und Veloverkehr
- Ausbau Bahnhof als Umsteigeknoten Bahnhof (Bushaltestelle, Veloab-
stellplatze, Parkplatze)
- Potenzial fUr Hochbauten auf der Bahnparzelle prifen

5. Aufwertung des Offentlichen Raums zur Starkung der Zentrumsfunktion:
- Attraktive und sichere Verkehrsfihrung auf Bahnhofplatz/Bahnhof-
strasse (Fussganger, Veloschnellroute, MIV)
- Optimierung der Lage der Bushaltestellen und der Strassenquerungen
- Erschliessung der Dorfzone ab der Bahnhofstrasse
- Schaffen von attraktiven Aufenthalts- und Begegnungsraumen
(im Rahmen von Arealentwicklungen)



Ausgangslage

Herausforderun-
gen/Rahmenbe-
dingungen

Bestehende
Nutzungszonen

Einwohnergemeinde Heimberg
Ortsplanungsrevision
Siedlungsentwicklungskonezpt

3.3.2 Amselweg Ost (Gebiet Nr. 11)

- — R T BT Y e

Das Gebiet Amselweg Ost dient heute der Wohnnutzung und zeichnet
sich insbesondere durch eine sehr kleinteilige Eigentumsstruktur aus. Die
Bebauung besteht vorwiegend aus Einfamilienhausern. Im Zentrum dieser
Bebauung besteht eine Zone fur Sport- und Freizeitanlagen, welche fur
Schrebergarten genutzt wird.

- Kleinteilige Eigentumsstruktur
— Gewasserraum eingedoltes Gewasser
— Siedlungsschutz

el RN LI . T

| AT iy N [ o = i e
Bestehende Erschliessung geméss VRP der Bestehende kleinteilige Parzellenstruktur
Gemeinde

- Wohnnutzung Wa
— Zone fur Sport- und Freizeitanlagen
— Siedlungsschutzgebiet

36
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Entwicklungsziele  Die bestehende Einfamilienhausstruktur soll zeitgemass weiterentwickelt
und moderat verdichtet werden kdnnen. Dabei soll der stark durchgrinte
Charakter der Siedlung erhalten bleiben.

Massnahmen

Bernstrass

1. Nutzungszonen mit Wohnutzung beibehalten. Eine teilweise oder flachi-
ge Aufzonung ist aus heutiger Sicht nicht vordringlich, ware jedoch bei
grosseren Erneuerungsvorhaben prifenswert.

2. Aufhebung des Siedlungsschutzes damit eine zeitgemasse Anpassung
der bestehenden Bausubstanz moglich ist (Familienwohnungen).

3. Erhalt der Zone fur Sport- und Freizeitanlagen und Aufwertung als quar-
tierbezogener Grin- und Begegnungsraum.



Ausgangslage

Herausforderun-
gen/Rahmenbe-
dingungen

Bestehende
Nutzungszonen
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3.3.3 Ortskern Ladeli (Gebiet Nr. 12)

- % o 2 Sy | .

Der Ortskern Ladeli neben dem Ladeli-Zentrum und der Station «Ladeli»
ist Teil des sudlichen Ortskerns von Heimberg. Die Bebauungsstruktur ist
gepragt von grossvolumigen Wohnbauten mit vereinzelter Mischnutzung.

Kleinteilige Eigentumsstruktur
Gewasserraum eingedoltes Gewasser
Larm (Bahn)

Vit =g | \SX A
Bestehende Erschliessung gemass VRP der

Gemeinde

Bestehéhde klé

=, g — g
inteilige Parzellenstruktur

— Mischnutzung Ma und Mb
- Wohnnutzung Wa

38
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Entwicklungsziele  Die Nutzung im Umfeld der Station Ladeli soll intensiviert werden und so
die verkehrsglunstige Lage nutzen. Die Mischnutzung kann zur Lebendig-
keit und Attraktivitat des Quartiers beitragen. Die Attraktivitat der Grun-
und Freirdume flr die Bewohner ist zu verbessern.

Verdichtungs- Evaluation von Massnahmen
potenzial

Bernstrass

1. Nutzungszonen mit Mischnutzung beibehalten. Eine teilweise oder fla-
chige Aufzonung ist aus heutiger Sicht nicht vordringlich, ware jedoch
bei grosseren Erneuerungsvorhaben priufenswert.

2. Aufwertung der gemeinschaftlichen und privaten Grin- und Freirdume
fur die Bewohner im Rahmen von Sanierungs- und Erneuerungsprojek-
ten.
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Ausgangslage Das Gebiet Untere Zulgstrasse liegt an der sudlichen Grenze der Gemein-
de und ist fur den Langsamverkehr Uber den Bahnhof Steffisburg optimal
erschlossen. Es umfasst heute Wohnnutzung in Einfamilienhdusern mit
einer kleinteiligen Eigentumsstruktur. Der dstliche Teil umfasst Mischnut-
zung und greift Uber die Bahnlinie. Mit der Erschliessung Heimberg Sud
wird es direkt mit dem Glattlimuli-Kreisel des Autobahnzubringers verbun-
den und eignet sich deshalb fur eine gemischte Nutzung.

Herausforderun- — Kleinteilige Eigentumsstruktur
gen/Rahmenbe- — Siedlungsschutzgebiet
dingungen — Larm (Industrie und Strasse)

— Erschliessung Heimberg Sud

- Aufhebung von Bahnubergangen
- Gewasserraum Zulg

— gelbes und blaues Gefahrengebiet

g g:;gi

Bestehende Erschliessung gemaéass RPV der
Gemeinde

Bestehende - Wohnnutzung Wa

Nutzungszonen - Mischnutzung Mb

— Siedlungsschutzgebiet

ecoptima
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Mit der neuen Erschliessung Heimberg Sud erfahrt das Gebiet eine erheb-
liche Verbesserung der Erschliessungsgute. Fur die langfristige Umstruktu-
rierung und Verdichtung sollen attraktive Rahmenbedingungen geschaffen
werden.

Evaluation von Massnahmen

1. Aufhebung des Siedlungsschutzes, damit eine Verdichtung der Bebau-
ung moglich wird.

2. Umzonung des gesamten Gebiets zur Mb. Bei grosseren Erneuerungs-
vorhaben ist auch eine zusatzliche Verdichtung prifenswert.

3. Koordination mit der Erschliessung Heimberg Sud und weiteren Ver-
kehrsmassnahmen (Bahnubergange, Fuss- und Veloverkehr).

ecoptima
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4. Vertiefung der Nutzungs- und
Verdichtungspotenziale Arbeitszonen

FUr die Arbeitszonen wird sowohl im Gewerbegebiet Heimberg Nord (Ge-
biete Nr. 1-4) wie auch im Gewerbegebiet Heimberg Sud (Gebiet 16) ein
Entwicklungspotenzial identifiziert.

4.1 Gewerbegebiet Heimberg Nord (Gebiete Nrn. 1-4)

Insgesamt wird fur das Gewerbegebiet Nord/Dornhalte ein Verdichtungs-
potenzial vermutet, welches insbesondere im Zuge von baulichen Ver-
anderungen im Bestand aktiviert werden kann (Gebiet Nr. 1). Grundlage
bilden die Nutzungsmasse des revidierten Baureglements, welche eine
optimierte Nutzung zulassen sollen. Da mit der Harmonisierung der Begrif-
fe und Messweisen die Bezugsgrundlage fur die Grunflachenziffer andert
(neu sind nur noch effektive Grunflachen anrechenbar), soll diese aufge-
hoben werden.

Flr die kunftige Entwicklung der Arbeitsnutzung ist darauf zu achten, dass
maoglichst keine zusatzlichen Wohnnutzungen in den Arbeitszonen erstellt
werden (Immissionsschutz). Entsprechend wird die Bestimmung bestatigt,
dass nur Wohnen fUr an den Betriebsstandort gebundene Personal zulas-

Sig ist.

Im bereits bebauten Gebiet ist die weitere Verdichtung und Intensivierung
der Nutzung ein langfristig ablaufender Prozess. Um die Nutzung der ver-
schiedenen Grundstlcke zu optimieren und die Chancen durch Verande-

rungsabsichten Nutzen zu kdénnen, will der Gemeinderat regelmassig das

Gesprach mit den ansassigen Betrieben resp. mit den Grundeigentimern

suchen.

Ein besonderes Augenmerk ist auf die drei unbebauten resp. stark unter-
nutzten Areale zu legen. Auch hier soll das Potenzial einer intensiveren
Nutzung im Gesprach mit den Betroffenen regelmassig diskutiert werden.
Der Gemeinderat beabsichtigt zudem, die offenen Fragen bei den Themen
Erschliessung und Gewassersanierung/-revitalisierung resp. Hochwasser-
schutz in den nachsten Jahren zu klaren, so dass die Verflgbarkeit der
Grundstlcke verbessert wird.

4.2 Gewerbegebiet Heimberg Siid (Gebiet Nr. 16)

Die Vorlage zur Erschliessung Heimberg Sud kommt noch im Jahr 2018 zur
Abstimmung. In der Folge ist die Einzonung einer ersten Etappe zusatzli-
cher Gewerbezone im Rahmen dieser Ortsplanungsrevision vorgesehen.
Die Abgrenzung orientiert sich an der Qualifizierung als Fruchtfolgeflache
durch den kantonalen Richtplan. Im Zuge der weiteren Bearbeitung der
Planung sind die fur die Einzonung von Arbeitszonen von regionaler Be-
deutung sowie fur die Beanspruchung von Kulturland nétigen Abklarungen
und Nachweise zu erarbeiten.

ecoptima
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5. Bilanz der Siedlungsentwicklung
5.1 Fazit

Das Siedlungsentwicklungskonzept weist die fur die Entwicklung der Ge-

meinde mittel- und langfristig entscheidenden Areale aus. Diese erlauben
eine Zunahme von ca. 1600 Einwohnern resp. Raumnutzern, davon 800 in
den nachsten 10 Jahren (kurz- und mittelfristig). Dies liegt im Rahmen des
Entwicklungsszenarios des kantonalen Richtplans.

Betrachtet man den theoretischen Baulandbedarf Wohnen, werden die
Vorgaben des Richtplans folgendermassen erfullt:

Theoretischer Baulandbedarf Wohnen

10.3 ha maximaler Rahmen (11% Wachstum)
(Horizont 15 Jahre, ca. 2030) geméss kantonalem Richtplan
:

Abdeckung des Baulandbedarfs WMK

|
h
| : |
| ca. 0.9 ha | Y
| 1 !
" i ; i
Ca. 1.7ha | 3 ca. 0.3 ha | i Nutzungspotentiale Umstrukturierung
o 1 ! o ! | Ubrige Bauzone
| 1 g
| i
1

rven in untberbauter
, Misch- und Kernzonen (WMK)

rven in (iberbauten
, Misch- und Kernzonen (WMK)

ca. 0.0 ha

H
ca.04ha | 3
I A |

ca. 1.0 ha ‘D‘ Differenz zum theoretischen Bedarf

Siedlungserweiterungsgebiete WMK

kurz- / mittelfristig 3 mittelfristig / Daueraufgabe

Abb. 2 Schema zur Abdeckung des Baulandbedarf mit Innen- und Aussenentwicklungsflachen
unter Bertcksichtigung der zeitlichen Staffelung

Die Areale verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Kategorien

Kategorie kurz-/mittelfristig mittel-langfristig/Daueraufgabe

6 Schutzenstrasse
10 Amselweg

Reserven in unuber- ) .
7 Bir Underflerig 14 Schwalbenweg

bauten WMK .
15 Jagerweg
1.1 ha in Einzelgrundstlcken
5 Ortskern Station

Reserven in Uberbau- 11 Amselweg Ost

ten WMK - 12 Ortskern Ladeli

17 Untere Zulgstrasse

Nutzungspotenzial
Umstrukturierung X Untere Bernstrasse (UeO) 13 Blumlisalpstrasse
Ubrige Bauzone

Siedlungserweite-

) 9 Alpenstrasse 8 Bir Underfuerig
rungsgebiete WMK

ecoptima



ecoptima

44

Einwohnergemeinde Heimberg

Ortsplanungsrevision

Siedlungsentwicklungskonezpt

5.2 Mengengeriist

L

9C

06
74
ove

SL
xew
Vv NY snz

BU/NY OvC

£0SL

(434
6£0C

8LE
8¢
8SL
rl
6L
LS
ev
0/
99
96
£ve
cL9
(A74%
8y
87
or
8CL

8€
un xewl

VNYSNZ M NY SNZ SM NY SnZ

BU/NY €L

680L

vl

092
6L

90L
S9
A4
6C
95
S
8L
(244
96€
06
43

u

%0 %0L
%06 %08
%0 %0
%0 %09
%0 %00L
%0 %001
%06 %08
%06 %00L
%0 %00L
%0 %00L
%09 %08
%0 %08
%0 %00L
%06 %09
%0 %0
%0 %0
%0 %0
%06 %0

9% pueisag 8nzqy % l1o3ueuyom

Xxew
0749

0749

eyeo

cw000.2L
cw000.£L
cw009.2L
w0009
cu009.€
cu0ss.c
¢W 000.0¢
¢ 000.5€
cuw000.€
cuosey
¢ 000.8¢
¢ 000,0¢
cuwioor.9
¢ 000.5¢
<cw 0009
<¢w000.S
¢ui 000,91
¢ui 000,52

ayoel4

3ns1yziny
agesjneseneq
3nsiyenw
3nsiyenw
3nsayenw
Snsiyemuw
agesjneseneq
agesjneseneq
Snsiyemw
BnSLyERIL/-ZINY

3nsHyduel/-eriw

3nsUyIRMW/-ZIN
Snsayemw
agesjnesaneq
3nsuyduel/-feriw
3nsuyduel/-eriw
3nsuyduel/-feriw
agesjnesaneq

WozlIoyIIe7

asseuisuleg aseun
95Se41S3|NZ 8J81un
pns SlaquiiaH
Somuader
Somuagiemyos
assesisdlesiiwinig

PE1 WSSO

150 Samjasy
Samjaswy
asselisuad|y
Suenuepun Jig
Suenyiepun Jig
95SRSUSZINYIS
uonels uidsysuo
€ PION 8QIaMaD
C PION 8gJame
| PION 8QIaMa9
PJION 8GJaman

aweN

V Ny/049 ZW 00L
INM NY/049 ZW 0§
usLULeuly

MM UsInegaqun u any
SIAM @Inegaqun

YV NY snz swwns

AWM NY SNz swwns

BunZINUYDSIIAL SuniauNPNIsSWN
BunZINUYDSIIAL SuniauNPNIsSWN
usyagly Sunuozui3

SunZINUYDSIA 8AIBSaY SUNJIBINDY
UBULOM BAI8S8Y SUNIBIAIY
uauyom Sunuozwn

BunZINUYOSIIAl 310e8SSUNIYDIPIBA
UBUYOM 301098sSUNIYDIPIBA
UBULOM dAI8SBY SUNIBIAIY
usuyom Sunuozui3

UsUYOM Pundiamyossgunoimiul
UBULOM dAI8SBY SUNIBIAIY
UBULOM dAI8SBY SUNIBIAIY
BunZiNUYOSIIAl 381ga8SSUNIYDIPIBA
US)aaIY dMasaY Sunisinpy
Us)aaIY dMasay unisinmpy
Us)aaIY dMasay Sunisinmpy

Ua)1aqgly 101qa8sSuNIYdIPIBA

0AL 191999

O = N ® g LW 0V N~
R

N ™M ¥ W1 O N 0 O



Ablauf

Offentliche
Mitwirkung SEK

Weiteres Vorgehen

Einwohnergemeinde Heimberg 45
Ortsplanungsrevision
Siedlungsentwicklungskonezpt

6. Mitwirkung Siedlungsentwicklungskonzept

Die Erarbeitung des Siedlungsentwicklungskonzepts SEK erfolgte nach der
Mitwirkung zum rdumlichen Entwicklungskonzept im ersten Halbjahr 2018
durch die Ortsplanungskommission (OPK). Auf Antrag der OPK beriet der
Gemeinderat das SEK am 2. Juli 2018 und verabschiedete es zusammen
mit dem Mitwirkungsbericht zum Raumlichen Entwicklungskonzept.

Die Umsetzung der angestrebten Siedlungsentwicklung in den Planungsin-
strumenten ist eines der inhaltlichen Kernelemente der Ortsplanungsrevi-
sion. Dies soll breit und frihzeitig mit der Bevolkerung diskutiert werden.
Deshalb entschied sich der Gemeinderat auf Antrag der OPK, dazu eine
zusatzliche offentliche Mitwirkung zum Siedlungsentwicklungskonzept
durchzuflihren.

Das Siedlungsentwicklungskonzept wird vom 20. August bis zum 24. Sep-
tember 2018 zur 6ffentlichen Mitwirkung aufgelegt. Am 22. August 2018
findet eine Informationsveranstaltung fiir die interessierte Offentlichkeit
statt. Im Rahmen der Mitwirkung kann jedermann Eingaben oder Anregun-
gen einreichen. Diese werden soweit moglich und sinnvoll bei der weite-
ren Bearbeitung der Ortsplanungsrevision bertcksichtigt.

Das Ergebnis der Mitwirkung wird vom Gemeinderat ausgewertet und

bei der weiteren Umsetzung der Ortsplanungsrevision einbezogen. Das
Siedlungsentwicklungskonzept wird allenfalls bereinigt und bildet danach
einen Bestandteil der Erlduterungen zur Ortsplanungsrevision.
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Anhang
Anhang Entwurf neuer ZPP-Vorschriften
Anhang 1 ZPP X1 «Schiitzenstrasse»

' Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. X1 gelten  Gebiet Nr. 6
die folgenden Bestimmungen:

2 Planung und Bau einer auf die Umgebung abge-
stimmten, qualitativ hochstehenden Bebauung mit
Wohnnutzung und Sicherstellung der Erschliessung.

3 Wohnen im Sinne der Wohnzonen W

*Es gelten folgende Nutzungsmasse:

— minimale GFZo: 0.7; maximale GFZo: 1.1

— Es sind maximal 4 Vollgeschosse sowie ein zu-
satzliches Attika- oder Dachgeschoss zulassig.

—  kA: min. 7.0 m; gA: frei;
arealinterne Gebaudeabstande frei

— Fhtr: max. 13.0 m; GH: max. 17.0.m

-  GL:frei

® Die Setzung der Volumen und die Geschossigkeit
der Gebéaude sind so zu wahlen und abzustufen, dass
zur kleinteiligen Nachbarschaft stidostlich der ZPP ein
angemessener Ubergang geschaffen wird.
Es ist auf eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat mit
einer differenzierten, attraktiven Gestaltung der Aus-
senraumen zu achten.
® _ Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr
hat mit einem Anschluss ab der Schiitzenstrasse
zu erfolgen.
—< Es isteine gemeinsame Parkierungsanlage zu er-
stellen, die Abstellplatze sind mit Ausnahme der
Besucherparkplatze unterirdisch anzuordnen.

" Als Vorgabe fir die Uberbauungsordnung ist ein vgl. Art. 92 Abs. 2 BauG
Wettbewerb oder ein nach anerkannten Regeln durch-

zufiihrendes wettbewerbsahnliches Verfahren durch-

zufiihren. Vorbehalten bleibt Art. 93 Abs. 1 Bst. b.

SES I Vgl. Art. 43 LSV.
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Anhang 2 ZPP X2 «Alpenstrasse»

' Fiir die Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. X2 gelten  Gebiet Nr. 9
die folgenden Bestimmungen:

2 Planung und Bau einer auf die Umgebung abge-
stimmten, qualitativ hochstehenden Bebauung mit
Wohnnutzung und Sicherstellung der Erschliessung.

% Wohnen im Sinne der Wohnzonen W

‘Es gelten folgende Nutzungsmasse:

— minimale GFZo 0.9; maximale GFZo 1.1

—  Es sind maximal 4 Vollgeschosse zulassig. Ein
zusatzliches Dach- oder Attikageschoss ist nicht
zuldssig.

—  kA: min. 6.0 m; gA: frei;
arealinterne Gebaudeabstande frei

—  Fhtr:max. 13.0 m

— GL:max.24.0m

® Die Setzung der Volumen ist.so zu wahlen, dass mit

den umliegenden Gebauden ein gut gestalteter Zu-

sammenschluss der Ortsteile erfolgt.

Es ist auf eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat mit

einer differenzierten, attraktiven Gestaltung der Aus-

senrdumen zu achten.

® _ Die Erschliessung flr den motorisierten Verkehr

hat'mit einem Anschluss ab der Alpenstrasse zu
erfolgen.

— _Es ist eine gemeinsame Parkierungsanlage zu er-
stellen, die Abstellplatze sind mit Ausnahme der
Besucherparkplatze unterirdisch anzuordnen.

— Es ist eine offentliche Fuss- und Velowegverbin-
dung entlang des sldlichen Arealrandes zwischen
der Alpenstrasse und dem Auweg zu realisieren.

" Als Vorgabe fiir die Uberbauungsordnung ist ein vgl. Art. 92 Abs. 2 BauG
Wettbewerb oder ein nach anerkannten Regeln durch-

zufihrendes wettbewerbsahnliches Verfahren durch-

zufiihren. Vorbehalten bleibt Art. 93 Abs. 1 Bst. b.

SESII Vgl. Art. 43 LSV.
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Anhang

Anhang 3 ZPP X3 «Amselweg»

' Fiir die Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. X3 gelten Gebiet Nr. 10
die folgenden Bestimmungen:

2 Planung und Bau einer auf die Umgebung abge-
stimmten, qualitativ hochstehenden Bebauung mit
Wohnnutzung und Sicherstellung der Erschliessung.

3 Wohnen im Sinne der Wohnzonen W

*Es gelten folgende Nutzungsmasse:

— minimale GFZo 0.9; maximale GFZo 1.1

— Es sind maximal 4 Vollgeschosse zuldssig. Ein
zusatzliches Dach- oder Attikageschoss ist nicht
zulassig.

—  kA: min. 6.0 m; gA: frei;
arealinterne Gebaudeabstande frei

—  Fhtrrmax. 13.0 m

— GL:max.24.0m

® Die Setzung der Volumen und die Geschossigkeit
der Gebaude sind so zu wahlen und abzustufen, dass
gegeniber der nérdlichen und 6stlichen Nachbarschaft
der ZPP ein angemessener Ubergang geschaffen
wird.
Es ist auf eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat mit
einer differenzierten, attraktiven Gestaltung der Aus-
senraumen zu achten.
¢ _ Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr
hat mit einem Anschluss ab dem Amselweg zu er-
folgen.
— Esiist eine gemeinsame Parkierungsanlage zu er-
stellen, die Abstellplatze sind mit Ausnahme der
Besucherparkplatze unterirdisch anzuordnen.

" Als Vorgabe fiir die Uberbauungsordnung ist ein vgl. Art. 92 Abs. 2 BauG
Wettbewerb oder ein nach anerkannten Regeln durch-

zufiihrendes wettbewerbsahnliches Verfahren durch-

zufilhren. Vorbehalten bleibt Art. 93 Abs. 1 Bst. b.

SES I Vgl. Art. 43 LSV.
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Anhang

Anhang 4 ZPP X4«Bliimlisalpstrasse»

' Fiir die Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. X4 gelten Gebiet Nr. 13
die folgenden Bestimmungen:

2 Planung und Bau einer auf die Umgebung abge-
stimmten, qualitativ hochstehenden Bebauung mit
Wohnnutzung und Sicherstellung der Erschliessung.

® Wohnen im Sinne der Wohnzonen W

*Es gelten folgende Nutzungsmasse:

— minimale GFZo 0.8; maximale GFZo 1.0

— Es sind maximal 2 Vollgeschosse sowie ein zu-
satzliches Attika- oder Dachgeschoss zulassig.

—  kA:min. 5.0 m; gA: 7.0 m;
arealinterne Gebaudeabstande min. 9.0.m

— Fhtrrmax. 7.0 m

— GL:max.40.0 m

® Die Setzung der Volumen ist so zu wihlen; dass die

Einpassung in die Nachbarschaft sichergestellt ist

Es ist auf eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat mit

einer differenzierten, attraktiven Gestaltung der Aus-

senrdumen zu achten.

® _ Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr

hat mit einem Anschluss ab der Bliemlisalpstras-
se zucerfolgen.

— . Esist eine gemeinsame Parkierungsanlage zu er-
stellen, die Abstellplatze sind mit Ausnahme der
Besucherparkplatze unterirdisch anzuordnen.

—  Am Amselweg kénnen oberirdische Besucher-
parkplatze angeordnet werden.

TES I Vgl. Art. 43 LSV.
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Anhang 5 ZPP X5 «Jagerweg»

' Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. X5 gelten
die folgenden Bestimmungen:

2 Planung und Bau einer auf die Umgebung abge-
stimmten, qualitativ hochstehenden Bebauung mit
Wohnnutzung und Sicherstellung der Erschliessung.

3 Wohnen im Sinne der Mischzonen M

*Es gelten folgende Nutzungsmasse:

— minimale GFZo 0.9; maximale GFZo 1.5

— Es sind maximal 5 Vollgeschosse zuléssig. Ein
zusatzliches Dach- oder Attikageschoss ist nicht
zulassig.

—  kA: min. 6.0 m; gA: frei;
arealinterne Gebaudeabstande frei

— Fhtr:max. 16.0 m

— GL:frei

® Die Setzung der Volumen ist so zu wahlen, dass ein

angemessener Ubergang zwischen den angrenzenden

Arbeits- und Wohnzonen entsteht.

Es ist auf eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat mit

einer differenzierten, attraktiven Gestaltung der Aus-

senraumen zu achten.

®_ Esisteine gemeinsame Parkierungsanlage zu er-
stellen, die Abstellplatze sind mit Ausnahme der
Besucherparkplatze unterirdisch anzuordnen.

" Als Vorgabe fiir die Uberbauungsordnung ist ein
Wettbewerb oder ein nach anerkannten Regeln durch-
zufiihrendes wettbewerbsahnliches Verfahren durch-
zufiihren. Vorbehalten bleibt Art. 93 Abs. 1 Bst. b.

SES N

Gebiet Nr. 15

vgl. Art. 92 Abs. 2 E

Vgl. Art. 43 LSV.
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