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1. Ausgangslage und Zielsetzung

1.1 Schulraumbedarf

Ende 2019 wurde für die Gemeinde ein kurz-, mittel- und langfristiger 
Zusatzbedarf bei den Bildungsinfrastrukturen absehbar. Noch 2010 ging 
die Anlageplanung davon aus, dass kein unmittelbarer Handlungsbedarf 
besteht. Die Ausgangslage hat sich in der Zwischenzeit geändert, weshalb 
die Anlageplanung 2020 aktualisiert wurde.

Nun ergibt sich für den Schulstandort der Unteren Au der konkrete Bedarf 
an zusätzlichen Schulräumen für ca. 10 Klasseneinheiten: 

 – 4 Kindergärten
 · Hauptraum von mindestens 75 m2

 · Gruppenraum von mindestens 20 m2

 – 6 Klassenzimmer
 · Hauptraum von mindestens 64 m2

 · Gruppenraum von mindestens 20 m2

Bis zum Jahr 2024 müssen die erforderlichen Räume bezogen werden 
können.

1.2 Standort und Variantenstudium

Es hat sich gezeigt, dass sich die Parzelle Nr. 554 östlich neben dem 
Gebäude der Oberstufe für das neue Schulgebäude am besten eignet. Auf 
der Parzelle Nr. 554 stehen zwei provisorische Bauten für den Kindergar-
ten. Der östliche Teil der Fläche wird bisher durch den Schulbetrieb nicht 
beansprucht. Es handelt sich um eine bestehende Baulandreserve in der 
ZöN A.

Die Gemeinde hat mit den ANS – Architekten und Planer SIA AG eine 
Machbarkeitsstudie ausgearbeitet. In einem ersten Schritt wurden acht 
unterschiedliche Varianten geprüft. Davon wurden drei Varianten weiter-
bearbeitet, welche alle 1 Baukörper vorsehen.
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Variante 1

Abb. 1 Situation Abb. 2 Raumprogramm und Volumen

Abb. 3 Grundrisse Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss

Variante 2

Abb. 4 Situation Abb. 5 Raumprogramm und Volumen 

Abb. 6 Grundrisse Erdgeschoss und 1./2. Obergeschoss
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Variante 3

Abb. 7 Situation Abb. 8 Raumprogramm und Volumen 

Abb. 9 Grundrisse Erdgeschoss und Obergeschoss

Das Variantenstudium zeigt, dass Varianten mit einem Bauköper über drei 
Vollgeschosse betrieblich klare Vorteile bringen und architektonisch gute 
und in das Ortsbild eingepasste Lösungen ermöglichen. Für die 3 Vollge-
schosse ist eine Höhe von 12.0 m ausreichend (inkl. Brüstung/Absturz-
ssicherung, jedoch ohne zusätzliches Dach- oder Attikageschoss). Eine 
Begrenzung der Länge resp. Breite der Baukörper ist im Hinblick auf künf-
tige Erweiterungen und gedeckte Verbindungen zwischen Gebäuden nicht 
zweckmässig. Innerhalb der ZöN soll zusammengebaut werden können, 
gegenüber der Nachbarschaft können grosszügige Bauabstände eingehal-
ten werden. 

1.3 Planungsrechtliche Ausgangslage

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision (Stand: Beschlussfassung) wurde 
festgestellt, dass der zusätzliche Raumbedarf in erster Priorität inner-
halb der bestehenden Zonen für öffentliche Nutzungen ZöN und Zonen 
für Sport- und Freizeit ZSF abzudecken ist. In zweiter Priorität kommt 
die Umzonung anderer Bauzonen in Frage. Erst wenn diese Möglichkei-
ten vollständig ausgeschöpft sind, kommt eine Einzonung überhaupt in 
Betracht. Umfang und Form dieser Weiterentwicklung des Bestandes 
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konnten nicht im Rahmen der Ortsplanungsrevision abgedeckt werden. 
Mit der Ortsplanungsrevision sollte deshalb für die ZöN Bildung die Plan-
beständigkeit nicht aktiviert werden.

Damit dies nicht geschieht, werden die betroffenen Zonen öffentlicher 
Nutzung ZöN A (Schule Untere Au), B (Schule öbere Au), G (Kindergarten 
Obere Au/Lädeli) und H (Kindergarten Untere Au) sowie die Zone für Sport 
und Freizeit ZSF B (Sportplätze Untere Au) von der Ortsplanungsrevision 
sistiert (Richtplaninhalt B).

Richtplaninhalt: «Die bestehenden Zonen öffentlicher Nutzung ZöN mit 
Zweckbestimmung zum Bildungsbereich und die Zone für Sport und Frei-
zeit ZSF B werden im Hinblick auf die anstehende Weiterentwicklung der 
Bildungsinfrastrukturen von der Ortsplanungsrevision sistiert.»

Die bis auf weiteres rechtskräftige Bestimmung für die ZöN A macht keine 
konkreten Aussagen über das zulässige Mass von Neubauten, die Masse 
haben sich an den bestehenden Bauten zu orientieren. Dies sind überwie-
gend zweigeschossige Gebäude mit zusätzlichem Dachgeschoss. Ent-
sprechend ist zumindest fraglich, ob das vorliegende Konzept mit einem 
dreigeschossigen Gebäude dieser Vorgabe entspricht. 

1.4 Zielsetzung der Änderung

Mit der Änderung von Zonenplan und Baureglement sollen für die beste-
hende Baulandreserve in der ZöN A Schulgebäude mit drei Vollgeschossen 
ermöglicht werden, wobei für die weitere Projektierung ein grosser Spiel-
raum bestehen soll. 

Die vorliegende Teilrevision soll nur den neu geschaffenen Sektor 1 der 
ZöN A betreffen, in welchem der akute Handlungsbedarf abgedeckt wer-
den kann. Grundsätzlich bleiben die ZöN und ZSF mit Zweckbestimmung 
Bildung sistiert, bis die mittel- und längerfristige Schulraumplanung den 
weiteren Raumbedarf konkretisiert hat (insbes. Bedarf nach Turnhallen). 
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Konformität des 

Vorhabens

Zielsetzung
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2. Änderung der baurechtlichen Grundordnung

Das Vorhaben soll innerhalb der bestehenden ZöN A erstellt werden. Des-
halb wird innerhalb der ZöN A der Sektor 1 mit spezifischen Bestimmun-
gen abgetrennt. Dies erfordert eine Zonenplanänderung und eine Anpas-
sung im Baureglement.

2.1 Zonenplanänderung

Innerhalb der ZöN A wird ein «Sektor 1» auf der Parzelle Nr. 554 abge-
grenzt, wobei die Abgrenzung auf die östliche Fassade des bestehenden 
Anbaus am Schulhaus (Nr. 14, Gebäude steht auf der Grundstücksgrenze) 
gelegt wird. Der Sektor 1 umfasst eine Fläche von 4’826 m2.

2.2  Baureglementsänderung

Innerhalb des Art. 49 Abs. 2 wird die Bestimmung zur ZöN A mit den 
nötigen Massen für Neubauten im Sektor 1 ergänzt. Das neu definierte 
Höhenmass (Fh tr) ermöglichen maximal drei Vollgechosse inkl. einer 
Brüstung/Absturzssicherung1. Darüber hinaus ist ein zusätzliches Attika- 
oder Dachgeschoss ausgeschlossen. 

Die Länge und Breite der Gebäude wird freigegeben, da mittel- und länger-
fristig weitere Ergänzungs- oder Verbindungsbauten nicht ausgeschlossen 
werden sollen. 

Gegenüber der Nachbarschaft in den Wohnzonen werden grosszügige 
Bauabstände festgelegt. Diese betragen 12.0 m und leiten sich von der 
max. zulässigen Höhe ab. Gegenüber der restlichen ZöN und der Grünzone 
sind keine Bauabstände einzuhalten2.

Die bestehende Baumreihe an der Schulstrasse soll möglichst erhalten 
und sachgerecht gepflegt werden. Nötigenfalls sind die Bäume zu erset-
zen.

Für den verbleibenden Teil der ZöN A (und die weiteren von der Sistierung 
betroffenen ZöN und ZSF) werden die Masse für Neubauten zu einem spä-
tere Zeitpunkt präzisiert und festgesetzt3. 

1 Eine solche ist beispielsweise für Unterhaltsarbeiten an einer Photovoltaikanlage nötig.

2 Gegeüber der Ufervegetation des Loueligrabens sind die gesetzlich vorgeschriebenen Bauabstände vorbehalten 
(vgl. Ziffer 3.4).

3 Diese ZöN und ZSF sind von der laufenden Ortsplanungsrevision sistiert. 
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3. Auswirkungen auf die Umwelt (Art. 47 RPV)

3.1 Übereinstimmung mit den übergeordneten Planungen

Das Vorhaben steht mit keinen übergeordneten Planungen im Konflikt.

3.2 Orts- und Landschaftsbild

Die Änderung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das Orts- und 
Landschaftsbild. Die max. zulässige Höhe (Fh tr) von 12.0 m entspricht 
etwa der Firsthöhe der bestehenden Schulbauten.

3.3 Denkmalschutz

Unmittelbar angrenzend zum Areal befindet sich die im Jahr 1938 erbaute 
Reformierte Kirche, welche als «schützenswertes» -Objekt im Bauinventar 
eingetragen ist. Das angrenzende Pfarrhaus wurde im Jahr 1939 erbaut 
und ist als «erhaltenswertes» Objekt inventarisiert.

Die Kantonale Denkmalpflege bestätigt, dass die Bebauung der Parzelle 
mit drei Vollgeschossen die Kirche sowie das Pfarrhaus nicht beeinträch-
tigt. Aus diesem Grund äussert sich die Denkmalpflege nicht weiter zum 
Vorhaben (Bau und Planung).

3.4  Naturschutz

Die nördliche Grünzone am Loueligrabe ist entlang des Loueligraben 
mit Ufergehölzen bepflanzt. Es handelt sich dabei um nach Natur- und 
Heimatschutzgesetz (NHG) bundesrechtlich geschützte Hecken. Dieser 
Bereich ist im Zonenplan mit einer Grünzone (unverändert) sowie mit dem 
Gewässerraum grosszügig geschützt. Der bebaubare Bereich des Sek-
tors 1 liegt entsprechend über 6 m von der Hecke entfernt. Damit ist der 
Abstand gemäss den Heckenrichtlinien des Amts für Landwirtschaft und 
Natur, Abteilung Naturförderung eingehalten. Dieser Abstand stellt sicher, 
dass die ökologische Qualität des bestehenden Ufergehölz nicht gemin-
dert wird.
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Abb. 10 Orthophoto mit den angrenzenden Nutzungszonen (rot schraffiert = Bereich für Hoch-

bauten, grün schraffiert = Hecke)

3.5 Naturgefahren und Gewässerraum

Der nördliche Teil der Parzelle Nr. 554 liegt am Loueligrabe und befindet 
sich im Gefahrengebiet mit mittlerer Gefährdung (blau).

Im betroffenen Bereich sind durch die Grünzone keine Hochbauten 
erlaubt, dies ändert sich durch die Neuordnung der ZöN in diesem Bereich 
nicht. 

Auch der Gewässerraum des Loueligrabens (11.0 m Gesamtbreite) tangiert 
die ZöN nicht (unverändert, neue Festlegung im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision). 

3.6 Weitere Themen

Für die Planung sind folgende Themen nicht relevant:
– Altlasten
– Archäologie
– Gewässerschutz und Quellen
– Lärmschutz
– Luftreinhaltung
– Störfallvorsorge
– Verkehr
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4. Verfahren

4.1 Zuständigkeit und Ablauf

Für den Erlass der Änderungen der baurechtlichen Grundordnung ist die 
Gemeindeversammlung der Einwohnergemeinde Heimberg zuständig (vgl. 
Art. 41 Gemeindeverfassung).

Das Verfahren erfolgt in folgenden Schritten:

Schritt

Juli – August 2022 Öffentliche Mitwirkung

Sommer 2022 Kantonale Vorprüfung

Herbst 2022 Öffentliche Auflage

Frühjahr 2023 Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung

Sommer 2023 Genehmigung durch das Amt für Gemeinden und Raumord-

nung

4.2 Mitwirkung

Die öffentliche Mitwirkung fand vom 14. Juli 2022 bis 15. August 2022 
statt. Während der Mitwirkungsauflage hatten Interessierte die Möglich-
keit, Anregungen zur Planung zu machen oder Einwände dagegen zu erhe-
ben. Die Mitwirkungseingaben wurden vom Gemeinderat ausgewertet und 
fliessen soweit möglich und sinnvoll in die Planung ein. Eine Zusammen-
stellung der Eingaben mit den jeweiligen Stellungnahmen des Gemeinde-
rates sind im separaten Mitwirkungsbericht aufgeführt.

Aufgrund der Mitwirkung fanden folgende Änderungen statt:
 – Es wird ergänzt, dass die Bäume wenn möglich zu erhalten, sachge-

recht zu pflegen und nötigenfalls zu ersetzen sind.
 – Im Kommentar wird ergänzt, dass oberhalb der Fassadenhöhe traufsei-

tig keine zusätzlichen Attika- oder Dachgeschosse zulässig sind.

4.3 Vorprüfung

Das Amt für Gemeinden und Raumordnung (AGR) prüfte unter Einbezug 
weiterer Fachstellen die Planungsunterlagen auf deren Recht- und Zweck-
mässigkeit sowie auf Übereinstimmung mit dem übergeordneten Recht. 
Die Planungsinstrumente wurden anschliessend aufgrund der Vorbehalte 
und Empfehlungen des AGR bereinigt.
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Aufgrund der kantonalen Vorprüfung vom 7. November 2022 wurden ins-
besondere die folgenden Punkte angepasst: 

 – Es wird im allgemeinverbindlichen Text des Baureglements festgehal-
ten, dass oberhalb des Fh tr keine zusätzlichen Attika- oder Dachge-
schosse zulässig sind (zuvor nur hinweisend aufgeführt).

 – Für die Zonenplan- und Baureglementsänderung gilt die nach wie vor 
gültige baurechtliche Grundordnung 2008 als Referenzstand, nicht der 
Zustand gemäss der laufenden Ortsplanungsrevision. Die Verfahren 
laufen parallel und werden nach Abschluss beider Verfahren integriert. 
In Anhang 1 ist dargestellt, wie der Absatz zur ZöN A im Art. 221 Abs. 3 
GBR im Baureglement nach der laufenden Ortsplanungsrevision aus-
sieht.

4.4 Öffentliche Auflage

Die Änderungen werden publiziert und während 30 Tagen öffentlich 
aufgelegt. Während der Auflagefrist kann schriftlich Einsprache erho-
ben werden. Diese ist zu begründen. Die Einsprachebefugnis richtet sich 
nach Art. 35 ff. BauG. Allfällige Einspracheverhandlungen werden vor dem 
Beschluss durch den Gemeinderat durchgeführt.

4.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Die Beschlussfassung erfolgt nach der öffentlichen Auflage durch die 
Gemeindeversammlung Heimberg.

Anschliessend werden die Planungsunterlagen dem Amt für Gemeinden 
und Raumordnung (AGR) zur Genehmigung eingereicht. Im Genehmigungs-
verfahren entscheidet das AGR über allfällige unerledigte Einsprachen.

4.6 Mehrwertabgabe

Die Aufzonung dient einem unmittelbaren öffentlichen Zweck. Nach 
Art. 142 Abs. 1 BauG wird demnach kein Mehrwert abgeschöpft.
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Anhang

Anhang

Anhang 1  Baureglement nach der Ortsplanungsrevision


