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1.1

1.2

PLANUNGSGEGENSTAND

Ausgangslage

Das Planungsareal "Obstgarten" befindet sich unterhalb der Thunstrasse im Dorfzent-
rum von Rubigen, eingebettet zwischen dem Stocklimattweg und dem Dorfmattweg.
Gepragt wird das Areal durch das erhaltenswerte Bauernhaus mit dessen Umgebung.
Das Areal besteht heute auf den Parzellen Nrn. 120 und 2192, welche zusammen eine
Flache von total 10'088 m? umfassen. Der Parzellenteil mit dem Bauernhaus mitsamt

den Nebengebduden liegt heute in der Wohn- und Gewerbezone A (WGA) und die unbe-
baute Parzelle Nr. 2192 in der Wohnzone (W).

Ausléser der Planung

Die Gemeinde Rubigen strebt ein moderates Wachstum der Bevdlkerung an und mochte
die Weiterentwicklung von Wohnbauten innerhalb der bestehenden Bauzonen ermdgli-
chen. Das betroffene Areal ist Bestandteil des Richtplans "Raumliche Gesamtentwick-
lung" sowie der "Ortsbaulichen Strategie" des Gemeinderats und bietet sich, aufgrund
der Zentrumslage sowie der bereits bebauten Umgebung, fir eine Aktivierung und For-
derung einer neuen Wohniberbauung an. Im Zuge der Ortsplanungsrevision 2021 (OPR
21) sollten deshalb die Parzellen des Areals "Obstgarten" aufgezont und neu der Kern-
zone 3 respektive der Wohnzone 3 zugeteilt werden. Im Rahmen der Vorpriifung hat das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) festgehalten, dass sie der Aufzonung des
betroffenen Areals positiv gegentberstehen, dies jedoch nicht ohne eine weitergehen-
de Qualitatssicherung umgesetzt werden kann. Zuerst muss geklart werden, wie die
Zonenabgrenzung und folge dessen auch die Bebauung des Grundstiickes ortsbildver-
traglich erfolgen kann.



1.3

1.4

Baurechtliche Situation

Im aktuell rechtskréaftigen Zonenplan befindet sich die Parzelle Nr. 120 in der Wohn-
und Gewerbezone A und die Parzelle Nr. 2192 in der Wohnzone. Das Areal befindet
sich stellenweise in der Baugruppe «Dorf), die Liegenschaft Thunstrasse 30 ist zudem
als erhaltenswertes K-Objekt im Bauinventar eingetragen. Weiter ist Rubigen im Inven-
tar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als Dorf von lokaler Bedeutung

eingestuft.

Ausschnitt rechts-
kraftiger Zonenplan

Anmerkung: Das Bauernhaus ist im kantonalen Bauinventar als schitzenswertes K-Objekt einge-
tragen. Die Denkmalpflege hat bestétigt, dass es sich jedoch um eine erhaltenswertes K-Objekt
handelt. Sie stiitzt sich auf die Genehmigungsverfligung des AGR zur Ortsplanungsrevision vom
18.07.2005, welche die Einstufung als erhaltenswert bestatigt.

Ortsplanungsrevision 2021

Wie vorgangig erwahnt, sollte das Areal im Rahmen der OPR 2021 aufgezont werden.
Aufgrund der Rickmeldung des AGR respektive der Denkmalpflege (KDP), wurde der
betroffene Perimeter in der laufenden OPR (Stand Juli 2021: vor Genehmigung) von der
Genehmigung ausgenommen.

Dies, da die notwendigen Festlegungen fiir den Perimeter die Moglichkeiten einer Regelbau-
zone Ubersteigen. Mit dieser Massnahme ist gentigend Zeit vorhanden, ein qualitatssichern-



des Verfahren durchzufiihren und anschliessend die Ausarbeitung einer Zone mit Planungs-
pflicht (ZPP) und Uberbauungsordnung (UeO) vorzunehmen. Diese wurde sowohl von der

Gemeinde Rubigen wie auch vom AGR als zielfihrendes Verfahren angesehen.
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Ausschnitt neuer

Zonenplan

25

Sektor |l

Sektor Il

Qualitatssicherndes Verfahren

Zur Qualitatssicherung und Entwicklung eines Referenzkonzepts erarbeitete ein inter-
disziplindr zusammengesetztes Bearbeitungsteam (Architektur: r + st architekten ag /
Landschaftsarchitektur: Riggenbach GmbH) in enger Zusammenarbeit mit der kanto-
nalen Denkmalpflege und dem Oberingenieurkreis Il die Grundlagen fur das Referenz-
konzept. An vier halbtégigen Workshops wurde, zusammen mit dem Beurteilungsgre-

mium aus internen und externen Fachexperten, diskutiert und entwickelt.

Das verabschiedete Referenzkonzept diente in einem ersten Schritt als Grundlage fir
die Erarbeitung der ZPP "Obstgarten" und in einem zweiten Schritt zur Erarbeitung der
neuen UeO "Obstgarten". Dabei wurde das Referenzkonzept gestitzt auf die Mitwir-
kung und zuséatzlichen Abklarungen mit der Denkmalpflege auf die neue Er-
schliessungssituation angepasst (siehe Beilage 1: Schlussbericht Werkstattverfahren
"Obstgarten" der r + st architekten ag vom 2. Februar 2021 sowie Beilage 2: Ver-
kehrskonzept der Kontextplan AG vom 2. Februar 2021).



1.6

1.7

Organisation

Bei der Planung wird die Einwohnergemeinde Rubigen vertreten durch:
> Zaugg Marcel (Gemeinderat, Ressort Umwelt und Planung)
> Dori Trittibach (Mitglied Kommission Umwelt und Planung)

> Mike Baumann (Bauverwalter)

Die r +st architekten ag wird vertreten durch:
> Christoph Blaser, Leitung Projektentwicklung
> Christian Strub, Architekt

Aus raumplanerischer Sicht wird die Planung unterstitzt und begleitet durch:
> Stucki Kevin, Projektleiter, Panorama AG

> Beat Geiger, Sachbearbeitung, Panorama AG

Terminplanung

Der Erlass der ZPP "Obstgarten" sowie der UeO "Obstgarten" erfolgen im ordentlichen
Verfahren. Die Beschlussfassung der ZPP unterliegt dem Stimmvolk (Urnenabstim-
mung). Die Uberbauungsordnung wird, gestiitzt auf die rechtskréaftige ZPP, vom Ge-

meinderat erlassen. Folgendes Terminprogramm ist vorgesehen:

> Erarbeitung Referenzkonzept April bis September 2020

> Erarbeitung ZPP / UeO September bis Oktober 2020
> Mitwirkung November bis Dezember 2020
> Vorprifung AGR und Auswertung Mitte 2021

> Offentliche Auflage Sommer 2021

> Urnenabstimmung ZPP Ende 2021

> Beschluss Gemeinderat UeO Ende 2021

> Genehmigung Kanton Frihjahr 2022



PLANUNGSZIELE

Die Ziele fur die Entwicklung der ZPP "Obstgarten" wurden aus den Ubergeordneten
Planungsinstrumenten und dem Baureglement der Gemeinde Rubigen, sowie dem

durchgefihrten qualitatssichernden Verfahren mit Referenzkonzept abgeleitet.

Mit der darauf basierenden Uberbauungsordnung wird beabsichtigt, die Grundlage fiir
die Mobilisierung des uniberbauten Baulandes zu schaffen, indem auch Ubergeordne-
te Fragestellungen wie jener der Erschliessung, gelost werden konnen. Weiter bezwe-
cken die Planungsinstrumente die Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen.

Das Referenzkonzept beabsichtigt die Erstellung einer qualitativ hochwertigen Wohn-
Uberbauung sowie den Erhalt und die Umnutzung des erhaltenswerten Bauernhauses.

Die Bebauung des Areals und Gestaltung des Aussenraumes erfolgt unter Beriicksich-
tigung des Orts-und Landschaftsbildes mit dem erhaltenswerten Objekt und dessen
Umgebung. Der Aussenraumgestaltung ist ein hoher Stellenwert einzurdumen, damit
sich die Bebauung optimal in die bestehende topographische Gegebenheit einzuglie-

dern vermag.



3.1

10

REFERENZKONZEPT

Architektur
Gestltzt auf die ortbauliche Analyse wurde entschieden, das Areal in die zwei Baustei-

ne "Gehoft" und "Neubau" zu teilen. Verbunden werden diese durch das Verbindungs-
element "Obstgarten", welcher im Sinne einer Hostet naturnahe Wiesen sowie ver-

w_' Der Baustein Gehoft
& - umfasst das Bau-

schiedene Obstbaume aufweist.

ernhaus sowie zwei
Erganzungsbauten
(blau).

Der Obstgarten liegt
zwischen den zwei

Bausteinen.

Der Baustein Nebau
beinhaltet die beiden
Zeilenbauten im unte-

ren Bereich des Areals

Baustein Gehoft

Der obere, im Ortsbildschutz liegende Baustein Gehoft soll das Bauernhaus mit ergan-

zenden Bauten zu einem Hofkonglomerat komplettieren. Das bestehende Bauernhaus
wird stidwestlich durch einen Punktbau ("Stockli") und einen Langsbau ("Schudr") er-
ganzt. Durch die nahe Setzung der beiden Bauten zum Bauernhaus entsteht ein Hof-
konglomerat. Diese Geb&ude sollen sich trotz zeitgemasser Architektur ins historische
Ortsbild integrieren. Beim Punktbau handelt es sich um ein Gebaude mit drei Vollge-
schossen und aufgesetztem Walmdach. Das Erdgeschoss sollte in muraler Bauweise
gestaltet werden, die Fassadengestaltung erfolgt beim 1. und 2. Obergeschoss mittels
einer Holzfassade. Stehende, sich im Typus wiederholende Fenster sorgen fir ein ruhi-
ges Fassadenbild. Kleine Balkone setzen dabei zusatzlich Akzente. Der private Aussen-
raum ist in das Gebaudevolumen integriert.



Flrden Langsbauist ein auskragendes, abgestutztes Walm-oder Krlippelwalmdach mit
Ziegeleindeckung vorgesehen. Bei der Fassade sind vertikale Holzschalungen vorgese-
hen. Der Sockel hat die Dimensionierung des Vordaches und nimmt den Niveauvor-
sprung des Platzes auf. Er ist die Pufferzone zwischen 6ffentlichen zu privaten Berei-
chen. Auf der Stidwestseite bildet eine durchgehende Laube den privaten Aussenraum.
Durch die Typologien der Bauten und deren Gebdudehdhen ordnen sich diese bewusst
dem Bauernhaus unter. Das bestehende erhaltenswerte Bauernhaus soll als Teil des
Hofkonglomerats ebenfalls der Wohnnutzung zugefiihrt werden. Dabei sind die Anfor-

derungen der kantonalen Denkmalpflege zu bertcksichtigen.

Obstgarten
Verbunden werden die beiden Bausteine durch eine neue Hostet. Dieser Griinraum
wirdigt die historische Rolle der Wiese, teilt Alt und Neu und bietet den zukilnftigen

Bewohnern einen qualitativen Aussenraum.

Baustein Neubau

Im unteren Bereich, dem Baustein "Neubau" wird die oben angesprochene bauliche
Neudefinition gesucht. Es werden zwei parallele Zeilen entstehen, welche einen klar
definierten Raum aufspannen. Durch die leichte Ausdrehung der oberen Zeile verliert
der Zwischenraum die Parallelitat, so kann ein beengendes vis-a-vis verhindert werden.
Die Setzung der Bauten Uberzeugt durch klare und prazise Form und bildet die gesuch-
te bauliche Neudefinition im unteren Bereich des Areals. Die Setzung bindet sich gut in
die Topografie und die umliegende Struktur ein. Die gepriften Massnahmen fir eine
grossere Kleinteiligkeit der Zeilen fihrten zu keiner Erkennbaren Verbesserung - im
Gegenteil. Die klare Haltung und Ruhe der geraden Volumen wird mit den Interventio-
nen eher verunklart. Die gesuchte Kleinteiligkeit wird architektonisch durch die Fassa-

dengestaltung erreicht.

Modellfoto Referenz-
konzept mit Ansicht
dem der beiden
Zeilenbauten des
Bausteins Neubau. Im
Hintergrund ersicht-
lich ist der Baustein
Gehoft, welcher als
Hofkonglomerat auf-

gebaut ist.



3.2

3.3

Die Geschossigkeit und Gebaudehdhen integrieren sich insbesondere durch die vor-
handene Topografe sehr gut in die umliegende Struktur ein. Im Baustein Neubau weist
das nordliche Gebadude vier Vollgeschosse auf. Der sidliche Hauptbau wird, unter Be-
ricksichtigung der umliegenden Bestandesbauten, in einer dreigeschossigen Gebau-
destruktur umgesetzt. Durch diese Massnahmen kann insbesondere im Baustein Neu-
bau eine hohe Ausnitzung erreicht werden, ohne qualitative Beeintrachigung des Orts-
und Landschaftsbildes.

Aussenraum

Im Baustein Gehoft gestaltet sich der Aussenraum mit einem Hofplatz mit Kiesbelag.
Historisch gesehen ist dieser eine Rangier- und Zirkulationsflache fur diversen Geréate
und Geféhrte eines Hofes. Durch die Integration einer Aufenthalts- und Spielflache
wird hier zuklnftig viel Bewegung stattfinden. Dabei dienen Sockel als Pufferzone zwi-
schen Platz (Aussenraum mit Spielflache) und Gebaude und eine lange Sitzstufe bildet
den Ubergang zum Bauernhaus und hilft, den Héhenversatz zu iiberwinden.

Der mittlere Bereich zwischen den Bausteinen Gehoft und Neubau weist im Bestand
verschiedenen Obstbdumen auf. Zukinftig soll er als verbindendes Element im Sinne
eines "Obstgartens" der Uberbauung dienen. Eine Wiese mit Streuobstbdumen bildet
das Bindeglied zwischen dem oberen Hofkonglomerat und den neuen Zeilenbauten im
unteren Bereich.

Ein geschwungener Fussweg fuhrt durch die Hostet mit 6ffentlichem Charakter und
verbindet die beiden Bereiche sowie die angrenzenden Quartiere mit dem Zentrum.
Der Baustein Neubau weist zwischen den beiden Zeilenbauten ein Siedlungsplatz aus.

Im stddstlichen Aussenbereich wird ein Kinderspielplatz erstellt.
Erschliessung und Parkierung

Zur Losungsfindung einer Arealerschliessung, welche den Sicherheitsanforderungen
entspricht sowie flr das Orts- und Landschaftsbild und die betroffenen Anwohnenden
vertraglich ist, wurde wahrend dem Verfahren ein Verkehrsplaner der Kontextplan AG
beigezogen. Ebenfalls waren Vertreter des Oberingenieurkreises Il (OIK 11) des kanto-
nalen Tiefbauamtes und der kantonalen Denkmalpflege (KDP) in den Entwicklungspro-
zess involviert. Die Kontextplan AG hat u.a. die Vor- und Nachteile der verschiedenen
Erschliessungvarianten sowie die Erkenntnisse im Verkehrskonzept vom 02.02.2021
zusammengefasst (siehe Beilage 2). Gestitzt auf die Mitwirkung und die nochmalige
Uberpriifung durch die Denkmalpflege sowie die Kontextplan AG konnte eine ortsbild-
vertragliche und verkehrstechnisch realisierbare Losung mit einer einspurigen Zu- und

Wegfahrt via Thunstrasse-Stocklimattweg gefunden werden (siehe Beilage 2).



Das Studium der verschiedenen Erschliessungsvarianten hat aufzeigt, dass sich das
Areal grundsatzlich aus drei Richtungen erschliessen lasst. Bei der gemeinsamen Ent-

wicklung der Arealerschliessung wurden u.a. folgende Winsche berlcksichtigt:

Oberingenieurkreises Il (OIK I1)

- Einhaltung Sichtbermen

- Ubersichtliche Knotenlésung

- Sicherheit Fussganger

- Ricksicht auf bestehende Fussgangerquerungen
- Neubelastung Thunstrasse mit Anzahl Fahrten

Kantonale Denkmalpflege (KDP)

- Umgebungsschutz der denkmalgeschitzten Bausubstanz
- Erhalt der schiitzenwerten Baume

- Erhalt Bauerngarten

-rlcksichtsvoller Terraineingriff

Gemeinde Rubigen
- Sicherheit aller Verkehrsteilnehmen
- Direkte und sichere Anbindung Areal an Dorfzentrum und Schulwegnetz

- Ricksicht auf Anwohner

Anwohner
- Sicherheit
-Larm

-Ver-und Entsorgung

In die Losungsfindung floss demzufolge die Interessenabwagung zwischen Sicherheit

und historischem Erbe ein.

Der aus Sicherheitsgriinden schwierige und sehr enge Knotenpunkt "Ein- und Ausfahrt
Dorfmattweg / Thunstrasse" lasst sich nicht optimieren oder entschéarfen und kann

nicht weiter belastet werden.

Die aus Sicht Kanton (OIK und KDP) genehmigungsfahige Erschliessungvariante fur
das Areal sieht eine Haupterschliessung vor. Die Haupterschliessung (Einstellhallen)
erfolgt fir alle Sektoren via Thunstrasse und Stocklimattweg Nord (siehe Beilage 2).
Nur die Besucherparkplatze fir die Baubereiche 3 und 4 sowie die Anleferung und No-

zufahrt werden Uber den Stdcklimattweg Sud erschlossen.



Im Baustein Gehoft resp. im Bereich des Bauerngarten beim Stocklimattweg lasst sich
eine sorgfaltig ins Terrain integrierte, einspurige Rampe mit Ampelsystem realisieren.
Bedingung ist, dass der leicht versetzte Bauerngarten in seiner Grosse und Proportion
erhalten bleibt.

Grundvoraussetzung ist der Bau von zwei Einstellhallen mit einer Verbindungsrampe.
So kann die notige minimale Anzahl Parkplatze erreicht werden. Oberirdische Besu-
cherparkplatze werden fiir den oberen Bereich 6stlich des Bauernhauses unter den
schitzenswerten Baumen, fiir den Bereich Neubau anschliessend an den Stocklimatt-

weg Sud, angeboten.

Fir den Langsamverkehr (Fussgangerinnen und Fussganger) wird zur Querung des
Areals eine Verbindung geschaffen, welche der Uberbauung aber auch den angrenzen-
den Quartieren als Verbindungsweg dient. Eine 6ffentliche Widmung des Weges er-
folgt vom Stocklimattweg Sid bis zum Dorfmattweg, eine zusatzliche arealinterne
Wegverbindung durch die Hostet verbindet samtliche Bereich untereinander. Die Ge-
staltung dieses Weges erfolgt naturnah, um dem Verbindungselement "Obstgarten"
gerecht zu werden. Da es sich bei dieser Verbindung auch um private Hauszugange
handelt und der Unterhalt und Betrieb in der Verantwortung der privaten Grundeigen-
timerschaft bleiben soll, erfolgt keine 6ffentliche Widmung im Grundbuch, wird aber

trotzdem offentlich zugénglich sein.

Schematische Dar-
stellung der Verkehr-
serschliessung MIV.
Die Erschliessung der
beiden Einstellhallen
erfolgt via Thunstra-
sse-Stocklimattweg.
Die Gemeindestra-
sse Stocklimatt-

weg Sud dient als
Erschliessung fiir den
Langsamverkehr sowie
die Besucherpark-
platze des unteren

Teilbereiches.



Ausschnitt Referenzkonzept (Umgebungsgestaltungsplan):

Planansicht
Referenzkonzept

15



41

ANDERUNG DER GRUNDORDNUNG

Anderung Zonenplan

Die bisherigen Regelbauzonen WG 2 und W werden aufgehoben und durch die ZPP D
"Obstgarten" ersetzt. Die ZPP bezweckt die Realisierung einer qualitativ hochwertigen
Wohniberbauung sowie den Erhalt und die Umnutzung des erhaltenswerten Bauern-
hauses. Auf Basis des Referenzkonzepts wird das Areal in drei Sektore unterteilt.
Diese weisen unterschiedliche, maximal zulassige Fassadenh6hen sowie Anzahl Voll-
geschoss auf.

Die Erschliessung erfolgt via Thunstrasse und Stocklimattweg. Zur Querung des Are-
als ist ein 6ffentlicher Fussweg zu erstellen. Fir den Langsamverkehr (Fussgéangerin-
nen) sind innerhalb des Areals attraktive und sichere sowie gut zugangliche Verbin-

dungen zur Querung des Areals und zum Anschluss ans Ubergeordnete Wegnetz zu er-

stellen.

’ , o 1013 /
1106 1060 ‘ |
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Sektor Il

Ausschnitt Zonenplan

neu mit Sektoren



4.2

Anderung Baureglement

Die Grundséatze der ZPP werden in Art. 23 ZZP D "Obstgarten" festgehalten. Die Vor-
schriften stiitzen sich auf das im Werkstattverfahren erarbeitete Referenzkonzept.

szweck

lutzung

ngs-
ze

1

2

3

Art. 23 ZPP D «Obstgarteny

Fur die Zone mit Planungspflicht ZPP D gelten die folgen-
den Bestimmungen:

Die ZPP D bezweckt die Realisierung einer qualitativ hoch-
wertigen Wohniberbauung sowie den Erhalt und die Um-
nutzung des erhaltenswerten Bauernhauses. Die Uberbau-
ung zeichnet sich durch eine optimale Einordnung in das
Orts- und Landschaftsbild sowie die Einbettung in die be-
stehende Topografie aus. Massgebende Grundlage fiir die
Definition der Bestimmungen von ZPP und einer Uberbau-
ungsordnung ist das in einem Werkstattverfahren erarbei-
tete Referenzkonzept ,,Obstgarten“ vom 02.02.2021.

Im Sektor | sind Wohnnutzungen, stilles bis massig storen-
des Gewerbe sowie Dienstleistungsnutzungen und Gastge-
werbe zugelassen. In den Sektoren Il und Il sind Wohnnut-
zungen und stilles Gewerbe zugelassen.
Fir Neubauten gelten folgende Nutzungsmasse:
Sektor I:

- Fassadenhohe traufseitig (FH tr): 11.5m

- Fassadenhohe giebelseitig (FH gi): 13.5 m

- Vollgeschosse (VG): 3

- Unter Einhaltung der erhaltenswerten Bausub-
stanz kann das Bauernhaus unterhalten, umge-
nutzt und zeitgemass erneuert werden.

Sektor II:
- Fassadenhohe traufseitig (FH tr): 14.5m
- Anzahl Vollgeschosse (VG): 4

Sektor Il
- Fassadenhohe traufseitig (FH tr): 11.5m
- Anzahl Vollgeschosse (VG): 3

Die oberirdische Geschossflachenziffer (GFZo) hat, uber
den ganzen Perimeter betrachtet, min. 0.7 und max. 0.85
zu betragen.

Eine Uberbauung des Areals ist nach den Vorgaben des in
einem qualitatssichernden Verfahren erarbeiteten Refe-
renzkonzepts zu gestalten. Diese wird vom Gemeinderat
verabschiedet. Insbesondere zu beriicksichtigen sind:

- Der Gestaltung der Aussenrdume ist grosse Be-
deutung beizumessen. Der Aussenraum hat sich
gut in das bestehende Orts- und Landschaftsbild

Definition GFZo vgl. Art. 5 Abs. 15



der vorhandenen Topografie. Die verschiedenen
Aussenraume sind miteinander zu verbinden.

- Das erhaltenswerte Bauernhaus und dessen Um-
gebung sind als ortsbildpragendes Element zu er-
halten. Zur Bildung eines neuen Hofkonglomerats
sind im Sektor | maximal zwei Erganzungsbauten
zugelassen.

- Attikageschosse sind im ganzen Perimeter nicht
zugelassen.

- Es sind Aufenthaltsflachen fir eine gemeinschaft-
liche Nutzung zu erstellen.

Erschliessung ¢ Die Haupterschliessung erfolgt via Thunstrasse und Stéck-
und Parkierung limattweg (Sektore | bis Il).

Zur Querung des Areals ist ein offentlicher Fussweg zu er-
stellen.

Fir den Langsamverkehr (Fussgangerlnnen) sind innerhalb
des Areals attraktive und sichere sowie gut zugédngliche
Verbindungen zur Querung des Areals und zum Anschluss
ans Ubergeordnete Wegnetz zu erstellen.

Die Parkierung ist, mit Ausnahme von Besucherparkplat-
zen, unterirdisch anzuordnen.

Larmempfind- 7 Es gelten ES Ill (Sektor I) und ES Il (Sektore Il / IlI). Vel. Art. 4C
lichkeitsstufe

Die neue ZPP D "Obstgarten" umfasst neben dem Planungszweck, der Art und Mass
der Nutzung auch bereits auch grundeigentimerverbindliche Gestaltungsgrundsatze.
Diese stitzen sich auf die Vorgaben des Referenzkonzepts. Die die Larmempfindlich-
keitsstufen sind auf die Sektoren gemass neuem Zonenplan aufgeteilt.



5.1

UBERBAUUNGSORDNUNG

Uberbauungsvorschriften

Bauten und Anlagen

Die Baubereiche werden im Uberbauungsplan durch Koordinatenpunkte begrenzt. In-
nerhalb dieser Begrenzungen gelten die in den Uberbauungsvorschriften festgelegten
Masse fur:

> Gebdudehohe (Fassadenhohe traufseitig und Fassadenhdhe giebelseitig)

> Anzahl der Vollgeschosse

Weiter werden die Masse von Kleinbauten geregelt. Bauten bis 30 m2 sind in den
Grinflachen und den befestigten Flachen zur Realisierung von gedeckten Veloabstell-
flachen oder Entsorgungsstellen zugelassen. Zuséatzlich wird zur Sicherstellung der
minimalen Nutzungsdichte Uber den gesamten Perimeter der UeO eine minimale Ge-

schossflachenziffer oberirdisch (GFZo) festgelegt.

Bestehendes Geb&ude

Im Baubereich bestehende Baute (Bauernhaus) sind nebst der Wohnnutzung zusatz-
lich stille bis massig storende Gewerbe sowie Dienstleistungen zugelassen. Das Ge-

baude darf unterhalten, umgenutzt und zeitgemaéss erneuert werden. Unter Beriick-

sichtigung der denkmalpflegerischen Rahmenbedingungen ist das Mass der Nutzung

des bestehenden Volumens massgebend.

Gestaltung

Inihrer Hohe orientieren sich die Erganzungsbauten in den Baubereichen 1 und 2 (Bau-
stein Gehoft) an den verschiedenen Traufhohen des Bauernhauses. Die beiden Hauser
bilden zusammen mit dem Bauernhaus ein Konglomerat. Mithilfe von ortlichen Referen-
zen und in Zusammenarbeit mit der KDP wurde die Analogie zu "Stockli" und "Schiir-
bau" verfeinert. Es entsteht ein holziger Punktbau mit muralem Sockelgeschoss und ein

langlicher Holzbau.

Beim Baustein Neubau entsteht durch ein variabel abfillbares Fassadenraster ein flexi-
bles, bewegtes Bild. Eine klassische Riickfassade soll nicht entstehen. Dazu kann das
Raster auf der Rickseite wiederholt werden. Durchstossende Wohnungen lassen die
Wohnungen von den Qualitaten auf beiden Seiten der Zeile profitieren.

Der natirliche Gelandeverlauf ist moglichst zu erhalten und die Wiese im Sinne des
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durchfliessenden Hanges an die Neubauten heranfiihren. Im Zentrum der beiden Zei-

lenbauten ist ein Siedlungsplatz zu erstellen.

Das Referenzkonzept derr + st architekten ag dient als Beurteilungsgrundlage und Qua-
litatsmassstab in Gestaltungsfragen und wird mit den ZPP-Bestimmungen sowie
UeO-Vorschriften verbindlich verankert. Alle Bauvorhaben werden auf Basis des Refe-
renzkonzepts im Baubewilligungsverfahren von einem unabhangigen Beurteilungsgre-
mium aus ausgewiesenen Fachpersonen aus den Bereichen Raumplanung, Architektur,
Landschaft und Denkmalpflege sowie Behdrdenvertreter der Gemeinde Rubigen auf
ihre asthetische Wirkung, Gestaltung sowie Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild
beurteilt. Ihre Beurteilungen und Empfehlungen fliessen in geeigneter Form in die Wei-

terbearbeitung bis hin zur Ausfiihrung des Projektes ein.

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung des Areals erfolgt fir beide Bausteine via Thunstrasse-Stocklimatt-
weg. Die beiden Einstellhallen sind mit einer arealinternen Rampe miteinander verbun-
den. Die Parkierung fir die Anwohnenden erfolgt somit unterirdisch, zusatzlich konnen
flr beide Bausteine jeweils oberirdische Besucherparkpléatze erstellt werden. Die Be-
rechnung der Anzahl Abstellpléatze fiir Motorfahrzeuge hat nach Art. 49 ff der Bauver-
ordnung (0.5 bis 2 Parkplatze pro Wohnung) zu erfolgen. Die Berechnung der Anzahl
Abstellplatze fur Fahrrader erfolgt nach Art. 54c BauV.

Aussenraum

Der Aussenraum ist gegliedert in einen gemeinschaftlichen Aussenraum, welcher aus
Grinflachen und befestigten Flachen besteht. Der gemeinschaftliche Aussenraum bie-
tet verschiedene Bewegungs- und Spielmoglichkeiten und verbindet die einzelnen Ele-
mente der Uberbauung untereinander. Die Bestandesbaute wie auch die Neubauten
verfligen zudem Uber private Aussenrdaume, welche den jeweiligen Baubereichen zuge-

wiesen ist.
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AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Bericht nach Art. 47 RPV

Legende Auswirkungen (A)

++ das Arbeitsthemaist in der Planung optimal beriicksichtigt
+ das Arbeitsthema ist in der Planung ausreichend beriicksichtigt
0 das Arbeitsthema ist wenig eingeflossen, steht der Planung aber auch nicht entgegen

das Arbeitsthema konnte in der Planung nur beschrankt beriicksichtigt werden

das Arbeitsthema ist ohne Relevanz und wurde in der Planung nicht bertcksichtigt

Auswirkungen der Planung

Nr.

Thema

Schwellenkriterien

Relevanz

Quelle

A2.1

und Gemeinden

Dezentrale Konzentrati-
on, Zersiedelung

perimeter hinaus

Vorhaben, die einen
strukturellen Einfluss
auf die Siedlungsent-
wicklung haben

hoch

halten werden, wurde in
einem Werkstattverfahren
verschiedene Bebauungsvari-
anten geprift und vom Exper-
tengremium Vorgaben fir das
Areal definiert. Das Referenz-
konzept gliedert sich optimal
in das bestehende abfallende
Terrain ein. Die verschiede-
nen Bausteine giedern sich in
die jeweilige Bebauungstruk-
tur der angrenzenden Quar-
tiere ein und nehmen deren
Hohenreferenzen auf.

Es wird zentrumsnahes un-
Uberbautes Bauland mobili-
siert, was zu einer Siedlungs-
entwicklung nach innen mit
guten und vertraglichen Aus-
nitzung des Baulands fihrt.

Al Abstimmen mit den Aussagen in den Uber- hoch Die geplante Wohniiberbau- | KRP, RGSK | ++
Ubergeordneten eidge- | geordneten Planungen ung verfolgt das Ziel der Sied- | Bern-Mittel-
nossischen, kantonalen, | und Konzepten vorhan- lungsentwicklung nach innen, | /and, RRG,
regionalen und kommu- | den was dem KRP und dem RGSK | ZPP, UeV,
nalen Planungen, Inven- entspricht. Referenz-
taren und Konzepten konzept

A1.2 | Abstimmen mit den be- | Planungen mit Wirkun- | hoch Um sicherzustellen, dass die | UeV/, Refe- ++
nachbarten Quartieren | gen Uber den Planungs- best. Qualidten moglichst er- | renzkonzept

KRP, SEin

++




Nr.

Thema

Schwellenkriterien

Relevanz

Quelle

A2.2

15-jahriger Baulandbe-
darf

Ermoglichen von neuen
Wohn-und Arbeitsnut-
zungen

gering

Die zu erzielenden Werte des
Massnahmenblattes A_01

der haushélterischen Boden-
nutzung werden eingehalten.

KRP, UeV

++

A2.3

Verfugbarkeit

Ermoglichen von neuen
Wohn-und Arbeitsnut-
zungen

hoch

Der Wirkungsbereich liegtin
einer unlberbauten Bauzone
und ist daher verfiigbar.

A2.4

Optimale Erschliessung

Erschliessungspflicht
der Gemeinden

hoch

Die Erschliessung wurde im
Werkstattverfahrens intensiv
geprift. Nach Auswertung
der Mitwirkung konnte mit
der Denkmalpflege eine L6-
sung gefunden werden, wel-
che eine vollsténdige Er-
schliessung via Thunstrasse-
Stocklimattweg zulédsst. Die
Variante wurde verkehrstech-
nisch untersucht und eine
Umsetzbarkeit bestatigt.

A2.5

Angemessene Dichte

Ermdglichen von neuen
Wohn-und Arbeitsnut-
zungen

hoch

Durch eine minimale u oberir-
dische Geschossflache wird
eine angemessene Dichte
und der haushélterische Um-
gang mit dem Boden gesi-
chert.

KRP, BR, UeV

A.3 Geordnete Besiedlung

A3.1

Nutzung der natirlichen
und technischen Stand-
ortqualitaten

Fallbezogene Betrach-
tung

hoch

Der Neubau wird optimal in
die bestehende Bebauungs-
struktur eingegliedert. Es
entsteht eine ortsbildvertrag-
liche Losung und Abstim-
mung mit den vorhandenen
denkmalgeschitzten Objek-
ten. Die Standortqualitat wird
erhalten, indem die beste-
hende Topografie minimaler
Veréanderung ausgesetzt ist
und die Grinflachen die Neu-
bauten umfliessen werden.

Referenz-
konzept

++

A3.2

Erreichbarkeit in Bezug
auf Nutzung/Ort

Vorhaben mit besonde-
ren Anspriichen an die
Erschliessung

mittel

Vom Wirkungsbereich aus ist
der Bahnhofin 220 Metern
erreichbar. Von diesem ver-
kehrt jeweils zweimal pro
halbe Stunde eine S-Bahn
nach Bern und Thun.

++

A3.3

Synergien der Nutzun-
gen

Ermoglichen von neuen
Nutzungen im Sied-
lungsgebiet

hoch

Im Bereich der ZPP "Obstgar-
ten" ist eine Wohniiberbau-
ung geplant. Dadurch wird
das Ziel des Kantonalen
Richtplans sowie des RGSK
verfolgt, bestehende zent-
rumsnahe Bauzonen zu mobi-
lisieren und eine Siedlungs-
entwicklung nach Innen vor-
anzutreiben.

RGSK, Refe-
renzkonzept

++
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Nr. Thema Schwellenkriterien Relevanz Quelle A
A3.4 | Beachten des natiirli- Gefahrengebiete bzw. keine Der Planungsgegenstand be- --
chen Gefahrenpotenzi- | Gewasser (offene und findet sich nicht im Bereich
als eingedolte) in der Nahe von Gewassern.
A3.5 | Beachten der Strahlen- | Der Planungsgegen- keine Der Planungsgegenstand -
belastung stand liegt im Immissi- liegt nicht im Immissionsbe-
onsbereich einer Anlage reich einer Anlage mit NIS-
mit NIS-Emissionen Emissionen.
A.4 Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
A4.1 | Auswirkungen auf die Fallbezogene Betrach- hoch Das Referenzkonzept gliedert | UeV, Bauin- | ++
Landschaft und auf das | tung sich optimal in die bestehen- | ventar Be-
Ortsbild de Siedlungsstruktur ein. Die | bauungskon-
vorhandenen schitzenswer- | zept
ten Hochstammbéaume blei-
ben erhalten. Durch die neue
Hostet werden die bestehen-
den Obstbdume auf dem
Areal ersetzt und neue Grin-
flachen entstehen. Die natir-
lichen Gegebenheiten werden
dadurch bestmdglich erhal-
ten:
A4.2 | Ubereinstimmung oder | Schutzbestimmungen hoch Das Areal liegt teilweise in- Bauinventar | +
Abweichung zu beste- vorhanden nerhalb der Baugruppe A "Ru-
henden Schutzbestim- bigen, Dorf". Die libergeord-
mungen (Landschaft, neten Schutzbestimmungen
Ortschaft, Kulturglter) wurden beriicksichtigt und
die Anforderungen an die Be-
bauung im Rahmend es Werk-
stattverfahrens zusammen
mit der Denkmalpflege be-
stimmt. Die Erschliessung in-
nerhalb des Ortsbildschutz-
perimeters konnte vertraglich
in das Orts-und Landschafts-
bild integriert werden.
A4.3 | Aufzeigen des Entwick- | Den Raum und die Ent- | hoch Im Referenzkonzept und in Referenz- ++
lungspotenzials der wicklung der Landschaft den UeV ist festgehalten, wie | konzept,
Landschaft und des pragende Planungsab- sich der Aussenraum entwi- UeV

Ortsbildes

sichten

ckeln soll. Zwischen den Bau-
bereichen beim Bauernhaus
entsteht ein neuer Hofplatz,
in welchem eine Aufenthalts-
und Spielflache integriert
werden kann. Im Verbin-
dungsbereich der beiden
Bausteine entstehen eine
Grinflache im Sinne einer
Hostet, im unteren Arealbe-
reich wird ein Siedlungsplatz
erstellt. Die Aussenrdume
werden als naturnahe Wiesen
an die Gebdude herange-
fihrt.




Nr.

Thema

Schwellenkriterien

Relevanz

‘ Quelle

A

A.5 Wohnliche Siedlungen: Benutzungsqualitat, Sicherheit, dsthetische Qualitat

A5.1

Versorgung mit Gitern
des téglichen Bedarfs
und mit 6ffentlichen
Einrichtungen

Ermdglichen von gros-
seren Wohn-und Ar-
beitsplatz-

standorten

mittel

Einkaufsmoglichkeiten (Volg,
Metzgerei, Béckerei, Droge-
rie) befinden sich unmittelbar
neben dem Areal, ebenso die
Poststelle. Verschiedene
Freizeitaktivitaten (Fussball-
club, Gym etc) befinden sich
ebenfallsin naher Distanz
zum Planungsgegenstand.
Ausserdem ist der Bahnhof in
220 Metern Fussweg erreich-
bar, die Schule in 450 Me-
tern.

Google Maps

++

A5.2

Nutzungsvielfalt, Zuord-
nung von Wohnen und
Arbeiten

Ermoglichen von gros-
seren Wohn-und Ar-
beitsplatzstandorten

hoch

Durch die Uberbauungsord-
nung wird ermdglicht, dass
ein neuer Wohnstandort ent-
steht.

Referenz-
konzept

++

A5.3

Beniltzungsmaoglichkei-
ten, vielfaltige Aussen-
und Innenrdume, behin-
dertengerechtes Bauen

Wohnsiedlungen und Ar-
beitsstandorte, 6ffentli-
che Platze und Stras-
sen, Barrierenfreiheit

hoch

Obwohl sich das Areal im Be-
reich eines Hanges befindet,
wird im Referenzkonzept dar-
auf geachtet, dass die Uber-
bauung behindertengerecht
realisiert wird.

Zwischen den Neubauten
entstehen verschiedene 6f-
fentliche Raume, welche als
Spiel-und Bewegungsraum
dienen. Aufgrund der vorge-
nommen Interessenabwa-
gung (Denkmalschutz, Er-
schliessung etc.) und auf-
grund der Nahe zum Schul-
hausareal wird die Befreiung
von der Erstellungspflicht
einer grosseren Spielflache
nach Art. 46a BauG bean-
tragt. Dennoch wird eine Auf-
enthalts- und Spielflache,
unter Berlicksichtigung des
Orts-und Landschaftsbildes,
im Bereich des Hofkonglome-
rats erstellt.

Referenz-
konzept,
UeV

A5.4

Sicherheit im 6ffentli-
chen Raum

Offentliche Rdume, Aus-
senraume in grosseren
Uberbauungen, Stras-
sen, Wege, Unter-/
Uberfiihrungen

mittel

Der Zufahrtsbereiche zum
Areal befindet sich am Stock-
limattweg, der Ubergeordne-
te Anschluss erfolgt direkt an
die Thunstrasse. Der Stockli-
mattweg Sid dient als Zu-
fahrt fiir die Besucherpark-
platze des unteren Teilbe-
reichs sowie fiir den Lang-
samverkehr. Das Areal ist
zudem durch ein Fussweg-
netz untereinander sowie mit
den angrenzenden Quartie-
ren verbunden. Die Aussen-
raume sind gut einsehbar und
sind so gestaltet, dass keine
Angstréume entstehen.

Referenz-
konzept
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Nr.

Thema

Schwellenkriterien

Relevanz

Quelle

A5.5

Gestaltung, Eigenart,
Schonheit, Gruppierung

Wohn-und Arbeitsplatz-
Uberbauungen, Aussen-,
Griin-und Strassenrdu-
me sowie Freizeit- und
touristische Anlagen

mittel

Die neue Uberbauung glie-
dert sich durch ihre Auftei-
lungin kleinmassstabliche
Bebauungsweisen sowie
grossere Bauten in Sinne
einer Neudefinition sehr gut
in die bestehende Bebau-
ungsstruktur ein. Das Terrain
bleibt mdglichst unverandert
und die Griinrdume auf dem
Areal sowie die Umgebung
des erhaltenswerten Bauern-
hauses werden moglichst na-
turnah gestaltet. Die Mass-
nahmen ermdglichen eine
neue Siedlung, welche einen
Bezug auf die bestehende
Struktur nimmt.

Referenz-
konzept

A.6 Organisation des Verkehrs

A6.1

Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr

Wohnstandorte, Ar-
beitsplatzstandorte, pu-
blikumsorientierte Nut-
zungen

mittel

Der Wirkungsbereich liegt in
einer OV-Giiteklasse C. Der
Bahnhof liegtin 220 Metern
Entfernung, bei welchem je-
weils zweimal in der Stunde
eine S-Bahn nach Bern und

Thun verkehrt.

Geoportal

A6.2

Erschliessung fiir den
Fahrrad-und Fussgén-
gerverkehr

Wohnstandorte, Ar-
beitsplatzstandorte, pu-
blikumsorientierte Nut-
zungen

hoch

Das Netz fiir den Langsam-
verkehrist bestehend (Dor-
mattweg, Stocklimattweg,
Thunstrasse). Innerhab des
Areal entstehen neue Wege
und Verbindungen, welche
ins alle Richtungen an das
Ubergeordnete Netz an-
schliessen.

UeO

++

A6.3

Eingliederung und Funk-
tionstichtigkeit des
Strassen-und Wegnet-
zes

Planungen mit Auswir-
kungen auf die Linien-
fihrung und Dimensio-
nierung von Strassen
und Wegen

hoch

Das Strassennetz fir den MIV
ist bestehend. Die Erschlies-
sung erfolgt via Thunstrasse-
Stocklimattweg. Entlang des
Dorfmattweges ist ein Trot-
toir geplant, wobei jedoch die
Gemeinde die Umsetzung
einer Begegnungszone an-
strebt und auf den Bau des
Gehweges verzichtet werden
kdnnte. Anpassungen des
Temporegimes (z. B. Begeg-
nungszone) werden unabhan-
gig vom Projekt gepruft.

UeV

A6.4

Abstellplatze fur Fahr-
zeuge

Grosse Vorhaben ge-
mass BauV (BGF / n>
200)

keine

Es handelt sich um kein gros-
ses Vorhaben geméss Art. 53
BauV.
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Nr. Thema Schwellenkriterien Relevanz Quelle A
A7.1 Geeignete Ausgestal- Neue Ver-und Entsor- hoch Der Wirkungsbereich kann Leitungska- | ++
tung der Versorgungs- gungsanlagen durch das bestehende Was- taster, UeO
anlagen Wasser, Abwas- ser-und Abwassernetz er-
ser, Abfall schlossen werden. Fir die
Abfallentsorgung werden
rund um das Areal zwei neue
Containerstandorte erstellt.
A7.2 | Nutzung leitungsgebun- | Vorhandene Energietrd- | mittel Eine Verwendungvon erneu- | UeO +
dener Energietrager, ger; Rest-und Abwar- erbaren Energien wird ange-
Rest-und Abwérme mequellen vorhanden strebt (Fernwarme). Ausser-
dem wird das Konzept der
Energieversorgung auf eine
mdoglichst geringe Umweltbe-
lastung ausgerichtet.
A7.3 | Nutzungvon Standort- | Neue bzw. Sanierungen | keine
voraussetzungen flr ak- | von Wohn-und Arbeits-
tive und passive Ener- platziiberbauungen
gieversorgung und -er-
zeugung
A7.4 | Nutzungvon Steinen Fallbezogene Betrach- | keine
und Erden, Deponies- tung, Wald betroffen
tandorten
B1.1 | Vorbelastung Vorbelastung, insbeson- | keine
dere Stickstoffdioxid
(NO,), Ozon (0,), Fein-
staub (PM10), Kohlendi-
oxid (CO,)
B1.2 | Massnahmengebiet Vorbelastung, insbeson- | klein Die insgesamt 14 Massnah- Massnah- +
dere Stickstoffdioxid men gemass Massnahmen- menplan zur
(NO,), Ozon (0,), Fein- plan zur Luftreinhaltung Luftreinhal-
staub (PM10), Kohlendi- 2015/2030 des Kantons Bern | tung
oxid (CO,) (Massnahmen in den Berei-
chen Verkehr, Maschinen und
Motoren, Feuerungen, Indus-
trie und Gewerbe und Land-
wirtschaft) sind im ganzen
Kantonsgebiet umzusetzen.
B1.3 | Verkehrsintensive Anla- | grosse Vorhaben ge- keine
gen mass BauV
(BGF / n>200)
B1.4 | Luftbelastungdurch Geplante belastende keine

stationdre Anlagen

Anlagen (in der Regel
Anlagen, die UVP-pflich-
tig sind); Wohnzonen,
kritische Durchliftungs-
situationen oder von In-
versions-und Nebella-
gen betroffen
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Nr. Thema Schwellenkriterien Relevanz Quelle A
B2.1 | Vorbelastung Larmquellen vorhanden, | k/ein Entlang der Thunstrasse Geoportal, 0
ausser bei offensicht- wurde eine Reduktion auf UeV
lich geringer oder zeit- Tempo 30 ausgefihrt, was zu
lich limitierter Larmbe- einer Larmreduktion fihrt.
lastung Das Areal ist der Larmemp-
findlichkeitsstufe ES Il resp.
in der ersten Bautiefe der ES
Il zugeordnet.
B2.2 | Gebiete mit Grenzwert- | Grenzwertlberschrei- keine
Uberschreitungen tungen gemass Katas-
ter, Klagen aus der Be-
volkerung (z. B. Indust-
rie und Gewerbe) vor-
handen
B2.3 | Verkehrsintensive Anla- | grosse Vorhaben ge- keine
gen mass BauV
(BGF / n>200)
B2.4 | Larmbelastungen durch | Anlagen, die geméss Ka- | keine
ortsfeste Anlagen taster zu Larmgrenz-
wertlberschreitungen
oder zu Klagen aus der
Bevolkerung fihren
B2.5 | Erschitterungen Erschitterungsempfind- | keine

liche und erschitte-
rungsverursachende
Anlagen und Zonen be-
troffen

tung

B3.1 | Altlasten und Ver- Flachen, die im Altlas- keine
dachtsflachen ten-und Verdachtsfla-

chenhinweiskataster
aufgefiihrt sind.

B3.2 | Fruchtbarkeit der Boden | Planungen, die landwirt- | keine
schaftlich genutzte Fla-
chen betreffen

B3.3 | Belastungsgebiete Beeintrachtigte Boden keine
vorhanden (insbesonde-
re Ackerbaugebiete)

B3.4 | Bodenstabilitdt, Erosion | Fallbezogene Betrach- | keine

ale, Zonen und Anlagen,
Zustrombereiche, Trink-
wasserfassungen be-
troffen

schutzbereich A zugewiesen.

B4.1 | Gewdsser als Lebens- Gewasser (offene oder | keine
raume (inkl. Ufervegeta- | eingedolte) mit Uferbe-
tion) reichen sind vorhanden
oder betroffen
B4.2 | Wasserqualitat Grundwasserschutzare- | gering Das Areal ist dem Gewéasser- | Geoportal -




und Freizeitanlagen

den sind. Das Fusswegnetz
wird zudem im Griinflachen-
bereich als Wiesen- oder
Kiesweg erstellt. So werden
moglichst wenig Flachen ver-
siegelt.

Nr. Thema Schwellenkriterien Relevanz Quelle A
B4.3 | Versiegelung Uberbauungen, Ver- gering In den UeV wird festgehalten, | Referenz- -
kehrsinfrastrukturanla- dass moglichst versicke- konzept,
gen, Parkplatze, Sport- rungsahige Beldge zu verwen- | UeV

B6.1

Geschitzte und schutz-
wirdige Lebensraume
(Biotopschutz, Arten-
schutz)

Wald betroffen

Naturschutzgebiete,
Naturschutzobjekte, Le-
bensrdume mit Tieren
und Pflanzen der roten
Liste betroffen

B5.1 Wald und Waldrand Wald und Waldrand vor- | keine
handen oder betroffen
B5.2 | Naturschutzim Wald Spezialstandorte im keine

hoch

Die Impuls AG fihrte eine
Amphibienerhebung durch.
Im Feuerwehrldschteich wur-
den schiitzenswerte Arten
festgestellt, fiir welche inner-
halb des Perimeters Ersatz-
massnahmen umzusetzen
sind. Die detaillierte Planung
der Massnahmen erfolgtin
der weiteren Bauprojektie-
rung. Der Nachweis Uber die
Ersatzmassnahmen hatim
Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens zu erfolgen. Der
Vollzug der Ersatzmassnah-
men istin den UeV grundei-
gentimerverbindlich veran-
kert.

Naturnahe Landschafts-
elemente, geologische
Objekte

Naturnahe Einzelobjek-
te betroffen

hoch

Die Baumreihe entlang der
Thunstrasse ist der baurecht-
lichen Grundordnung als
schitzenswert eingestuft und
bleibt erhalten.

Zonenplan,
Bauregle-
ment, Refe-
renzkonzept,
UeO

B6.3

Schaffen neuer Lebens-
raume und 6kologischer
Ausgleich

Fallbezogene Betrach-
tung

gering

Durch extensiv begriinte
Flachdacher werden Trittstei-
ne geschaffen, welche dem
okologischen Ausgleich die-
nen. Weiter sieht das Aussen-
raum- und Umgebungskon-
zept neue Baumarten vor. Die
Aufteilung des Aussenraumes
sieht zudem verschiedenarti-
ge Baumarten vor (Hoch-
stammbadume, Niederstamm-
Obstbdume sowie Busch-und
Stréucherarten). Im UeO-
Plan und den UeV werden die
Ersatzmassnahmen fiir die
Bdume und deren Standort
verbindlich festgehalten.

UeO
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Nr.

Thema

Schwellenkriterien

Relevanz

Quelle

B6.4

B7.1

Einflisse auf Wildwech-
selund Vermeiden von
weiteren Storungen der
Fauna

Stationare Risiken

Entsprechende Stand-
orte vorhanden

Risikobetriebe; Industri-
ezonen im Bereich von
erhdhten Risikopotenzi-
alen beziiglich Bevolke-
rung und Umwelt

keine

keine

B7.2

C241

Mobile Risiken

Berlicksichtigung und
Ubereinstimmung

Hohe der Investitionen

Eisenbahnen, Kantons-
und Nationalstrassen,
Erdgastransportanla-
gen, Bereiche mit er-
hdéhten Risikopotenzia-
len flr Bevélkerung und
Umwelt

Ubergeordnetes Kon-
zept mit direktem Bezug
zum vorliegenden Pla-
nungsgegenstand

Spirbare Belastung der
Finanzhaushalte

gering

keine

keine

Keine Risikorelevanz: Die
Thunstrasse (Kantonsstras-
se) weist einen DTV von weni-
gerals 20'000 auf. Das Areal
liegt ausserhalb des Perime-
ter "Storfallvorsorge".

Geoportal

C2.2

Finanzierung durch die
offentliche Hand: Trag-
barkeit, Koordination
mit dem Finanzplan

keine

tung

C3.1 Hohe der privaten Inves- | Fallbezogene Betrach- | gering Die Planungsmassnahme

titionen tung fihrt zu einem interessanten
Investitionsobjekt fir Private.
Die entstehenden Planungs-
mehrwerte werden ausgegli-
chen.

C3.2 | Wirtschaftliche Tragbar- | Gemeinsame Projekte gering Das Vorhaben ist attraktiv
keit fir private Investo- | der 6ffentlichen Hand und kann unter Beteiligung
ren und von privaten Inves- einer geeigneten Trager-

toren mit einem be- schaft zum gewlnschten
trachtlichen Finanzie- Wohnraum fiihren.
rungsanteil von privater
Seite

C3.3 | Vorinvestitionen Fallbezogene Betrach- | hoch Durch den privaten Investor

wurden bereits personelle
und finanzielle Ressourcen
zur Entwicklung des Areals
investiert (Referenzkonzept).




Nr. Thema Schwellenkriterien Relevanz Quelle A
C4.1 | Arbeitskrafte Planungsgegenstande, | mittel Gemadss Baureglement kann | ZPP, UeV 0
die konkrete Aussagen im Sektor | stilles bis massig
zur ausgeldsten Nach- storendes Gewerbe, Dienst-
frage nach Arbeitskraf- leistungen sowie Gastgewer-
ten erlauben be erstellt werden. Im Sektor
Il'und Ill'ist Wohnnutzung und
stilles Gewerbe zu erstellen,
was in den UeV ebenfalls vor-
geschrieben wird.
C4.2 | Verkehrserschliessung | Betrdchtliche Bedeu- hoch Die Verkehrserschliessung +
tung der Verkehrser- entspricht den Anforderun-
schliessung flr den Pla- gen an die vorgesehenen Nut-
nungsgegenstand zungen (6ffentlicher Verkehr,
Parkplatze).
C4.3 | Lokale/regionale Wirt- | Planungsgegenstande, | mittel Die Gemeinde Rubigen strebt | SEin, Bun- +
schaftsstruktur die von einer Nachfrage ein moderates Wachstum an. | desamt fiir
vor Ort ausgehen und Die laufende Ortsplanungsre- | Statistik

vision achtet auf die massvol-
le Entwicklung und strebt vor
allem die Mobilisierung be-
stehender Baulandreserven
an. Das Areal entspricht die-
sen strategischen Zielsetzun-

gen.

C5.1 | Grosse Fallbezogene Betrach- | gering Das Nutzungsmass der neuen +
tung Uberbauung liegt bei unge-
fahr 7'908 m? GFo, was ca.
51 Wohnungen entspricht
und weist ein minimales Nut-
zungsmass von 0.77 GFZo
auf.

beidenen die bereits
vorhandenen Angebots-
strukturen als mitent-
scheidend betrachtet
werden missen.

C5.2 | Verfugbarkeit Fallbezogene Betrach- hoch Die beanspruchten Flachen ++

tung sind verfugbar.

Die geplante Uberbauung ist ortsbaulich abgestimmt und gliedert sich in die bestehende Bebauung ein. Das erhaltenswer-
te Bauernhaus und dessen Umgebung (historischer Garten, schiitzenswerte Baume) wurden gewinnbringend in die Planung
miteinbezogen und bleiben erhalten. Mit der auf die angrenzenden Siedlungsstrukturen abgestimmten Hohenstaffelung
der Neubauten (im Zentrum des Areals steht der hochste Bau) wird eine hohe bauliche und dennoch ortsbildvertragliche
Dichte erreicht. Mit der Bebauung des Areals wird das Nutzungsmass der minimalen baulichen Dichte von 0.7 erreicht.

Als Verbindungselement der beiden Bausteine "Geh6ft" und "Neubau" bildet ein identitatsstiftender Griinraum einen ge-
meinschaftlichen Aussenraum. Die neue Siedlung bleibt auf alle Seiten offen und gut zugénglich.

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr konnte dank einer intensiven Auseinandersetzung zwischen Ver-
kehrssicherheit und Denkmalschutz gelost werden. Die Mitwirkung hat aufgezeigt, dass eine gesamtheitliche Erschlies-
sung via Thunstrasse-Stocklimattweg trotz gewissen Kompromissen fir das Ortsbild vertraglich ist. Der Langsamverkehr
der angrenzenden Quartiere profitiert durch das zusatzliche sichere Wegnetz quer durch das Areal und die Anschlusspunk-
te.

Die Rahmenbedingungen fur die Planung sind optimal: Das Land ist verfligbar und gut sehr gut durch den offentlichen Ver-
kehr, erschlossen. Durch die zusatzliche Durchwegung des Areals wirkt sich das Vorhaben positiv auf das angrenzende
Quartier aus. Die Uberbauungsordnung "Obstgarten" entspricht den Planungszielen von Bund, Kanton und der Gemeinde
Rubigen und erweist sich unter Abwégung aller wesentlichen Interessen als rechts- und zweckmassig.
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UBEREINSTIMMUNG MIT DEN
UBERGEORDNETEN PLANUNGEN

Kantonaler Richtplan 2030 (KRP)

Gemass Massnahmeblatt A_07 (SEin férdern) des kantonalen Richtplans 2030 wird
der Grundsatz "Innenentwicklung vor Aussenentwicklung" verfolgt. Darunter fallt auch
der Aspekt der Verdichtung und der kompakten Siedlungsentwicklung an geeigneten
Standorten. Dabei ist die Siedlungs- und Wohnqualitat (Freirdume, 6ffentliche Raume,
ortsbauliche Qualitaten etc.) zu beriicksichtigen. Zuséatzlich ist ein Beitrag zu Erhal-

tung respektive Steigerung der Attraktivitat der Lebensraume zu leisten.

Die Gemeinde Rubigen ist dem Raumtyp "Agglomerationsgirtel und Entwicklungsach-
sen" zugeteilt, welches das Entwicklungsziel verfolgt, fokussiert zu verdichten. Geeig-
nete Angebote flr das Wohnen sollen dabei auf zentrale, durch den o6ffentlichen Ver-

kehr gut erschlossene erfolgen. Die Zuweisung zu diesem Raumtyp bedeutet zudem,

das grosse Potenzial der Siedlungsentwicklung nach innen mit Umnutzungen und Ver-
dichtungen konsequent auszuschopfen, wobei die Siedlungsqualitat erhoht und urba-
ne Akzente zu setzen sind. Landschaft und Erholungsraume inner- und ausserhalb der

Siedlung sollen erhalten und aufgewertet werden.
RGSK Bern-Mittelland

Durch die Uberbauungsordnung "Obstgarten" wird der Wirkungsbereich im Sinne einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung gesichert und gefordert. Die zugehdorigen Vor-
schriften stellen sicher, dass die neue Wohniberbauung mit einer angemessenen
Dichte realisiert wird.

Die neue Zone mit Planungspflicht legt einen qualitativen Grundstein fiir die Uberbau-
ungsordnung, in welcher die Grundsatze der Siedlungsentwicklung nach innen, unter
Beriicksichtigung des Ortsbildschutzes, verfolgt werden. Angesichts der verschiede-
nen Punkte sowie der Abwégung aller wesentlichen Interessen, erweist sich die Ande-
rung der Grundordnung als mit den tibergeordneten Planungen als Ubereinstimmend.
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PLANERISCHE BEURTEILUNG UND
WURDIGUNG

Siedlungsentwicklung nach innen

Durch die Siedlungsentwicklung nach innen wird eine angemessene Dichte der beste-
henden Bauzonen unter Wahrung einer bestmdglichen Bericksichtigung des Orts- und
Landschaftsbildes sowie der Siedlungs- und Wohnqualitat erzielt. Die zu erzielende
Nutzungsdichte wird in der Uberbauungsordnung durch eine minimale oberirdische
Geschossflache gesichert. Bei einer baulichen Verdichtung miissen auch eine ange-
messene Wohnqualitdt und Freiraumversorgung bertcksichtigt werden. Daher sieht
die Uberbauungsordnung grossziigige Griinflichenbereiche und die Pflanzung neuer

einheimischer Baum-und Straucherarten vor.
Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung gilt als Nutzungsreserve in Form einer
uniiberbauten Bauzone. Durch das Erarbeiten einer Uberbauungsordnung und das Er-

stellen der neuen Wohniiberbauung werden die Nutzungsreserven der Gemeinde Rubi-
gen mobilisiert.

Erschliessung - Abstimmung Siedlung und Verkehr

Der Bahnhof Rubigen istin 220 Metern Gehdistanz, ausgehend von der neuen Wohn-
Uberbauung, erreichbar. Die S-Bahn verkehrt im Halbstundentakt nach Bern und Thun.

Die gesamte Uberbauungsordnung weist die OV-Giiteklasse C auf.

Bezliglich des motorisierten Individualverkehrs (MIV) wurden die Parkplatze gemass
Art. 51 BauV berechnet und sind unterirdisch in zwei miteinander verbundenen Ein-
stellhallen angeordnet. Besucherparkpléatze werden oberirdisch erstellt. Die Moglich-
keit betreffend der Ein- und Ausfahrt des Areals wurden intensiv untersucht. Dabei hat
zusammen mit einer Vertretung des Oberingenieurkreises Il am 11. August 2020 zu-
satzlich eine Besichtigung und Besprechung stattgefunden. Die verschiedenen Aspek-
te einer moglichen Verkehrsanbingung des Areals wurden dabei in einer gesamtheitli-
chen Interessenabwagung und unter Beizug der verschiedenen Fachplanern (Verkehr,
Denkmalpflege, Landschaft etc.) abgewéagt. Die Auswertung der Mitwirkung und noch-
malige Uberpriifung zusammen mit der Denkmalpflege und den Verkehrsplanern er-
moglichen eine Losung, welche die vollstandige Erschliessung via Thunstrasse-Stock-
limattweg ermdglicht. Der Langsamverkehr sowie die Besucherparkplatze fiir den un-
teren Teilbereich werden dabei nach wie vor Uber den Stocklimattweg Siid erschlos-
sen.
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Variantenstudium Werkstattverfahren

Im Rahmen des qualitatssichernden Verfahrens wurde durch die Kontextplan AG sowie
unter Beizug des Oberingenieurkreises Il ein Variantenstudium zur Erschliessung des
Areals durchgeflhrt. Die Aspekte Verkehrs-und Schulwegsicherheit wie auch die Inte-
ressen des Schutzes von Ortsbild und Landschaft wurden in die Variantenprifung ein-

zogen. Es ergaben sich vier Hauptvarianten zur moglichen Erschliessung des Areals.

| N . Variante 1
| Jnali Rz

T

o
I
/|
-
i T e s Einwegregime via Dorf-
\/\‘ “ | [ TT— 7 mattweg in eine erste EH,

Tunnelbau zur zweiten EH und

Ausfahrt iber den Stichstra-

—— Variante 2

Komplette Zu- und Wegfahrt

— via Sticher Stocklimattweg

7~ und Anbindung der oberen EH

! l mittels Tunnel.
==/ -




Variante 3:

Die obere EH wird via

—_ Dorfmattweg erschlossen,

|
\!N\

wird die geteilte Frequentie-

‘ J‘ die untere via Sticher. Damit

rung auf Morgen und Abend
verteilt.

Variante 4

Die obere EH wird via Stock-
limattweg erschlossen, die
| untere via Sticher. Damit
wird die geteilte Frequentie-
rung auf Morgen und Abend

verteilt.
Der Eingriff in die historisch
wertvolle Setzung von Bau-

ernhaus, Bauerngarten und

" dieser kann aber aufgrund

von verschiedenen Mass-

nahmen moglichst gering

~ gehalten werden.

Interessenabwéagung

Gestltzt auf eine umfassende Interessenabwagung der beteiligten Instanzen (Grund-
eigentimer, Architekten, Vertreter des Oberingenieurkreises OIK Il, der kantonalen
Denkmalpflege, Ortsplaner, Externe Experten) und unter Berlcksichtigung der Mitwir-
kungsergebnisse mit einer Abwagung der Vor- und Nachteile, konnte eine Mischvari-
ante als zielfiihrende Erschliessungslosung erarbeitet werden. Die Zu- und Wegfahrt
der Einstellahlle erfolgt dabei einspurig mit einem Ampelsystem, um so die Vorgaben
und Empfehlungen des Expertengremiums bertcksichtigen zu kdnnen (siehe Beilage
2). Mit Ausnahme des Langsamverkehrs sowie der Besucherparkplatze des unteren
Teilbereiches, erfolgt die Erschliessung somit vollstandig via Thunstrasse-Stocklimatt-
weg (siehe auch Grafik Seite 14).

Spycher erfahrt einen Eingriff,
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Landschafts- und Ortsbildschutz

Das Referenzkonzept basiert auf einem qualitéatssichernden Werkstattverfahren, wel-
che durch ein Expertengremium beurteilt und beraten wurde. Der Einbezug der Kanto-
nalen Denkmalpflege wurde dadurch sichergestellt. Aus der abschliessenden Beurtei-
lung der KDP, insbesondere betreffend der neuen Erschliessungssituation, geht her-
vor, dass das Referenzkonzept auf das Orts- und Landschaftsbild abgestiitzt ist.

Flora, Fauna und Lebensraume

Die Gemeinde Rubigen hat im Rahmen der Ortsplanungsrevision (Beschluss Urne am
13. Juni 2021) die verschiedenen Objekte wie Hecken, Einzelbdume, Feld- und Uferge-
hélze, Hochstamm-Obstgarten, kommunale Trockenstandorte, historische Garten und
Landschaftsschutzgebiete inventarisiert. Samtliche Aufnahmen wurden im Feld Uber-
pruft und erganzt. Die wichtigsten Naturwerte, wie beispielsweise die Baumreihe ent-
lang der Thunstrasse, wurden als schitzenswerte Objekte in den Zonenplan Siedlung

und Landschaft tberfiihrt und deren Schutz grundeigentiimerverbindlich festgelegt.

Allgemeiner Umgang mit Naturwerten

Neben der Uberpriifung sédmtlicher Naturwerte im Rahmen der Ortsplanungsrevision
war der Umgang mit den bestehenden und neuen Naturwerten wichtiger Bestandteil
des Werkstattverfahrens. Das Bearbeitungsteam hat zur Ausarbeitung des Land-
schaftskonzepts ein Landschaftsarchitekten beigezogen. In der Aussenraumgestal-
tung des Referenzkonzepts wurde dabei von Beginn weg darauf geachtet, die zukinfti-
gen Grinflachen naturnah zu gestalten und mindestens jene Baume mit Neubepflan-
zungen zu ersetzen, welche aufgrund der Bebauung des Grundstlcks nicht erhalten
werden kdnnen. Das Aussenraumkonzept sieht bei den Neubepflanzungen standort-
heimische Baumarten aus regionaler Herkunft vor. Die Durchgriinung des Areals mit
einer naturnahen Gestaltung ist ein Resultat des qualitatssichernden Verfahrens und
wurde durch das Expertengremium gewdrdigt und entsprechend im Referenzkonzept
abgebildet. Der detaillierte Aussenraumgestaltungsplan ist gesetzlicher Bestandteil
des Baubewilligungsverfahrens und wird die Umsetzung geméass Referenzkonzept im

Detail aufzeigen kdnnen.

Hochstammobstbaume Hostet
Die Hostet mit den Hochstammobstbaumen sidlich des Bauernhofes wurde im Rah-
men der Ortsplanungsrevision ebenfalls im Feld begutachtet und inventarisiert, je-

doch nicht in den Zonenplan Siedlung und Landschaft iberfihrt. Dies auch, weil es



8.6

8.7

sich bei der betroffenen Flache um Bauland handelt. Um eine Uberbauung der Parzelle
im Rahmen der kantonalen und kommunalen raumplanerischen Vorgaben gewahrleis-
ten zu konnen, ist ein Eingriff in die Hostet erforderlich. Dabei werden die Badume, wel-
che aufgrund der Nutzung des Baulandes entfernt werden miissen, durch Neubepflan-
zungen ersetzt. Zusatzlich sollen mit einer naturnahen Gestaltung des Aussenraums
mit grosszlgigen Grinflachen méglichst viele neue Naturelemente entstehen. Die
Rahmenbedingungen der Ersatzbepflanzungen fiir die Hochstammobstbaume wie
auch die Gestaltung der Griinflaichen sind im Uberbauungsplan sowie den Uberbau-
ungsvorschriften verbindlich verankert. Die darauf basierende detaillierte Massnah-
menplanung und Verortung der einzelnen Baume erfolgt im Rahmen des Baubewilli-

gungsverfahren. Diese Nachweise sind Voraussetzung fiir eine Baubewilligung.

Amphibien

Um das Vorkommen von Amphibien im bestehenden Feuerwehrldschteich zu tberpri-
fen, wurde ein externes Gutachten durch die Impuls AG in Auftrag gegeben. Das Gut-
achten zeigt auf, dass im Teich geschiitzte Arten vorkommen. Es sind daher Ersatz-
massnahmen erforderlich, welche innerhalb des Areals umgesetzt werden. Die ver-
bindlichen Sicherung der Ersatzmassnahmen ist in den Uberbauungsvorschriften ver-
ankert. Auf Stufe der Bauprojektierungen werden die detaillierten Ersatzmassnahmen
zusammen mit den dafir beauftragten Fachpersonen geplant. Der Nachweis Uber die
Umsetzung der Ersatzmassnahmen hat im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu
erfolgen.

Qualitatssicherung

Im Rahmen des Werkstattverfahrens wurden verschiedene Moglichkeiten und Varian-
ten fur eine qualitatsvolle Bebauung der Baulandflache sowie des denkmalgeschitzen
Objekts geprift und analysiert. Das Referenzkonzept bietet eine optimale Eingliede-
rung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild sowie vertragliche bauliche Dichte,
ohne dabei die Aussenraumqualitédten zu mindern. Die Qualitatssicherung ist sowohl
in den Vorschriften der ZPP wie auch in jener der UeO sichergestellt.

Ausgleich von Planungsvorteilen
Durch die Uberbauungsordnung entstehen planungsbedingten Vorteile. Nach Art.

Abs. 1 lit. c) des Reglements Uber die Mehrwertabgabe der Gemeinde Rubigen
(MWAR) wird bei der Anpassung von Nutzungsvorschriften im Hinblick auf die Verbes-
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serung der Nutzungsmaoglichkeiten (Aufzonung) eine Mehrwertabgabe erhoben. Sie
betragt gemass Art. 2 Abs. 2 lit c) MWAR 30 % des Mehrwertes. Die Berechnung des
Mehrwertes erfolgt nach anerkannter Methode. Das Verfahren, die Félligkeit sowie die
Sicherung richten sich nach Art. 142c-142e des kantonalen Baugesetzes (BauG).

Gesellschaftliche Auswirkungen

Durch die neue Uberbauung werden in der Gemeinde Rubigen neue Wohneinheiten ge-
schaffen. Es werden Wohnungen in verschiedenen Grdssen realisiert, wodurch Wohn-
raum flr unterschiedliche Zielgruppen erreicht werden und somit der Segregation ent-
gegengewirkt wird. Eine Gentrifizierung des Quartiers kann nicht stattfinden, da es

sich beim Bauvorhaben nicht um eine Sanierung oder einen Ersatzneubau handelt.

Grossere Spielflache

Im Art. 15 Abs. 2 des Baugesetzes (BauG) ist festgehalten, dass in Wohnsiedlungen,
die aufgrund einer Uberbauungsordnung erstellt werden, eine gréssere zusammen-
hangende Spielflache vorzusehen ist. Geméass Art. 46 der Bauverordnung (BauV) wird
die Grosse dieser Flache Uber die Anzahl der Familienwohnungen (Wohnung mit min-
destens drei Zimmer) definiert:

> 20 und mehr Familienwohnungen 400 m?
> 30 und mehr Familienwohnungen 500 m?

> 40 und mehr Familienwohnungen 600 m?

Im Referenzkonzept werden insgesamt 51 neue Wohnungen vorgesehen. Die geforder-
te Spielflache soll Jugendlichen und Erwachsenen fur Ball- und Rasenspiele zur Verfu-
gung stehen. Nach den geltenden Bestimmungen der Bauverordnung Art. 46 ist dem-

nach eine gréssere Spielflache von mindestens 600 m? zu erstellen.

Das Expertengremium hat im Rahmen des Werkstattverfahrens aufgezeigt, dass die
Integration einer gréosseren Spielflache von 600 m?innerhalb des bestehenden Areals
ohne betrachtliche negative Auswirkungen nicht umsetzbar ist. Die im Rahmen des
Werkstattverfahrens vorgenommene Interessenabwéagung kann wie folgt zusammen-
gefasst werden:

Dichte Bauweise unter Einhaltung des schitzenswerten Ortsbildes:
> Mit der Bebauung muss eine minimale Dichte unter Einhaltung des schitzenswer-



ten Ortsbildes eingehalten werden. Die minimale oberirdische Geschossflachenzif-
fer GFZo hat Uber den ganzen Perimeter 0.7 zu betragen. Das Nutzungsmass ist an-
gemessen, insbesondere aufgrund der Zentrumslage des Areals, und entspricht den
Ubergeordneten raumplanerischen Zielsetzungen. Eine weitere Reduktion der Dich-

te widerspricht den libergeordneten raumplanerischen Bestrebungen.

Anordnung und Setzung der Bauten:

> Das qualitatssichernde Verfahren zeigt, dass im Baubereich ,,Geho6ft“ ein Platz ent-
stehen soll, welcher von zwei Neubauten abgegrenzt und definiert wird. Die Bauten
mussen bewusst Nahe zum Bauernhaus stehen. Das Bauernhaus, die zwei neuen,
eher kleinmassstablichen Neubauten und der innenliegende Platz bilden ein Ensem-
ble. Im Baubereich ,Neubau® sind bewusst zwei grossmassstabliche Bauten zu rea-
lisieren. Dies auch, da im Baustein Gehoft aufgrund der Berlicksichtigung des Orts-
bildes, eine relativ geringe Dichte erreicht wird. Dazwischen liegt der Obstgarten
als gemeinschaftlicher Aussenraum sowie Verbindungselement und Grinfilter. Mit
der Aufteilung des Areals und der Setzung der Baukorper entsteht im Hofbereich
ein logischer Ort fur eine Aufenthalts- und Spielflache, welche jedoch die quantita-
tiven und qualitativen Anforderungen an eine grossere Spielfldche nicht erfillt

kann.

Topografie:

> Die Erstellung einer grosseren, zusammenhangenden Spielflache von 600 m? ge-
mass BauV ist aufgrund der Topografie (steiles Gelande) herausfordernd. Die Reali-
sierung der grosseren Spielfldche in vollem Ausmasse héatte grosse Abgrabungen
und Aufschiittungen sowie eine unzweckmaéssige internen Erschliessung (Lage der
Fusswege und Hauszugange) zur Folge, die das Orts- und Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen wirden.

> Innerhalb des Projektierungsgebietes gibt es keinen flacheren Bereiche oder geeig-

neten Alternativstandort, wo die ,,grossere Spielflache® realisiert werden konnte.

Durch diese Voraussetzungen wurde eine Reduktion der Mindestflache angestrebt,
wobei im Rahmen der Vorprifung ersichtlich wurde, dass auch mit einer Reduktion der
Flache die qualitativen Anforderungen (gut proportionierte, zusammenhangende,
ebene Flache) nicht erfiillt werden konnen. Fir solche Félle sieht Art. 46a BauG die
Moglichkeit einer Befreiung von der Erstellungspflicht vor. In der raumplanerischen
Gesamtbetrachtung ist ersichtlich, dass eine Befreiung respektive Auslagerung der
Spielflache die sinnvollste Losung ist.
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In kurzer Distanz zum Areal Obstgarten befindet sich die Schulanlage, welche mehrere
grossere Spielflachen aufweist, welche den quantitativen und qualitativen Ansprichen
genutgen. Die Schulanlage ist vom Obstgarten-Areal zu Fuss in kurzer Distanz und si-

cher zu erreichen.

Das Grundstiick der Schule weist einen grosszligigen Aussenraum mit verschiedenen
Spiel -und Aufenthaltsflachen auf. Dazu gehoren unter anderem:

> Rasensportflache (ca. 1°730m?), Nr. 1

> Roter Sportplatz (ca. 650m?), Nr. 2

> Hartplatz mit Sportgeraten, Basketball usw. (ca. 435m?), Nr. 3

Die Distanz vom
Areal Obstgarten
zum Schulhausareal
betragt rund 385m.



Voraussetzung fiir die Befreiung der Erstellungspflicht

Die Befreiung der Erstellungspflicht erfolgt aufgrund einer ganzheitlichen Interessen-
abwagung. Bereits das qualitatssichernde Verfahren hat aufgezeigt, dass aufgrund der
Topografie, der dichten Bauweise, der Erhaltung der wertvollen Bausubstanz, der his-
torischen Gartenanlage, der schitzenswerten Baume, der Gestaltung der Siedlungs-
rander, der Sicherstellung der Langsamverkehrsverbindungen sowie des Er-
schliessungssystems, eine Realisierung innerhalb des Areals nicht moglich ist. Die im
Zentrum Baubereichs ,Gehoft“ geplante Spiel-und Aufenthaltsflache wird trotz Be-
freiung von der Erstellungspflicht beibehalten. Mit dem Referenzkonzept und der
Uberbauungsordnung wird zudem weiterer qualitativ hochwertiger Aussenraumg mit
vielen Grinflachen und Aufenthaltsbereichen (z.B. Obstgarten im Zentrum, Siedlungs-
platz Baustein Neubauten, Hofbereich Baustein Gehdft) sichergestellt. Die zweckma@s-
sige Gestaltung der Aufenthaltsbereiche und Kinderspielplatze ist ebenfalls gewahr-
leistet.

Ubersicht Schulareal
mit den offentlichen
Spielflachen.
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Gemass Art. 46a BauV darf auf die Erstellung einer grossere Spielflache verzichtet
werden, wenn in der Nahe des Baugrundstiicks ein gut erreichbare grossere Spielfla-

che vorhanden ist, diese genligend gross und gut ausgerustet ist sowie deren Bestand,
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BenlUtzung und Zuganglichkeit rechtlich sichergestellt ist. Die nachstehende Tabelle

zeigt die Erfullung dieser Kriterien.

Kriterien geméass Bauverordnung Art. 46a

Né&he zum Baugrundstiick
In der Regel max. 400m

Situation Areal Obstgarten

vgl. Abbildung S.40:

Die Distanz vom Areal Obstgarten zum Schul-
hausareal mit den grosseren Spielflachen (Ra-
senplatz, roter Platz, Hartplatz) betragt rund
385m.

Gut erreichbar
Sicher erreichbar, bei verkehrsorientierten
Strassen missen Trottoirs vorhanden sein

Es handelt sich um den normalen Schulweg ge-
mass aktuellem Verkehrsrichtplan der Gemein-
de. Die Strassenquerungen sind entweder mit-
tels Fussgéangerstreifen oder Unterfihrungen
gesichert. Die Thunstrasse mit Tempo 30 und
breiten, Ubersichtlichen Trottoirs ermdglichen
zusammen mit der Unterfiihrung der Worbst-
rasse ein sicheres Erreichen der Spielfelder in-
nerhalb der geforderten Distanz.

Genugend gross
Min. 600m?

Sportrasen, ca. 1'730m?
Roter Platz, ca. 650m?
zusatzlich: Hartplatz, ca. 435m?

Gut ausgerustet
gut proportioniert, zusammenhangend und
eben, Rasen oder Hartplatz

Die Aussenanlage der Schule entsprechen
samtlichen qualitativen Voraussetzungen. Sie
sind zusammenhangend, gut proportioniert und
eben. Es sind sowohl Hartplatzflachen wie auch
Rasenflachen vorhanden.

Bestand, Benlitzung, Zuganglichkeit
Zuganglichkeit Nachmittag, Abend, Wochenen-
de, Ferienzeit

Privates Spielfeld: Dienstbarkeit zu Gunsten
der Gemeinde

Die Flachen sind im Eigentum der Gemeinde. Es
ist keine Dienstbarkeit erforderlich. Die Aus-
senanlagen sind 6ffentlich zuganglich. Nur bei
speziellen schulischen Anldssen oder Vermie-
tungen konnen vereinzelt Sperrzeiten vorkom-
men. Eine vollstéandige Belegung der Spielfla-
chenist dusserst selten, die Flachen konnen
problemlos nebeneinander genutzt werden.

Fazit: Befreiung der Erstellung einer grosseren Spielflache

Das Areal bietet selber keinen geeigneten Standort flr die Realisierung einer grosse-
ren Spielflache. Derin der Nédhe gelegene Standort beim Schulhaus wird den Anforde-
rungen allerdings gerecht. Fir die grossere Spielflache werden die oben aufgeflihrten
Kriterien zur Befreiung von der Erstellungspflicht geltend gemacht und es wird dem-
nach auf die Realisierung einer internen grosseren Spielflache verzichtet. Der einge-
plante Spiel-, Aufenthalts- und Begegnungsplatz siidlich des Bauernhauses wird den-

noch gemass Referenzkonzept umgesetzt.



9.1

9.2

PLANERLASSVERFAHREN

Mitwirkung

Die Anderung der baurechtlichen Grundordnung mit der Einfiihrung der Zone mit Pla-
nungspflicht ZPP D "Obstgarten" unterliegt der Mitwirkungspflicht. Die Uberbauungs-
ordnung liegt in der Kompetenz des Gemeinderates. Da die Uberbauungsordnung ge-
stitzt auf das Referenzkonzept jedoch bereits ausgearbeitet werden konnte, werden

diese Unterlagen ebenfalls der Bevolkerung zur Mitwirkung unterbreitet.

Der Gemeinderat fiihrte zwei Informationsveranstaltungen durch. Samtliche Projek-
tunterlagen lagen zwischen dem 6. November 2020 und dem 7. Dezember 2020 wah-
rend 30 Tagen Offentlich auf und konnten sowohl bei der Gemeindeverwaltung wie
auch der Website der Gemeinde eingesehen werden.

Die Auswertung der Mitwirkungseingaben mit den entsprechenden Stellungnahmen
des Gemeinderates konnen dem Mitwirkungsbericht vom 2. Februar 2021 entnommen
werden (siehe Beilage 3: Mitwirkungsbericht vom 2. Februar 2021).

Vorpriifung

Die Planungsinstrumente wurden am 9. Februar 2021 beim Amt fir Gemeinden und
Raumordnung des Kantons Bern zur Vorprifung eingereicht. Im Vorprifungsbericht
vom 24. Juni 2021 wurden folgende Genehmigungsvorbehalte gedussert (Zusammen-

fassung):

> Verankerung des Referenzkonzepts im Baureglement

> Ergdnzung konkreter Aussagen resp. Massnahmen zu den vorhandenen Naturobjek-
ten (Feuerwehrldschteich, Ersatzmassnahmen Hostet, Begriinung Flachdacher, na-

turnahe Gestaltung der Griinbereiche etc.)

> Uberpriifung einer Auslagerung der erforderlichen grésseren Spielfliche geméass

Art. 46a BauG (zur Sicherstellung qualitativer Anforderungen).

> Ausscheiden eines Bereichs zur Sicherstellung einer 6ffentlichen Fusswegverbin-

dung entlang der Thunstrasse auf privatem Grundstlck

> Préazisierungen zu den vorspringenden Gebadudeteilen und Kleinbauten

43



9.3

9.4

9.5
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> Bereinigung der Nutzungsbestimmungen und Larmempfindlichkeitsstufen von Sek-

torengrenze geméass Zonenplan und Baureiche geméass Uberbauungsplan
> Vermassung des zukiinftig 6ffentlichen Fusswegs durch das Areal

> Uberpriifung Anschlusspflicht Fernwérme oder génzliche Streichung des Artikels zu
den Energiebestimmungen, da die Regelungen im kantonalen Recht abschliessend
sind

Die Planungsinstrumente wurden aufgrund der Genehmigungsvorbehalte und Hinwei-

se sowie Empfehlungen des AGR Uberarbeitet.
Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage erfolgte vom 30. Juli 2021 bis am 30. August 2021. Es wurden
vier Einsprachen und zwei Rechtsverwahrungen eingereicht. Die Einspracheverhand-
lungen wurden am 14. September 2021 durchgefihrt.

Aufgrund der Einspracheverhandlungen wurden drei Einsprachen vollumfénglich zu-

rickgezogen, eine Einsprache wird aufrechterhalten.

Die Einspracheverhandlungen haben zu keinen Anpassungen an den Planungsinstru-
menten gefiihrt. Der Gemeinderat hat jedoch beschlossen, die Einfiihrung einer Be-
gegnungszone auf dem Stocklimattweg (zwischen Moosgasse und Thunstrasse) einf-
zufiihren. Dafiir ist ein separates Verfahren erforderlich.

Beschluss

Der Gemeinderat hat die Anderung von Baureglement und Zonenplan am 19. Oktober
2021 beschlossen und zuhanden der Urnenabstimmung vom 28. November 2021 ver-
abschiedet.

Ebenfalls hat der Gemeinderat am 19. Oktober 2021 die Uberbauungsordnung be-
schlossen. Dies unter Vorbehalt der Zustimmung der Stimmbevdlkerung zur Anderung
von Zonenplan und Baureglement.

Genehmigung

folgt [...]



BEILAGEN

1: Schlussbericht Werkstattverfahren "Obstgarten" der r + st architekten ag vom
2. Februar 2021

2: Verkehrskonzept der Kontextplan AG vom 2. Februar 2021
3: Mitwirkungsbericht vom 2. Februar 2021

4: Bericht Naturwerte der Impuls AG vom 20. August 2021

5. Zusatzerlauterungen "Baumersatz" vom 30. August 2021

6. Zusatzerlauterungen "Biotop" vom 30. August 2021
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