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ZONE MIT PLANUNGSPFLICHT ZPP D "OBSTGARTEN"
ERLAUTERUNGSBERICHT

Gemeinde Rubigen | Kanton Bern
Mitwirkungsexemplar vom 22. Februar 2022

Die Planung besteht aus:
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Auftraggeber
Gemeinde Rubigen
Worbstrasse 34
3113 Rubigen

Planungsbiiro

Panorama

AG fir Raumplanung Architektur und Landschaft
Fabrikstrasse 20A

3012 Bern



INHALTSVERZEICHNIS

1.

2.1
2.2
2.3

41
4.2

5.1

5.2
5.3
5.4
5.5
5.6
5.7
5.8

7.1
7.2

9.
9.1
9.2
9.3
9.4
9.5

Ausgangslage
Auslegeordnung und Vorgehensvariaten

Ubersicht Planungsgegenstand
Perimeter
Baurechtliche Situation

Terminplanung
Planungsziele

Anderung der Grundordnung
Anderung Zonenplan

Anderung Baureglement

Zone mit Planungspflicht
Sektoren

Masse der Nutzung
Aussenraume
Erschliessung

Parkierung

Velo-und Fussverkehr

Gestaltungsgrundséatze

Gegenliberstellung Hauptbestandteile ZPP 1.0 und ZPP 2.0

Auswirkungen der Planung

Ubereinstimmung iibergeordnete Planungen

Kantonaler Richtplan 2030 (KRP)
RGSK Bern-Mittelland

Planerische Wiirdigung

Planerlassverfahren
Mitwirkung
Vorprifung
Offentliche Auflage
Beschluss
Genehmigung

Beilagen

19

22
22
22

23

24
24
24
24
24
24

25



AUSGANGSLAGE
Rickblick

Die Bevolkerung von Rubigen stimmte am 28. November 2021 Uber die Zone mit Pla-
nungspflicht (ZPP) "Obstgarten" ab. Die Vorlage wurde mit 51.7% zu 48.3% abgelehnt.
Die Vorlage umfasste die Einfiihrung einer neuen ZPP und damit die Anpassung des

Baureglements und des Zonenplans.

Parallel zur Erarbeitung der ZPP wurde ebenfalls eine Uberbauungsordnung (UeO),
verbunden mit einem detaillierten und verbindlichen Referenzkonzept, erarbeitet und
offentlich aufgelegt. Diese Planungsinstrumente lagen nicht in der Kompetenz der
Stimmbevdlkerung, waren jedoch im ZPP-Artikel verbindlich verankert und daher Be-
standteil der gesamtlbergreifenden Planung. Aufgrund der Ablehnung der Abstim-
mungsvorlage ist das durchgefihrte Planerlassverfahren, sowohl der ZPP wie auch der
UeO mit Referenzkonzept, hinfallig.

Analyse und Umgang mit dem Abstimmungsergebnis

In Analogie zu anderen Planungen |0st das neuere Thema der inneren Verdichtung, in-
besondere bei direkt betroffenen Nachbarn, Bedenken und Befiirchtungen aus. Dich-
tere Uberbauungen provozieren hiufig mit Gebduden, deren Dimensionen die beste-
henden Liegenschaften Ubersteigen und Verdnderungen gegeniber dlteren Bebau-
ungsstrukturen mit sich bringen. Solche Planungen erzeugen daher vielfach Wider-
stand in der Bevolkerung. Haufig werden Beeintrachtigung wie eine negative
Veranderung des Ortsbilds, eine verminderte Lebensqualitat oder eine Entwertung der
Liegenschaften befiirchtet. Dies kam auch im Abstimmungsprozess der Vorlage zur
ZPP Obstgarten zum Vorschein.

Der Gemeinderat hat das knappe Resultat mit Enttduschung zur Kenntnis genommen.
Gleichzeitig akzeptiert er den Volksentscheid vollumfanglich und sucht daher neue L6-

sungen, um die Bebauung des Areals sinnvoll steuern zu kdnnen.



Auslegeordnung und Vorgehensvarianten

Nach der abgelehnten Abstimmung zur ZPP "Obstgarten" (nachgenannt: ZPP 1.0)
nahm der Gemeinderat eine umfassende Auslegeordnung vor und prufte mogliche
Vorgehensvarianten flr die Mobilisierung des eingezonten Baulands. Dabei beriick-
sichtigt wurden einerseits die vorgebrachten Argumente der Abstimmungsgegner, an-
dererseits auch die strategischen Ziele der Gemeinde Rubigen. Ubergeordnetes Ziel
des Gemeinderats ist es, eine fiir die Gemeinde gewinnbringende und zeitgleich ge-
nehmigungsfahige planerische Losung zu erarbeiten. Das untenstehende Schema
sowie die folgenden Ausfiihrungen geben einen Uberblick iiber die verschiedenen pla-
nerischen Moglichkeiten.

abgelehnt an Urnenabstimmung
Evom 28.11.2021 ;

Variante 0
/PP / UeQ / Referenzkonzept

Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4
Wohn- und Gewerbezone 2 Kernzone 3 /PP Kernzone 3
Wohnzone Wohnzone 3 (Kernzone 3/Wohnzone 2) Wohnzone 2
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Vorteile Vorteile Vorteile Vorteile

Gemeinde kann aktiv Einfluss -

- Entspricht dem Grundsatz nehmen -

- Zurzeit (bis Ende 2023) keine -
planerischen Massnahmen

Planerischer Aufwand gering Planerischer Aufwand gering

Entspricht den Regelbauzo-

erforderlich

Nachteile

Zonen existieren im neuen
Baureglement nicht mehr
(Einfihrung Sonderzone er-
forderlich)

Entspricht nicht dem Uberge-
ordneten Recht (BMBV)

Widerspricht Strategie der
Gemeinde

«Siedlungsentwicklung nach
innen)

Optimale Ausnutzung des
zentral gelegenen Grund-
sticks

Zonen angeglichen an die
umgebenden Parzellen ge-
méass OPR 2021

Nachteile

Grundsétze werden frihzei-
tig geklart (z. B.
Erschliessung, Gestaltungs-
grundsétze, Aussenraum)

Beriicksichtigung Volksent-
scheid durch Redimensionie-
rung Gebdudehohen/Ge-
schosse

Mass der Nutzung gemaéss
Baureglement (K3/W2)

nen gemass Baureglement

Berlcksichtigung Volksent-
scheid durch Redimensionie-
rung Gebdudehohen/Ge-
schosse

Nachteile

Keine aktive Planung durch
Gemeinde moglich

Wichtige Grundziige der

Uberbauung nicht geklart
(z. B. Erschliessung)

- Opposition in Nachbarschaft

zu erwarten (W3) Nachteile

- Keine aktive Planung durch
Gemeinde moglich - Ausnutzung fiir zentral gele-

- Keine aktive Planung durch '
gene Parzelle eher gering

Gemeinde moglich

- Ausnutzung fiir zentral gele-
- Wichtige Grundzige der gene Parzelle eher gering
Uberbauung nicht geklart

(z. B. Erschliessung)

- Enspricht nicht raumplaneri-
schen Grundsétzen

- Siedlungsentwicklung nach
innen wird nicht zusatzlich
gefordert

- Wichtige Grundzige der
Uberbauung nicht geklart
(z. B. Erschliessung)

- Siedlungsentwicklung nach
innen wird nicht zusatzlich
gefordert

- Planerische Massnahmen
spatestens 2023 zwingend
erforderlich (Kompetenz Ge-
meinderat)



Variante O /PP / UeO / Referenzkonzept
Diese Variante beinhaltete das Ziel, neben der ZPP (Kompetenz Stimmvolk), zeitgleich
auch eine UeO sowie ein detailliertes Referenzkonzept (Kompetenz Gemeinderat) zu

erarbeiten. Die Vorlage wurde vom Stimmvolk am 28. November 2021 abgelehnt.

Variante 1 Wohn-und Gewerbezone 2 (WG2) und Wohnzone (W)

Es werden zurzeit keine weiteren Planungsschritte initiiert.
Das Grundstick verbleibt in der altrechtlichen Bauzone
(WG2 und W). Diese Variante ist problematisch, da die bei-
den Bauzonen nach neuem Baureglement nicht mehr exis-
tieren und auch nicht mehr den tbergeordneten Bestim-

mungen der kantonalen Baugesetzgebung entsprechen

//‘ \V__T (Verordnung tber die Bestimmungen und Messweisen im
\“ 7l '._
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Bauwesen BMBV). Es sind also zwingend Massnahmen um-

zusetzen (bis spatestens bis Ende 2023), um die altrechtli-
chen Bestimmungen an die neuen kantonalen Vorschriften
anzupassen. Da diese Anpassungen aufgrund des Ubergeordneten Rechts zwingend

erforderlich sind, wirden sie in der Kompetenz des Gemeinderates liegen.

Ebenfalls problematisch ist diese Variante, weil massgebliche Punkte in der Regelbau-
zone nicht eingefordert oder detaillierter bestimmt werden konnen. Beim Areal Obst-
garten betrifft dies vor allem der Ort der Erschliessung (Strassenzufahrt). Der Gemein-
derat kann somit keine aktiven Einfluss auf die Planung nehmen. Es besteht keine
Moglichkeit, auf dem Areal Vorschriften zu den Aussenrdumen, zur Erstellung eines 6f-
fentlichen Fusswegs oder anderen Bestandteilen der Uberbauung zu machen. Der Ge-

meinderat kann fiir die Offentlichkeit keinen Mehrwert generieren.

Variante 2 Uberfiihrung in die Kernzone 3 (K3) und Wohnzone 3 (W3)

Diese Variante basiert auf den Uberlegungen, welche die
Gemeinde wahrend des Planungsprozesses zur Ortspla-
nungsrevision (OPR 2021) getétigt hat. Die Uberfiihrung
der oberen Parzelle in die K3 ist eine logische Angleichung
an die Parzellen entlang der Thunstrasse, welche sich
ebenfalls in der K3 befinden. Die Uberfiihrung der unteren

Parzelle in die W3 entspricht den angrenzenden Grundstu-

cken westlich des Dorfmattwegs. Die damaligen Vorbehal-




te der Denkmalfpflege wahrend des Vorprifungsprozesses der OPR 2021 (Zonenab-
grenzung), konnten bereinigt werden. Eine solche Planung ware demnach genehmi-

gungsfahig.

Da im Abstimmungsprozess insbesondere die Hohe der Gebaude kontrovers diskutiert
wurde, geht der Gemeinderat davon aus, dass diese Variante - vor allem die Uberfiih-
rung der unteren Parzelle in die W3 - wiederum Opposition auslosen wiirde.

Wie auch bei Variante 2 ist auch bei dieser Variante problematisch, dass der Gemein-
derat keinen aktiven Einfluss auf die Planung nehmen kann und dadurch massgebliche

Punkte nicht geregelt sind (z. B. Erschliessung etc.).

Variante 3 Einflhrung einer neuen ZPP

Die unbestrittenen Qualitaten der alten ZPP (Erschliessung
Uber Thunstrasse, unterirdische Parkierung, Trottoir Dorf-
mattweg, Offentlicher Fussweg, Biotop, Aussenrdume etc.)
werden in eine neue ZPP Uberfihrt. Das Mass der Nutzung
wird klar nach unten anpepasst und analog der Regelbau-
zone der K3 und der W2 festgelegt. Die Uberfiihrung der
oberen Parzelle in die K3 ist, analog der Variante 2, eine lo-

gische Angleichung an die Parzellen entlang der Thunstra-

sse, welche sich ebenfalls in der K3 befinden. Die Uberfiih-

rung der unteren Parzelle in die W2 entspricht nicht mehr
den westlich angrenzenden W3-Parzellen, jedoch jenen sidlich des Areals, welche
sich ebenfalls in der W2 befinden. Aufgrund der geringeren Fassadenhdhen in der W2
sowie den denkmalpflegerischen Vorgaben (Sektor I), wird jedoch eine kiinftige Be-
bauung die im Baureglement flir diese Zonen vorgeschriebenene Nutzungsziffer
(GFZo) nicht erreichen kdnnen. Daher ist die GFZo geringer angesetzt als gemass Bau-

reglement fur diese Zonen vorgeschrieben ware.

Dem Gemeinderat ist der haushalterische Umgang mit dem Boden und eine vermehrte
Siedlungsentwicklung nach innen von zentraler Bedeutung. Deshalb waren in der ZPP
1.0 deutlich hohere Geb&aude wie auch mehr Geschosse vorgesehen. Das Votum des
Stimmvolkes soll jedoch in die neue ZPP einfliesssen, weshalb diese Parameter nach

unten korrigiert wurden.

Eine erneute zeitgleiche Erarbeitung einer Uberbauungsordnung inklusive Referenz-
konzept erachtet der Gemeinderat nicht als sinnvoll. Die vom Stimmvolk abgelehnte
Planung hat aufgezeigt, dass zuerst die Grundzlige der Bebauung von der Bevolkerung
getragen und bestimmt werden missen und erst dann detaillierte Planungsmassnah-
men beschlossen werden konnen.



Variante 4

Uberfiihrung in Kernzone 3 (K3) und Wohnzone 2 (W2)

Das Areal wird in die Regelbauzonen K3 und W2 gemass
neuem Baureglement (OPR 2021) Giberflhrt. Diese Varian-
te wirden den Argumenten der Abstimmungsgegner ent-
sprechen, da die Fassadenhdhen und Geschosse gegen-
Uber der ZPP 1.0 stark reduziert wirden (analog Variante
3). Diese Variante bedingt zudem keine grossen planeri-
schen Aufwande. Auch hier kdnnten jedoch, analog zu den
Varianten 1 und 2, massgebliche Grundsatze nicht verbind-

lich geklart werden (z. B. Erschliessung).

Variantenentscheid: Umsetzung Variante 3

Der Gemeinderat erachtet aufgrund der Auslegeordnung Variante 3 flir die Gemeinde

als Bestvariante. Fir das ganze Areal wird im Baureglement eine Zone mit Planungs-

pflicht verankert, in welcher die erarbeiteten Qualitaten der ZPP 1.0 Gbernommen und

grundeigentimerverbindlich verankert werden (Erschliessung, Aussenraum, Ersatz-

massnahmen etc.). Flr das Mass der Nutzung werden die Bestimmungen zur Kernzone

3 und Wohnzone 2 geméss Baureglement angewendet. Das Nutzungsmass (GFZo) ist,

wegen den vielen Rahmenbedingungen, jedoch tiefer angesetzt als dies fir diese

Zonen im Baureglement vorgeschrieben ist.



2.1

UBERSICHT PLANUNGSGEGENSTAND

Perimeter

Das Planungsareal befindet sich unterhalb der Thunstrasse im Dorfzentrum von Rubi-
gen, eingebettet zwischen dem Stocklimattweg und dem Dorfmattweg. Gepragt wird
das Gebiet 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.




2.2

2.3

10

Baurechtliche Situation

Im aktuell rechtskraftigen Zonenplan befindet sich die norddstlich gelegene Parzelle
120 mit dem Bauernhaus und den Nebengeb&uden in der Wohn-und Gewerbezone A
(WGA) und die unbebaute stidwestliche Parzelle Nr. 2192 in der Wohnzone (W). Das
Areal befindet sich stellenweise in der Baugruppe «Dorfy, die Liegenschaft Thunstra-
sse 30 ist zudem als erhaltenswertes K-Objekt im Bauinventar eingetragen. Weiter ist
Rubigen im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als Dorf von

lokaler Bedeutung eingestuft.

Ausschnitt rechts-
kraftiger Zonenplan

Terminplanung
Der Erlass der ZPP "Obstgarten" erfolgt im ordentlichen Verfahren. Die Beschlussfas-
sung der ZPP unterliegt dem Stimmvolk (Urnenabstimmung). Folgendes Terminpro-

gramm ist vorgesehen:

> Erarbeitung ZPP Anfang 2022

> Mitwirkung Frihling 2022

> Vorprifung AGR und Auswertung Sommer 2022

> (Offentliche Auflage Sommer/Herbst 2022
> Urnenabstimmung ZPP Ende 2022

> Genehmigung Kanton Anfang 2023



PLANUNGSZIELE

Die Inhalte der ZPP Obstgarten stitzen sich auf die Ubergeordneten Vorgaben von
Bund und Kanton sowie die strategischen Zielen der Gemeinde Rubigen. Das vorhan-
dene Bauland soll mobilisiert und wichtige Fragestellungen verbindlich geregelt wer-
den. Die Inhalte leiten sich insbesondere auch aus den unbestrittenen Qualitaten der
ZPP 1.0 ab.

Fir den Gemeinderat sind die zentralen Bausteine vorgangig an eine Bebauung des
Areals planerisch zu regeln. Namentlich die Erschliessung und Zufahrt fiir die Einstell-
halle, die Anforderungen an die Massnahmen zur Schaffung und dem Ersatz der Griin-
strukturen (Hostet) sowie die Anforderungen an eine Querung des Areals mit einem 6f-
fentlichen Fussweg.

Wieso nicht erneut eine Uberbauungsordnung und ein Referenzonzept?

Zonen mit Planungspflicht sind Teil der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan/
Baureglement). Sie regeln, gleich wie die Regelbauzonen (W2, W3, etc.), die Grundzi-
ge der Moglichkeiten zur Bebauung von Grundsticken der Bauzone. Entgegen der nor-
malen Bauzonen werden in einer ZPP jedoch zusatzliche Regelungen definiert sowie

Anforderungen an die weitere Planung und Bebauung des Grundstilicks vorgegeben.

Aufgrund der Erfahrung aus der Abstimmung zur ZPP 1.0, mochte der Gemeinderat als
Planungsbehdrde mit der ZPP zuerst eine Basis erhalten, um eine nachfolgende Detail-
planung Uberhaupt beschliessen zu kdnnen. Das Verfahren, die Grundzlge in einer
ZPP zu regeln und erst anschliessend die detaillierte Arealbebauung zu planen, ist der
Regelfall. Mit der ZPP kann die Gemeinde viele positive Aspekte absichern, welche

eine UeO zwingend berlcksichtigen muss.

Die Beweggriinde, die zur Ablehnung der Vorlage durch das Stimmvolk gefiihrt haben,
kdnnen nicht ermittelt werden. Es ist aber davon auszugehen, dass die wesentlichen
Grundziige der Uberbauung (Erschliessung, Griinraum, 6ffentlicher Fussweg etc.)
nicht bestritten waren, jedoch die Dimensionen der Bauvolumen Beflrchtungen aus-
geldst haben. Diese Bestandteile, die aus Sicht des Gemeinderates in der Bevolkerung
unbestritten und von hoher Qualitat sind, werden deshalb in die ZPP 2.0 Uberfihrt.

Wird die ZPP 2.0 durch die Stimmbevolkerung gutgeheissen, bedingt es zusatzlich
eine neue Uberbauungsordnung, welche die Details der Uberbauung regelt. Dies be-

dingt ein zuséatzliches separates Planerlassverfahren.



4.

41

ANDERUNG DER GRUNDORDNUNG

Anderung Zonenplan

Die bisherigen Regelbauzonen WG 2 und W werden aufgehoben und durch die ZPP D
"Obstgarten" abgeldst. Das Areal ist in zwei Sektore unterteilt. Sektor | beinhaltet das
erhaltenswerte Bauernhaus und dessen Umgebung (Mass der Nutzung geméass Kern-

zone 3). In Sektor Il kénnen neue Wohnbauten erstellt werden (Mass der Nutzung ge-
mass Wohnzone 2).

%
\

1106

Sektor Il

Ausschnitt Zonenplan

neu mit Sektoren



4.2

Anderung Baureglement

Die Grundsatze der ZPP werden in Art. 23 ZZP D "Obstgarten" festgehalten.

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der
Nutzung

Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP D
gelten die folgenden Bestimmungen:

Die ZPP D bezweckt die Realisierung
einer qualitativ hochwertigen
Wohniberbauung sowie den Erhalt und
die Umnutzung des erhaltenswerten
Bauernhauses. Die Uberbauung
zeichnet sich durch eine optimale
Einordnung in das Orts- und
Landschaftsbild sowie die Einbettung in
die bestehende Topografie aus.

Im Sektor | sind Wohnnutzungen, stilles
bis massig stérendes Gewerbe sowie
Dienstleistungsnutzungen und
Gastgewerbe zugelassen. In Sektor Il
sind Wohnnutzungen und stilles
Gewerbe zugelassen.

Fir Neubauten gelten folgende
Nutzungsmasse:

Sektor I:

- Fassadenhohe traufseitig (FH
tr): 8.0 m

- Fassadenhdhe giebelseitig (FH
gi): 13.5m

- Vollgeschosse (VG): 3

- Unter Einhaltung der
erhaltenswerten Bausubstanz
kann das Bauernhaus
unterhalten, umgenutzt und
zeitgemass erneuert werden.

Sektor II:

- Fassadenhohe traufseitig (FH
tr):7.0m

- Fassadenhohe giebelseitig (FH
gi): 10.5m

- Anzahl Vollgeschosse (VG): 2

Die oberirdische Geschossflachenziffer
(GFZo) hat, Gber den ganzen Perimeter
betrachtet, min. 0.6 und max. 0.75 zu
betragen.

Mit Ausnahme der Hangseite ist allseitig
eine Mehrhdhe von 1,00 m gestattet,
sofern die Neigung des massgebenden
Terrains, in der Falllinie innerhalb des
Gebaudegrundrisses gemessen,
wenigstens 10 % betragt.

Die Nutzungsmasse von Sektor |
entsprechen der Kernzone 3 (K3)
gemass Baureglement.

Die Nutzungsmasse von Sektor Il
entsprechen der Wohnzone 2 (W2)
gemadss Baureglement.

Definition GFZo vgl. Art. 28 BMBY,
Art. 11c BauV)

Die GFZo ist tiefer angesetzt als dies
geméss Baureglement fiir die
Kernzone 3 (GFZo 0.8-1.0) und
Wohnzone 2 (GFZo  0.6-0.8)
vorgeschrieben ist.

Der Hangzuschlag stiitzt sich auf Art.
Art. 6 Abs. 14 GBR. Dieser kann
geltend gemacht werden, sobald an
einer beliebigen Stelle innerhalb des
Gebéudegrundrisses die Neigung des
massgebenden  Terrains in  der
Falllinie gemessen wenigstens 10 %
betragt.



Gestaltungsgrundsatze

Aussenraume

Fir die Uberbauung des Areals sind
insbesondere folgende
Gestaltungsgrundsatze zu beachten:

- Das erhaltenswerte Bauernhaus
und dessen Umgebung sind als
ortsbildprégendes Element zu
erhalten. Erganzungsbauten
mitsamt den Aussenrdumen
sind in Absprache mit der
Kantonalen Denkmalpflege zu
erstellen.

- In Sektor | sind Flachdacher
und Attikageschosse nicht
zugelassen.

- Bauvorhaben sind im
Baubewilligungsverfahren von
einem unabhéangigen
Beurteilungsgremium mit
ausgewiesenen Fachpersonen
aus den Bereichen
Raumplanung, Architektur,
Landschaft und Denkmalpflege
sowie Behdrdenvertretenden
der Gemeinde Rubigen auf ihre
asthetische Wirkung,
Gestaltung sowie Einpassung in
das Orts- und Landschaftsbild
zu beurteilen.

Der Gestaltung der Aussenrdume ist
grosse Bedeutung beizumessen. Der
Aussenraum hat sich gut in das
bestehende Orts- und Landschaftsbild
einzufligen, insbesondere unter
Beruicksichtigung der vorhandenen
Topografie. Die verschiedenen
Aussenrdume sind miteinander zu
verbinden.

Es sind Aufenthaltsflachen fir eine
gemeinschaftliche Nutzung zu erstellen.

Die bestehenden Obstbaume der
Hostet sind auf dem Areal gleichwertig
zu ersetzen.

Es sind einheimische und
standortgerechte Baume und Straucher
aus regionaler Herkunft zu verwenden.
Die Gestaltung von Grunflachen hat
mdglichst naturnah zu erfolgen.
Terrainveranderungen sind so zu
gestalten, dass ein natlrlicher und guter
Ubergang zu den Nachbargrundstiicken
entsteht.

Der historische Bauerngarten darf in
Absprache mit der Denkmalpflege
versetzt werden. Er ist in seiner Grosse
und Proportion zu erhalten.



Fur die im Feuerwehrloschteich
vorkommenden schitzenswerten Arten
sind innerhalb des Areals gleichwertige
Ersatzmassnahmen umzusetzen.

Der Archdologische Dienst des Kantons
Bern ist bei einem Bauvorhaben
frihzeitig in die Planung mit
einzubeziehen.

Erschliessung und Die Haupterschliessung erfolgt fiir beide

Parkierung Sektoren via Thunstrasse und
Stocklimattweg. Fur Sektor Il ist fir die
Notzufahrt und Anlieferung sowie
maximal funf oberirdische
Besucherparklatze die Erschliessung
Uber den Stdcklimattweg Sud via
Moosstrasse gestattet.

Entlang des Dorfmattweges ist
innerhalb des ZPP-Perimeters ein
offentlicher Fussweg (Trottoir) zu
erstellen. Es kann nur darauf verzichtet
werden, wenn zum Zeitpunkt des
Abschlusses einer Uberbauung, fir den
Dorfmattweg eine Begegnungszone
bewilligt ist.

Zur Querung des Areals ist ein
offentlicher Fussweg zu erstellen. Fur
den Langsamverkehr
(Fussgangerinnen) sind innerhalb des
Areals attraktive und sichere sowie gut
zugangliche Verbindungen zur Querung
des Areals und zum Anschluss ans
Ubergeordnete Wegnetz zu erstellen.

Die Parkierung ist, mit Ausnahme von
Besucherparkplatzen, unterirdisch

anzuordnen.

Larmempfindlichkeitsstufe Es gelten ES Ill (Sektor I) und ES Il Vgl Art. 43 LSV.
(Sektor II).

Etappierung Die Planung einer Uberbauung hat als

Einheit zu erfolgen. Eine Etappierung ist
nicht zulassig.

Die Inhalte der ZPP, inbesondere jene zum erhaltenswerten Bauernhaus und den Aus-
senraumen, basieren auf dem durchgeflihrten qualitatssichernden Verfahren der ZPP
1.0 sowie den Vorgaben, Empfehlungen und Hinweisen der kantonalen Fachstellen an-

lasslich der Vorprifung.



5.1

5.2

5.3

ZONE MIT PLANUNGSPFLICHT

Eine Zone mit Planungspflicht nach Art. 73 des kantonalen Baugesetzes (BauG) muss
den Planungszweck, die Art der Nutzung, deren Mass als Planungswert und die Ge-
staltungsgrundsatze fir Bauten, Anlagen und Aussenraume festlegen. Nachfolgend

wird auf diese Einzelheiten der ZPP Obstgarten eingegangen.
Sektoren

Der Perimeterist in zwei Sektore unterteilt. Der im Ortsbildschutzperimeter liegende
Sektor |, beinhaltet das erhaltenswerte Bauernhaus sowie dessen Umgebung. In die-
sem Sektor werden neben dem Ausbau des Bauernhauses auch Moglichkeiten fur Er-
ganzungsneubauten geschaffen. Die Setzung und Gestaltung von Neubauten ist in die-

sem Sektor zusammen mit der Denkmalpflege zu bestimmen.
In Sektor Il wird der Neubau von Wohnbauten erméglicht.
Masse der Nutzung

Das Mass der Nutzung wurde reduziert. Fir die beiden Sektoren gelten die Bestim-

mungen der K3 (Sektor I) und W2 (Sektor Il) geméss Baureglement.

Absehbar ist, dass die vielen Rahmenbedingungen fir das Areal keine Ausniltzung von
0.8-1.0 (K3) resp. 0.6-0.8 (W2) GFZo zulassen werden, wie dies im Baureglement fur
diese Zonen vorgeschrieben ist. Das Nutzunsmass wird deshalb nach unten korrigiert
und betragt Uber das ganze Areal min. 0.6 und max. 0.75 GFZo.

Aussenraume

Der Aussenraum ist gesamtheitlich Gber den ganzen Perimeter zu beplanen. Die Aus-
senrdume miissen miteinander verbunden werden. Dies wird vorallem auch den Uber-
gang zwischen Sektor | und Sektor Il betreffen. In den ZPP-Bestimmungen wird auch
der Umgang mit den bestehenden Obstbdumen der Hostet geregelt. Weiter ist die Ge-
staltung von Griinflichen und Terrainveranderungen sowie der Ubergang zu den Nach-

bargrundstiicken Bestandteil der Vorschriften.

Speziell fir Sektor | wird geregelt, dass der historischen Bauerngarten nur in Abspra-

che mit der Denkmalpflege versetzt werden darf. Er ist jedoch zwingend in seiner Gro-
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sse und Proportion zu erhalten. Fir die bekannten schitzenswerten Arten, welche im
Feuerwehrloschteich vorkommen, sind innerhalb des Areals gleichwertige Ersatz-

massnahmen umzusetzen. Diese Vorgaben zum Aussenraum stitzten sich auf die Er-
kenntnissse der ZPP 1.0. Diese Anforderungen sind aus Sicht des Gemeinderates un-

bestritten und vor allem ein wichtiger Bestandteil fiir eine hochwertigen Uberbauung.
Erschliessung

Die Resultate der Abklarungen der ZPP 1.0 haben ergeben, dass eine Haupter-
schliessung flr beide Sektoren via Thunstrasse moglich sein wird. Fiir Sektor Il soll
nach wie vor die Option bestehen, Anlieferungen und Notzufahrten (Blaulichtorganisa-
tionen) sowie die Zufahrt fir oberirdische Besucherparklatze tber den Stocklimattweg
Sld (via Moosstrasse) abzuwickeln.

Die Losungsfindung der Arealerschliessung basiert auf den intensiven Verhandlungen
mit der Denkmalpflege, dem Oberingenieurkreis Il, sowie den mitwirkenden Anwoh-
nernim Rahmen der ZPP 1.0. Diese Resulate zeigten auf, dass eine ortsbildvertragli-
che und verkehrstechnisch realisierbare und genehmigungsfahige Erschliessung mog-
lich ist.

Parkierung

Die Parkierung ist, mit Ausnahme von Besucherparkplatzen, unterirdisch anzuordnen.
Velo- und Fussverkehr

Entlang des Dorfmattweges ist innerhalb des ZPP-Perimeters ein offentlicher Fussweg
(Trottoir) zu erstellen. Es kann nur darauf verzichtet werden, wenn der Gemeinderat
zum Zeitpunkt des Abschlusses einer Uberbauung, fiir den Dorfmattweg eine Begeg-
nungszone bewilligt hat. Ebenfalls soll der Stocklimattweg Sid in eine Begegnunszone

Uberfiihrt werden. Dieses Vorhaben bedingt jedoch ein separates Verfahren.

Zur Querung des Areals (zwischen Dorfmattweg und Stocklimattweg Sid) ist ein of-
fentlicher Fussweg zu erstellen.
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Gestaltungsgrundsatze

Wichtiger Bestandteile des Areals ist das erhaltenswerte Bauernhaus und dessen Um-

gebung. Das Bauernhaus soll als ortsbildpragendes Element erhalten bleiben. Weitere

Planungen zu den Aussenraumen wie auch Erganzungsbauten sind zwingend in Ab-

sprache mit der Kantonalen Denkmalpflege zu erstellen. In Sektor | sind explizit Flach-

déacher und Atttikageschosse ausgeschlossen, da eine solche Dachgestaltung nicht

ortshildvertraglich in die bestehende Umgebung integriert werden konnte. Die detail-

lierte Planung setzt aber ohnehin eine neue Uberbauungsordnung mit zusétzlicher

Qualitatssicherung voraus.

Die Grundzige der ZPP-Bestimmungen zu den Gestaltungsgrundséatzen, den Aussen-

raumen aber auch der Erschliessung, basieren nach wie vor auf den Grundlagen der

qualitatssichernden Verfahrens, welches in enger Zusammenarbeit mit der kantonalen

Denkmalpflege sowie den externen und internen Fach-und Sachexperten entwickelt

wurden.

In den ZPP-Bestimmungen ist zudem festgehalten, dass auch im Rahmen des Baube-

willigungsverfahrens das Projekt nochmals durch Fachexperten aus den Bereichen

Raumplanung, Architektur, Landschaft und Denkmalpflege sowie Behdrdenvertreten-

den der Gemeinde Rubigen begutachtet und freigegeben werden muss.

Gegeniiberstellung Hauptbestandteile ZPP 1.0 und ZPP 2.0

Thema

ZPP 1.0

ZPP 2.0

Fassadenhohe
traufseitig / giebelseitig

Sektorl: 11.5m /13.5m
Sektorll: 14.5m
Sektor lll: 11.5m

Sektorl: 8.0m/ 13.5m
Sektorll: 70m / 10.5m

Geschosszahl

Sektorl: 3 Vollgeschosse
Sektorll: 4 Vollgeschosse
Sektor Ill: 3 Vollgeschosse

Sektorl: 3 Vollgeschosse
Sektor Il: 2 Vollgeschosse+Attika

Geschossflachenziffer

min. 0.7 bis max. 0.85

min. 0.6 bis max. 0.75

Erschliessung

Via Thunstrasse

Via Thunstrasse

Parkierung

Unterdirisch
(Ausnahme Besucherparkplatze)

Unterdirisch
(Ausnahme Besucherparkplatze)




AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Abstimmen der raumwirksamen Tatigkeiten

Das Land ist bereits heute eingezont. Die bestehenden Nutzungsmaoglichkeiten wer-
den weitergefiuhrt und stehen in keinem Widerspruch zu Gbergeordneten oder kommu-

nalen, raumwirksamen Zielsetzungen.
Haushalterische Nutzung des Bodens

Es handelt sich um bereits eingezontes Bauland. Die Ausnutzung des Grundstlcks ist
aufgrund von verschiedenen Rahmenbedingungen (Denkmalpflege, Topografie, Anlie-
gen Bevolkerung u. dgl.) nicht bis zum Mass geméass Baureglement moglich. Die vom

Kanton geforderte minimale GFZo von 0.55 wird jedoch eingehalten.
Geordnete Besiedlung

Der Standort ist zentral und fir eine Bebauung optimal gelegen. Das Gebiet eignet
sich bestens fiir eine Wohnnutzung. Die Mobilisierung des Baulands ist im grossen In-
teresse der Gemeinde. Mit einer aktiven Teilnahme an der Beplaung des Grundstiicks

kann eine georndete Besiedlung sichergestellt werden.
Flora, Fauna und Lebensraume

Die ZPP-Bestimmungen gehen bereits sehr weit und halten fest, wie mit den vorhande-
nen Naturwerten umzugehen ist. Die naturnahe Gestaltung zukinftiger Grinflachen
und der Ersatz mit Neubepflanzungen ist vorgeschrieben. Keine Fallung wird fir die im
Zonenplan verbindlich geschitzten Hochstammb&ume entlang der Thunstrasse mog-
lich sein. Ebenfalls bereits geregelt ist die Forderung, dass Neubepflanzungen mit

standortheimische Baumarten aus regionaler Herkunft vorzunehmen sind.

Im bestehenden Feuerldschteich des Bauernhauses kommen schiitzenswerten Arten
vor. Die ZPP bestimmt, dass Ersatzmassnahmen erforderlich sind, welche innerhalb

des Areals umzusetzen sind.

Die integrierten Bestimmungen basieren insbesondere auch auf den Inhalte des Fach-
berichts der Abteilung Naturférderung der Vorpriifung der ZPP 1.0.
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Mehrwertabgabe

Gemass dem Reglement Uber die Mehrwertabgabe der Gemeinde Rubigen (MWAR)
wird bei der Anpassung von Nutzungsvorschriften im Hinblick auf die Verbesserung
der Nutzungsmaglichkeiten eine Mehrwertabgabe erhoben. Sie betragt 30 % des
Mehrwertes. Die Berechnung erfolgt nach anerkannter Methode. Das Verfahren, die
Falligkeit sowie die Sicherung richten sich nach Art. 142¢c-142e des kantonalen Bauge-

setzes (BauG).
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Die Grundprinzipien der ZPP basieren auf dem qualitatssichernden Verfahren der ZPP
1.0 (Erschliessung, Aussenraume etc.). Es werden zudem Gestaltungsvorschriften fir
den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes bestimmt. Die weiteren erforderlichen
Planungen (Uberbauungsordnung und Baugesuch) bedingen eine erneute Qualitétssi-
cherung, welche insbesondere auch von der Kantonalen Denkmalpflege abgesegnet

werden muss.
Organisation des Verkehrs

Die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr ist durch den nahegelegenen Bahnhof
Rubigen gegeben (6V-Glteklasse C). Die Zufahrt fir den motorisierten Individualver-
kehr muss Uber die Thunstrasse abgewickelt werden. Fir den Fuss-und Veloverkehr
bleibt das Grundstick weiterhin ab dem Dorfmattweg und dem Stocklimattweg zu-
ganglich.Zusatzlich wird ein 6ffentliche Fussweg in den ZPP-Vorschriften verankert.

Die Parkierungsanlagen mussen unterirdisch (Ausnahme Besucher) angelegt werden.
Ver- und Entsorgung

Die Gemeinde muss keine zuséatzlichen Hauptversorgungsanlagen fir Wasser, Abwas-
ser, Abfall und die Energieversorgung erstellen.

Larm
Entlang der Thunstrasse wurde eine Reduktion auf Tempo 30 ausgefiihrt, was zu einer

Larmreduktion geflhrt hat.Das Areal ist in der zur Strasse orientierten ersten Bautiefe
der Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill, im unteren Bereich der ES Il zugeordnet.



Boden

Es sind weder belastete Standorte noch Kulturland- und Fruchtfolgeflachen betroffen.

Gewaiasser

Es sind keine Gewasser betroffen.

Siedlungsentwicklung nach innen

Eines der grundsatzlichen Ziele der Raumplanung ist die Siedlungsentwicklung nach
innen. Die ZPP gibt die zu erzielende Nutzungsdichte anhand einer minimalen oberirdi-
sche Geschossflache vor. Durch die umfassenden Vorschriften zu den Aussenrdumen
wird eine angemessene Wohnqualitat und Freiraumgestaltung sichergestellt. Die Ge-
meinde Rubigen strebt ein moderates Wachstum der Bevolkerung 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 an, Uberbaut zu werden. Die

Baullicke zwischen den bebauten Gebieten zu schliessen, ist raumplanerisch sinnvoll.

Gesellschaftliche Auswirkungen

Mit den Bestimmungen der ZPP wird das Realisieren von neuen Wohneinheiten ermog-
licht. Durch eine moderate Zunahme des Wohnungsbestandes ergeben sich neue
Moglichkeiten fir die einheimische Bevdlkerung sowie fiir neue Einwohnerinnen und
Einwohner. Eine Gentrifizierung des Quartiers kann nicht stattfinden, da es sich beim
Bauvorhaben nicht um eine Sanierung oder einen Ersatzneubau handelt.
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UBEREINSTIMMUNG UBERGEORDNETE
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 zentralen, durch den 6ffentlichen Ver-

kehr gut erschlossenen Gebieten, erfolgen.
RGSK Bern-Mittelland

Mit der ZPP wird eine nachhaltige Siedlungsentwicklung gesichert und gefordert. Die
Vorschriften ermoglichen, die Baullicke innerhalb des Siedlungsgebiets zu schliessen.

Die Anderung der Grundordnung mit Einfiihrung einer neuen ZPP stimmt mit den iiber-
geordneten Planungen Uberein.

PLANERISCHE WURDIGUNG

Das Einflihren einer ZPP ist fiir das zentral gelegene Areal eine sinnvolle Lésung. Die
Gemeinde kann dadurch bei der Beplanung des Grundstiicks aktiv mitwirken. Durch
die Anpassung der Hohenvorschriften und Geschosszahlen sowie der Reduktion der
minimalen Geschossflachenziffer, wird dem Anliegen der Stimmbevolkerung entspro-
chen. Der Erhalt und die Aufwertung des Bauernhauses und dessen Umgebung wer-
den mit den Gestaltungsvorschriften der ZPP sichergestellt. Dank Erkenntnissen aus
der ZPP 1.0 ist bekannt, dass die Zufahrt flr das ganze Areal ab der Thunstrasse erfol-
gen kann. Weiter werden mit den Vorgaben der ZPP Mehrwerte flr Fussganger der an-
grenzenden Quartiere geschaffen, da die Erstellung eines 6ffentlichen Fusswegs ver-
ankert wird. Die ZPP entspricht den Planungszielen von Bund, Kanton und der Gemein-

de Rubigen und ist Basis flr eine weitergehende detailierte Planung des Areals.
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PLANERLASSVERFAHREN

Mitwirkung

folgt [...]

Vorpriifung

folgt [...]
Offentliche Auflage
folgt [...]

Beschluss

folgt [...]
Genehmigung

folgt [...]
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