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Gemeinde Kirchlindach

Anderung Zonenplan und Baureglement

Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

1. Planungsgegenstand

1.1 Ausgangslage

Die Schulanlage Herrenschwanden wurde 1962 erbaut und 1963 in Betrieb genom-
men. Sie entspricht bautechnisch und funktional nicht mehr den heutigen Anforderun-
gen. Die Schulanlage misste aufgrund der baulichen Alterserscheinungen saniert und
aufgrund der Anforderungen an einen funktionalen Schulbetrieb erweitert werden.

Auf der Grundlage des offentlichen Beschaffungswesens wurden vier Anbieter zur
Eingabe eines Projekts zur Sanierung und Erweiterung der bestehenden Schulgeb&u-
de eingeladen. In der Ausschreibung wurde die Moglichkeit gewahrt, nebst dem vorge-
gebenen Raumprogramm auch eine eigene Variante einzureichen. Die Wettbewerbsju-
ry ist aufgrund der Wettbewerbsvorschldge zum Schluss gekommen, dass ein Neubau
besser und gulnstiger ist als die Sanierung und Erweiterung des bestehenden Schul-
hauses. Dieser Neubau ist im nérdlichen Teil der Parzelle geplant.

Das bestehende Schulhaus soll noch bis zum Abschluss des Neubaus durch die Schu-
le genutzt werden. Danach wird angestrebt, die Teilflache in eine Wohnzone umzuzo-
nen und das Areal fir den Verkauf oder im Baurecht freizugeben. Dazu muss die bau-
rechtliche Grundordnung der Gemeinde Kirchlindach zuerst angepasst werden. Mit
dem Erlass einer Zone mit Planungspflicht (ZPP) wird die gewiinschte Grundlage ge-
schaffen. Die ZPP wird grafisch im Zonenplan und textlich im Baureglement verankert.

Grundlage fur den Erlass der neuen Grundordnung bildet das Ergebnis der Testpla-
nung, die von der Birgi Scharer Architekten AG in Bern fiir das Gebiet der alten Schul-
anlage Herrenschwanden durchgefiihrt wurde.

1.2 Betroffene kommunale Planungsinstrumente

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Teilrevision der Ortsplanung.
Folgende kommunale Planungsinstrumente sind davon betroffen:

- Zonenplan
- Baureglement

1.3 Planungsorganisation

Das vorliegende Planungsgeschéaft wird vom Gemeinderat, der Gemeindeverwaltung
und dem Planungsbiro Bonzli, Kilchhofer & Partner in Bern ausgefuhrt.
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Gemeinde Kirchlindach Anderung Zonenplan und Baureglement
Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

2. Testplanung Umnutzung alte Schulanlage Herrenschwanden

2.1 Rahmenbedingungen

Planungsperimeter Der Planungsperimeter der Testplanung umfasst die Teilflache der bestehenden
alten Schulanlage, welche Teil einer Z6N ist, sowie die sudlich angrenzende Parzelle
1055.

\ o

PERIMETER TESTPLANUNG

Bestehende Grundordnung:

WOHNZONEN SPEZIELLE ORDNUNGEN

[ 1 wohnzone2 W 2a [——1 Bestehende Uberbauungsordnung UeO

ZONE MIT LANDWIRTSCHAFTLICHER NUTZUNG  ====a=d  ZONe mit Planungspflicht Art.93/94 BauG ZPP

[ ] Landwirlschaftszone Lwz HINWEISE

BESONDERE ZONEN =20  Erhaltenswerte Bauten nach kant. Bauinventar

[ Zone fir tffentiche Nutzung ZON =1 Schitzenswerte Bauten nach kant. Bauinventar
Zielsetzung Im Rahmen der Testplanung soll die optimale Nutzungsdichte ermittelt werden, die

Erschliessung fir den motorisierten Verkehr des Planungsgebiets tber die bestehen-
de Halegasse und Hohenweg erfolgen und eine Aussenraumgestaltung so gewahlt
werden, dass eine besonders gute ortshildliche Gesamtwirkung und ein optimal ge-
stalteter Siedlungsrand erzielt wird.
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Gemeinde Kirchlindach Anderung Zonenplan und Baureglement
Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

2.2 Resultate der Testplanung

Das Architekturbliro Blrgi Scharer Architekten AG zeigt mit drei Varianten (mit je-
weils zweier Untervarianten — 3- bzw. 4-geschossig) auf, was innerhalb dem Pla-
nungsperimeter moglich ware. Die Variante «Schulhaus plus» sieht Ergénzungen
und Umbau der bestehenden Schulanlage vor. Mit den Varianten «Zeile» und
«Punkt» liegen veranschaulichende Beispiele vor, die aufzeigen, was bei einem voll-
kommenen Abbruch des alten Schulhauses méglich wére.

)

» Situationsplan (nach Norden ausgerichtet)

2.2.1 Variante «Schulhaus plus»

\\\\%

Smutorepen E5 [
o o 2om

1
BUrg scharer Architekien AG, Bam

» Situationsplan Variante «Schulhaus plus»
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Gemeinde Kirchlindach

Anderung Zonenplan und Baureglement

Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

» Modell der Variante «Schulhaus plus»

OK Dach +17.90__

OK 20G +14.60 _

OK20G +11.20__
OK 10G +8.00__ C
OK EG +4.80__ | -
+0.00__ /'ﬁ_r,

» Schnitte der Variante «Schulhaus plus»

In der Variante «Schulhaus plus» wird aufgezeigt, wie die bestehende Anlage er-
ganzt werden konnte. Das bestehende Schulgebdude wird um zwei respektive ein
Stockwerk erweitert. Verschiedene Wohnungstypen kdnnen durch die Variation der
Gebaude angeboten werden. Die Grundriss- und Wohnungsmdglichkeiten im Be-
stand sind jedoch eingeschrankt. Um einen in etwa mit den anderen Varianten ver-
gleichbaren Standard zu erreichen, muss ebenfalls mit grossen baulichen Eingriffen
gerechnet werden. Insbesondere die Eingangssituation Uber das bestehende Trep-
penhaus und die Einstellhalle im Kellergeschoss sind flr die Geb&udestruktur eine
Herausforderung.
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Gemeinde Kirchlindach Anderung Zonenplan und Baureglement
Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

2.2.2 Variante «Zeile»

» Modell der Variante «Zeile»
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Gemeinde Kirchlindach

Anderung Zonenplan und Baureglement

Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

__OK Dach +14.90
__OK30G +11.70
_OK20G +870
_DK10G +5.70

_OKEG+2.70

+0.00

— 8

» Schnitte der Variante «Zeile»

In der Variante «Zeile» wird die Hangkante durch einen abgerundeten Zeilenbau
nachgezeichnet. Das am Hohenweg zurlickliegende Volumen bietet landschaftsge-
stalterische Mdglichkeiten im Vor- resp. Zwischenbereich und damit eine gute Einbet-
tung in das Gelande. Des Weiteren sind die Wohneinheiten hauptséachlich Ost-West
bis Sidost-Nordwest ausgerichtet und profitieren damit einerseits von der hervorra-
genden Aussicht und andererseits von der Abendsonne mit der Offnung zum Feld.

2.2.3 Variante «Punkt»

» Situationsplan der Variante «Punkt»
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Gemeinde Kirchlindach

Anderung Zonenplan und Baureglement

Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

_OK Dach +15.70

__OK30G +11.70
_OK20G +8.70
_OK10G +5.70

_OKEG+2.70

+0.00

» Schnitte der Variante «Punkt»

In der Variante «Punkt» wird die Kérnung des unmittelbaren Kontexts bernommen
und zu einem turmartigen Gebaudetypen weiterentwickelt, welcher lokale historische
Referenzen hat. Die Hangkante wird durch das Wiederholen des schmalen Volumens
unterstrichen. Die Zwischenrdume schaffen Massstéablichkeit und eine hohe Durch-
lassigkeit.

Ein Durchwohnen ermdoglicht sowohl Aussicht auf die Berge als auch die Abendson-
ne in den Wohnraumen.
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Gemeinde Kirchlindach Anderung Zonenplan und Baureglement
Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

2.2.4 Fazit und Empfehlung

Die volumetrischen Vergleiche von drei und vier Geschossen zeigen, dass drei Voll-
geschosse selbstverstandlich wirken, jedoch ein zuséatzliches Dach-, Attika- oder
Vollgeschoss eingeschrankt vertraglich sein konnte. Im Gesamtkontext — u.a. mit
integraler Betrachtung im Zusammenhang mit der ZPP 2 «H6henweg» - kann je nach
ortsbaulicher Setzung und vorgeschlagener Bautypologie ein zusatzliches Vollge-
schoss oder ein nutzbares Dachgeschoss in spezifischen Teilbereichen geprift wer-
den.

Bei einer sorgféltigen Planung an dieser Lage kann mit einer dreigeschossigen Be-
bauung eine Geschossflache oberirdisch (GFo) von ca. 3'000 bis 3'600 m? realisiert
werden. Die Ausnutzung wéare somit bei 0,8.

Erkenntnisse aus dem Variantenstudium zeigen, dass ein Weiterbauen am «Schul-
haus plus» nicht empfohlen wird und sich ein Neubau eher aufdrangt. Einerseits wird
das Kosten-Nutzen-Verhaltnis fir die Umnutzung und Aufstockung des Schulhauses
als nicht besonders gut beurteilt, andererseits erfordert der angestrebte Wohnungs-
bau eine dem Ort angepasste Bautypologie.

Eine offene Parkierung wird als problematisch betrachtet. Idealerweise wird nebst der
unterirdischen Parkierungsmdéglichkeit auch ein zukunftsgerichtetes Mobilitdtskonzept
erstellt.

Fur die weitere Planung ist zwingend ein qualifiziertes Verfahren (Wettbewerb, Studi-
enauftrag an mehrere Architekten) fiir das ganze Areal durchzufihren, um ein orts-
baulich und architektonisch Uiberzeugendes Gesamtensemble zu erreichen.
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Gemeinde Kirchlindach Anderung Zonenplan und Baureglement
Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

3. Anderung Zonenplan

Das Gebiet der alten Schulanlage Herrenschwanden wird von einer Zone fur 6ffentliche
Nutzung in eine Zone mit Planungspflicht umgezont. Fortan werden sie im Zonenplan (als
auch im Baureglement) als ZPP Nr. 7 bezeichnet.

Die Parzelle-Nr. 1055 wird nicht Teil der ZPP Nr. 7, da eine Integration seitens der Grund-
eigentimerschaft abgelehnt wird.

Bestehend

Legende:;
WOHNZONEM SPEZIELLE ORDNUNGEN
[ 1 wohnzone2 W 2a L] Bestehende Uberbauungsordnung UeO

T
ZONE MIT LANDWIRTSCHAFTLICHER NUTZUNG  m
[ ] Landwirtschaftszone LWZ HINWEISE
sl  Erhaltenswerte Bauten nach kant. Bauinventar

~1  Zone mit Planungspflicht Art.93/94 BauG ZPP

BESONDERE ZOMNEN

[ Zone fiir ffentiiche Nutzung ZON = Schiitzenswerte Bauten nach kant. Bauinventar
» links: Ausschnitt aus dem bestehenden Zonenplan; rechts: Ausschnitt aus dem neuen
Zonenplan.
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Gemeinde Kirchlindach

Anderung Zonenplan und Baureglement

Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

4. Anderung Baureglement

Im Anhang | des Baureglements finden sich die Regelungen der ZPPs. Dort wird ein
neuer Abschnitt fir die ZPP Nr. 7 geschaffen. Festgehalten wird nebst dem Planungs-
zweck die Art und das Mass der Nutzung sowie die Grundsétze, welche fir eine weiter-
gehende Planung und Uberbauung beriicksichtigt werden miissen.
Unter anderem wird festgehalten:
- Das Areal soll kiinftig fir das Wohnen und das stille Gewerbe genutzt werden.
- Zugelassen ist eine Geschossflache oberirdisch (GFo) von max. 3'600 m2.
- Fir die Uberbauung ist ein qualifiziertes Verfahren nach anerkannten Verfah-
rensregeln zu wahlen (Projektwettbewerb SIA 142 oder Studienauftrag SIA 143).
- Es sind maximal 3 Vollgeschosse mit Attika und Dachausbau bis maximal 4
Vollgeschosse ohne Attika und Dachausbau zugelassen, wobei die Geschoss-
hdhe der Vollgeschosse dabei maximal 3.50 m betragt.
- Vom Hoéhenweg zur Schulanlage ist eine Fusswegverbindung zu realisieren.

Die ZPP-Vorschriften bilden die Grundlage fiir eine zukiinftig folgende Uberbauungsord-
nung (UeO).

Auch wenn die ZPP-Vorschriften grundsatzlich den Empfehlungen der Testplanung fol-
gen, so sollen sie nicht schon vorgangig zu viel ausschliessen und verunmdglichen. Sie
werden absichtlich etwas breiter und grosszigiger gefasst, um einem kommenden Pro-
jekt den nétigen Spielraum zu erhalten. So wird die Obergrenze der Vollgeschosse nicht
bei 3, sondern bei 4 gewahlt und die maximale GFo als oberer Planungswert angesetzt.

Eine genauere und engere Umschreibung der Masse und Grundsétze soll im Rahmen
des konkreten Projektes und der zugehérigen UeO geschehen.
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Gemeinde Kirchlindach

Anderung Zonenplan und Baureglement

Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

5. Planerische Beurteilung und Wirdigung

5.1 Planung und Abstimmung raumwirksamer Tatigkeiten

Durch die Umnutzung des nicht mehr benétigten Schulareals in zentraler Ortslage wird
ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet, vor allem auch durch die relativ hohe Nut-
zungsdichte, die bei einer Uberbauung realisiert werden soll. Durch das moderate Bauen
in die Héhe (ohne die natiirliche Hangkante zu Ubergipfeln), anstatt in die Breite wird
nicht nur das Ortsbhild gewahrt, sondern es werden offentliche Freiflachen erméglicht, die
unter anderem der Wohnqualitat dienlich sind. Die Wahl eines qualifizierten Verfahrens
und die Planung mittels einer UeO garantieren eine hohe Qualitat und massgeschneider-
te LOsung flr das nicht mehr in der urspriinglichen Art genutzte Areal.

5.2 Nachweis der haushélterischen Bodennutzung

Durch die relativ hohe Ausnutzung des Areals, verglichen mit dem restlichen Ortsteil,
wird im Rahmen des &sthetisch Vertretbaren maximale Ricksicht auf die haushélterische
Bodennutzung genommen.

5.3 Abstimmung Siedlung und Verkehr

In der ZPP Nr. 7 wird festgehalten, dass die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr
Uber eine unterirdische Einstellhalle tber den Hohenweg zu erfolgen hat. Auch ist vom
Hoéhenweg zur Schulanlage eine Fusswegverbindung zu realisieren. Durch diese Grund-
satzvorschriften wird die Abstimmung von Siedlung und Verkehr bei der konkreten Pla-
nung sichergestellt.

5.4  Ausgleich von Planungsvorteilen

Der Ausgleich von Planungsvorteilen richtet sich nach dem Reglement tber den Aus-
gleich von Planungsvorteilen der Gemeinde Kirchindach, erlassen durch die Gemeinde-
versammlung am 11. Juni 2018.
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Gemeinde Kirchlindach Anderung Zonenplan und Baureglement
Altes Schulareal Herrenschwanden Erlauterungsbericht

6. Planerlassverfahren

Das Verfahren der Revision der Ortsplanung richtet sich nach dem ordentlichen Pla-
nungsverfahren (Mitwirkung, Vorprifung durch das AGR, offentliche Auflage, Beschluss
Gemeinderat, Beschluss Gemeindeversammlung sowie Genehmigung des AGR).

6.1  Mitwirkung

Das Mitwirkungsverfahren zu den Planungsinstrumenten findet vom 16. Oktober 2019
bis und mit 15. November 2019 statt.

Am Dienstag, 29. Oktober 2019 findet um 19:30 Uhr in der Aula des Schulhauses Kirch-
lindach eine Informationsveranstaltung zu dieser Anderung statt.

6.2 Vorprifung

Die Unterlagen werdenam .................... dem AGR zur Vorprufung eingereicht.

6.3 Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage erfolgtvom ..................... bisam.............c.oee

6.4 Beschluss

Der Gemeinderat hat die Revision der Ortsplanung am ...............coevenenns beschlos-
sen.

Die Gemeindeversammlung verabschiedete die Revision der Ortsplanung am

Die Unterlagen der Revision Ortsplanung werden am ..................... beim AGR zur
Genehmigung eingereicht..
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