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Siedlungsleitbild Bowil

1 Das Siedlungsleitbild

Die aktuelle Ortsplanung der Gemeinde Bowil stammt aus dem Jahr 2006, seither wurden nur
gewisse Pflichtaufgaben wie die Aktualisierung des Baureglements oder die Festlegung der Ge-
wasserraume in Teilrevisionen angegangen. Um die weitere Siedlungsentwicklung zu planen, hat
der Gemeinderat beschlossen ein Siedlungsleitbild zu erstellen.

Das Siedlungsleitbild der Gemeinde Bowil bildet den strategischen Rahmen fir alle Anderungen
an der baurechtlichen Grundordnung der nachsten Planungsperiode (15 Jahre). Die Gemeinde will
in diesem Zeitraum im Sinne einer «rollenden Planung» gezielte Anpassungen am Zonenplan und
am Baureglement vornehmen, wenn sich in einem Gebiet ein konkreter Handlungsbedarf ergibt.
Damit die Gemeinde jederzeit flexibel auf geadnderte Rahmenbedingungen und die Bedirfnisse der
Bevolkerung sowie der Eigentimer:innen reagieren kann, soll aber auf eine Gesamtrevision der
Ortsplanung verzichtet werden. Um bei den erwarteten punktuellen Anpassungen trotzdem eine
strategische Gesamtsicht zu gewahrleisten, wurde das vorliegende Siedlungsleitbild erstellt. Es hilft
dabei, Standortpotenziale zu erkennen, zeigt auf, wie Entwicklungshemmnisse abgebaut werden
kdnnen und wie die Entwicklung am richtigen Ort vorangetrieben wird. Indem die wichtigen An-—
spruchsgruppen frihzeitig in den Planungsprozess einbezogen werden, kdnnen der Handlungsbe—
darf fur die Siedlungsentwicklung verortet und Lésungsansatze bezeichnet werden.

Das Siedlungsleitbild stellt eine wichtige Entscheidungsgrundlage fir den Gemeinderat im weiteren
Planungsprozess dar und dient auch der Kommunikation der Ziele gegenlber der Bevdlkerung.

Das Siedlungsleitbild ist nicht grundeigentimerverbindlich und nimmt auch keine Entscheide der
Stimmberechtigten vorweg. Vielmehr dient es als verbindliche Grundlage fur die mit der Raumpla—
nung beauftragten Behorden, welche ihre nachfolgenden Planungen auf die Ziele und Grundsatze
des Leitbildes ausrichten. Bei veranderten Verhéltnissen kann es in Zukunft aber auch punktuell
angepasst werden, um den jeweiligen Zielen zu entsprechen.

Planung 2024 Siedlungsentwicklung bis 2040
Diskussion und Festlegung Entwicklungsabsichten Zukiinftiges Entwicklungsvorhaben
(Gemeinderat mit Bevélkerung, Eigentimer) (Gemeinderat, Bevélkerung, Eigentimer)

Vereinbar mit Siedlungsleitbild?

Nein Ja

Siedlungsleitbild Bowil

Anpassung
Siedlungsleitbild prifen

Ziele Strategien Massnahmen

. Teilrevision der Ortsplanung
mit Anderung Zonenplan / Baureglement / Uberbauungsordnung

Abb. 1 Funktion Siedlungsleitbild

Das Siedlungsleitbild ist in drei Teilen aufgebaut. Eingangs werden Ziele formuliert, die mit der
Siedlungs— und Landschaftsentwicklung erreicht werden sollen. Auf einer nadchsten Ebene werden
Strategien zu den Zielen formuliert und den einzelnen Siedlungsteilen raumlich zugewiesen. Auf
der tiefsten Stufe werden einzelnen Schllisselgebieten konkrete Massnahmen zugewiesen, die auf-
zeigen in welchen Schritten, mit welchen Beteiligten und in welchem Zeitraum eine Anderung mdg-
lich ist.
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Siedlungsleitbild Bowil

2 Ziele

Mit dem Siedlungsleitbild schafft der Gemeinderat die Voraussetzungen fir die Siedlungsentwick—
lung flr die nachste Planungsperiode in Abstimmung mit der Bevodlkerung und wo bereits mdglich
auch mit den Eigentimer:innen. Der Gemeinderat zeigt seine rdumlichen Entwicklungsvorstellun—
gen fur Bowil auf. Dabei orientiert er sich an den Grundsétzen der Siedlungsentwicklung nach
Innen. Das heisst, dass die Siedlungsentwicklung sich primér auf das bestehende Siedlungsgebiet
richten soll und die Zersiedelung der Landschaft vermieden wird. Vor diesem Hintergrund werden
in den folgenden Unterkapiteln flr die beiden Bereiche Siedlung und Landschaft konkrete Ziele
festgelegt.

Die Ziele des Siedlungsleitbilds stellen die Ergebnisse langjahriger Uberlegungen des Gemeinderats
Uber die Weiterentwicklung Bowils dar. Bereits 2015 hat die Arbeitsgruppe «Vision Bowil 2030»
unter anderem die Siedlungsentwicklung thematisiert. Die Uberlegungen sind dann von der Legis—
laturplanung 2021-2024 wiederaufgenommen worden. Anhand von zwei Klausursitzungen des Ge—
meinderats wurden konkrete Ziele definiert. Diese wurden nun Uberprift und finden Uber das Sied-
lungsleitbild Eingang in die Ortsplanung. Die Erarbeitung des Siedlungsleitbildes erfolgte innerhalb
einer neuen Arbeitsgruppe «Siedlungsleitbild Bowil». Diese bestand aus Mitgliedern des Gemein—
derats und der Bevolkerung (siehe Impressum). Um auch die Information und Mitwirkung der Ge-
samtbevdlkerung sicherzustellen, wird das Siedlungsleitbild an einer &ffentlichen Veranstaltung
prasentiert und diskutiert.

2.1 Siedlung

Der Gemeinderat legt die Ziele der Siedlungsentwicklung flr den Zeithorizont bis 2040 wie folgt
fest:

= Es wird ein moderates Bevolkerungswachstum angestrebt (+4% in 15 Jahren — ca. 50 Perso—
nen). Damit tragt die Gemeinde einen Anteil des gesamtschweizerischen Wachstums mit.

= Das Wachstum soll zu einer durchmischten Bev6lkerungsstruktur beitragen, insbesondere in
Bezug auf die Altersstruktur, aber auch betreffend Haushaltsgrésse und Einkommen.

= Es wird ein vielféltiges Angebot von attraktivem und zeitgemédssem Wohnraum fir die wach—
sende Bevdlkerung gewahrleistet. Dabei werden auch die Bedirfnisse einer alternden Bevol—
kerung bertcksichtigt.

= Dem lokalen Gewerbe bietet sich ein attraktives Umfeld mit Entwicklungsmd&glichkeiten. Die
Anzahl der Beschaftigten entwickelt sich im Einklang mit der Zunahme der Wohnbevdlkerung
moderat weiter.

= Die grundséatzliche Trennung von Wohnen und Arbeiten wird beibehalten, um die Wohnbevol-
kerung so wenig wie moglich mit Emissionen des Gewerbes zu belasten (z.B. Larm).

= Die Versorgungssituation wird verbessert. Die Gemeinde setzt sich dafir ein, dass ein ange—
messenes Versorgungsangebot fir die Bevdlkerung besteht. Dazu zahlen Einkaufsmoglich—
keiten flr den taglichen Bedarf, medizinische Versorgung, Gastronomie, etc.

= Bestehende Bauzonen werden erneuert, besser ausgenutzt, aufgewertet und allenfalls umge-
nutzt. Die Erneuerung und Erweiterung in den bestehenden Bauzonen sollen sowohl zu zu-
satzlichem Wohnraum als auch zu einer (energetischen) Erneuerung beitragen.

= Neueinzonungen kommen an strategisch besonders gut geeigneten Lagen in Frage, dazu
werden Entwicklungsgebiete definiert.

= Die Eigentlimer:innen von Schlisselparzellen werden aktiv in die Entwicklungsabsichten ein—
bezogen.
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Siedlungsleitbild Bowil

2.2 Landschaft

Der Gemeinderat legt die Ziele der Landschaftsentwicklung fir den Zeithorizont bis 2040 wie folgt
fest:

Der dorfliche Charakter der einzelnen Ortsteile wird bewahrt. Das Siedlungsgebiet ist klar ab—
gegrenzt, Freihaltegebiete gelten langfristig und sind raumplanerisch gesichert.

Die Landwirtschaft erhélt die nétigen Spielrdume fur betriebliche Entwicklungen.

Die grossen zusammenhangenden unverbauten Flachen im Talgrund werden von neuen Bau—
ten und Infrastrukturen freigehalten.

Die 6kologisch und landschaftlich pragenden Stidhéange Uber dem Siedlungsgebiet werden
von neuen Bauten und Infrastrukturen freigehalten.

Die 6kologische und landschaftliche Aufwertung wird insbesondere entlang der Gewasser ge—
fordert. Renaturierungsprojekte sollen neben den 6kologischen Aspekten auch dem Hoch—
wasserschutz fir das Siedlungsgebiet und Kulturland dienen.

2.3 Verkehr

Das attraktive OV—Angebot ist ein wesentlicher Standortvorteil von Bowil. In den Instrumenten der
Ortsplanung kann nur begrenzt Einfluss auf die Gbergeordneten Verkehrsstréme genommen wer—
den. Soweit das lokale Verkehrsnetz betroffen ist, wird das Thema Verkehr in den Massnahmen
mitberlcksichtigt.

Der Gemeinderat legt die Ubergeordneten Ziele flir den Verkehr wie folgt fest:

Der Gemeinderat setzt sich im Rahmen seiner Moglichkeiten fir die Erhaltung des guten OV-
Angebots ein (Halbstundentakt, Anschluss an die Zentren Bern und Thun).

Der Gemeinderat pflegt eine enge Zusammenarbeit mit dem Kanton bei Massnahmen auf der
Kantonsstrasse.

Der Gemeinderat gewéahrleistet die Sicherheit auf dem lokalen Verkehrsnetz. Einen grossen
Stellenwert hat dabei eine geringe Verkehrsbelastung von Wohnguartieren und sichere Fuss—
und Veloverbindungen fir die Schulwege und zum Bahnhof.

Die Gemeinde setzt sich bei der Regionalkonferenz Bern—Mitteland dafir ein, dass die wich—
tige Verkehrsachse Langnau—Zaziwil auch in den tbergeordneten Planungen (iiberregionales
Verkehrsnetz) entsprechend ihrer Bedeutung berlicksichtigt wird.

Folgende Massnahmen werden weiterverfolgt, sind aber nicht Bestandteil des Siedlungsleitbilds:

Uberprifung der Sffentlichen Fahr— und Fusswegrechte auf Privatwegen.

Uberarbeitung Wegreglement abschliessen

Umsetzung Verkehrskonzept Gemeindestrassen.

Es wird eine durchgéngige «wetterfeste» Veloverbindung abseits der Bernstrasse zwischen
dem Ortsteil Oberhofen und dem Groggenmoos angestrebt.
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3  Strategien

Ausgehend von den Zielsetzungen fur Siedlung und Landschaft werden die Strategien definiert,
welche aufzeigen, wie und wo die Ziele erreicht werden sollen. Die Strategien werden in der Plan—
darstellung rdumlich konkretisiert. Die Strategien lauten folgendermassen:

S1 Bestehende Qualitaten erhalten

S1 Bestehende
Qualitaten erhalten

In Gebieten, die durch ihre Lage oder durch Ubergeordnete
Vorschriften (z.B. Weilerzonen, Ortsbildschutz, Naturgefah-
ren) stark in ihren Entwicklungsmdglichkeiten eingeschrankt
sind, wird der Schwerpunkt auf den Erhalt der Bausubstanz
gelegt. Anpassungen in der baulichen Grundordnung kdénnen
geprift werden, um Sanierungen zu vereinfachen und die
Flexibilitat in der Nutzung zu erhdhen. Dies gilt insbesondere
fUr das Streusiedlungsgebiet und Geb&ude am Bauzonen—
rand, die sich heute noch in der Landwirtschaftszone befin—
den.

Mégliche Massnahmen:

= Prifung von neuen Weilerzonen/ Erhaltungszonen (oder
Erweiterung von bestehenden Zonen),

= Einzonung weitgehend Gberbauter Gebiete am Bauzo-
nenrand,

= Beratungsangebot flir Gebaude im Streusiedlungsgebiet.

S2 Erneuern und weiterentwickeln

FUr bestehende Wohn— und Mischzonen werden bessere S2 Erneuern und
Nutzungsmoglichkeiten und mehr Flexibilitdt in der baulichen Weiterentwickeln
Gestaltung geschaffen. Dies ist in Gebieten moglich, fur die
keine Ubergeordneten Nutzungsbeschrénkungen (z.B. Orts—
bildschutzgebiete) gelten. Durch entsprechende Massnah—
men kdnnen die Nutzungsmaoglichkeiten fir Wohn— und Ge—
werbenutzungen im Gemeindegebiet an daflir geeigneten
Orten gesteigert werden. Die Gemeinde setzt sich aktiv dafr

ein, dass bestehendes Bauland zonenkonform genutzt und /iséh7o.ssberg'f§;f 4
Uberbaut wird. Die Eigentiimer:innen von ungenutzten Bau— 7 e e ¥
landreserven werden motiviert und gegebenenfalls verpflich— 4 , '9‘ 2
tet, diese zu Uberbauen. Fir die Bebauung ungeeignete /nne}-Liechf§r5W77 ;
Baulandreserven oder bei fehlenden Bauabsichten werden '\ /// i

Auszonungen geprft. e

M&gliche Massnahmen:

= Aufzonungen,

= Mobilisierung von bestehenden Wohnbaulandreserven,

= Aufhebung von Uberbauungsordnungen und Sonderbau—
vorschriften,

= Uberprifung (und Anpassung) der Bauvorschriften,

= neue Uberbauungsordnungen fir Vorhaben mit beson—
ders hoher Ausnutzung.
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S3 Arbeitsstandorte starken

Die Gemeinde strebt eine Entwicklung der Arbeitsplatze im
Einklang mit dem Bevolkerungswachstum an. Fir die Ar—
beitsnutzungen bieten sich insbesondere die gut erschlosse—
nen und aufgrund der Larmbelastung flr das Wohnen weni—
ger attraktiven Gebiete entlang der Kantonsstrasse an. Von
der Arbeitsnutzung profitiert die Bevolkerung durch lokale Ar—
beitsplatze und den Erhalt einer angemessenen Versorgung
mit Dienstleistungen (z.B. Gastgewerbe).

Mégliche Massnahmen:

= Umzonungen in reine Arbeitszonen prifen,

= Anpassung der zulassigen Geb&dudemasse im Hinblick
auf eine Uberwiegende Arbeitsnutzung mit untergeord-
neter Wohnnutzung,

= Erschliessung verbessern zusammen mit Eigentimer:in—
nen.

S4 Ergdnzungen Siedlungsgebiet

An besonders geeigneten Lagen kann das Siedlungsgebie—
tergdnzt werden, wenn dies aus einer ganzheitlichen Per—
spektive heraus sinnvoll erscheint. Diese Erweiterungen kdn—
nen teilweise an weniger geeigneten Lagen durch Auszonun—
gen kompensiert werden. Dabei sind die Vorgaben des Kan—
tons zum Wohnlandbedarf und der Schutz von Kultur—
land/Fruchtfolgeflachen zu beachten. Die Einzonungen wer—
den mit dem Regionalen Gesamtverkehrs— und Siedlungs—
konzept Bern—Mittelland (RGSK) koordiniert.

M&gliche Massnahmen:

= Neueinzonungen,
=  Weiterentwicklung der Gebiete im RGSK Bern—Mittelland.
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Siedlungsleitbild Bowil

L1 Landschaft freihalten

Landschaften mit einem besonderen Schutzwert sind von
Bebauungen freizuhalten. Teilweise wird der Rahmen flr
Schutz— und Schongebiete von Ubergeordneten Planungsin—
strumenten vorgegeben (Schutzgebiete im RGSK). Die Ge—
meinde hat aber auch die Modglichkeit, eigene Akzente im
Landschaftsschutz zu setzen.

Mbgliche Massnahmen:

= Landschaftsschutzgebiete festlegen

= Einflussnahme auf die regionalen Festlegungen im
RGSK

L2 Landschaft aufwerten

Der 6kologische Wert von Landschaften kann beispielsweise
durch Renaturierungsmassnahmen verbessert werden. Ent—
sprechende Aufwertungsmassnahmen kénnen auch dem
Schutz des Siedlungsgebiets dienen (reduzierte Uber—
schwemmungsgefahr).

Massnahmen:

= Renaturierung von Flissen und B&chen
= Hochwasserschutz

georegio ag, April 2024
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Siedlungsleitbild Bowil

4  Massnahmen (Schliisselgebiete)

Basierend auf den Strategien des Siedlungsleitbildes werden konkrete Massnahmen aufgefthrt.
Jeder Massnahme wird ein Umsetzungshorizont zugewiesen: kurzfristig (in den nachsten 5 Jahren),
mittelfristig (5—-15 Jahre) oder langfristig (Uber 15 Jahre). Anhand méglichst konkreter Umset—
zungsschritte wird aufgezeigt, wie die Massnahme umgesetzt werden soll. Die Federfthrung fur
die Umsetzung liegt beim Gemeinderat. Weitere Beteiligte werden in den Massnahmenblattern
genannt. Die folgende Tabelle bietet eine Ubersicht tiber die aufgefiihrten Massnahmen:

Nummer Bezeichnung Umsetzungshorizont!
1 Erweiterung Wohnen Oberhofen Mittelfristig
2 Erweiterung Arbeiten Moos Mittelfristig
3 Auszonung Parzelle Nr. 627 Mittelfristig
4 Arbeitsstandort Wyden starken Langfristig
5 Erhaltungszone Oberhofen prifen Kurzfristig
6 Zukunft Gasthof Schlossberg Kurzfristig
7 Aufhebung ZPPs/ UeOs Mittelfristig
8 Einzonung weitgehend Uberbaute Gebiete Kurzfristig
9 Mobilisierung Wohnbaulandreserven Kurzfristig
10 Aufzonung von W1 zu W2 Kurzfristig

Tab. 1 Ubersicht Massnahmen Siedlungsleitbild

Die Massnahmen mit einem kurzfristigen Umsetzungshorizont sind voraussichtlich Gegenstand ei—
ner n&chsten Teilrevision der Ortsplanung.

' Kurzfristig: innert 5 Jahren; Mittelfristig: 5 — 10 Jahre; Langfristig: tber 10 Jahre
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Zugehorige Strategie S4 Erganzungen Siedlungsgebiet %

Umsetzungshorizont

O Kurzfristig Mittelfristig O Langfristig O Daueraufgabe

RGSK-Massnahme

X Ja (Koordinationsstand Zwischenergebnis, Festsetzung beantragt)
O Nein

Bezeichnung

Sudsstlicher Teil der Parzelle Nr. 264 (Landwirtschaftszone)

Karte

Zielsetzung und

In diesem Gebiet soll eine Uberbauung mit attraktivem Wohnraum, Dienst—

Beschrieb leistungsbetrieben und Platz fur Begegnungen der ganzen Bevolkerung er—
moglicht werden. Insbesondere das Wohnen im Alter soll berlicksichtigt
werden, damit auch &altere Personen in Bowil ein Wohnraumangebot fin—
den.

Massnahmen = Abstimmung mit Grundeigentimerschaft

= Erreichung einer Festsetzung im RGSK 2025 als Voraussetzung flUr die
Einzonung.
= Kompensationsmoglichkeiten durch Auszonungen/ Mobilisierung Bau-
landreserven
= Kompensation von beanspruchten Fruchtfolgeflachen durch Erhebung
von noch nicht inventarisierten Flachen im Gemeindegebiet.
= Anpassung der Planungsinstrumente
- Planungsvereinbarung zwischen Gemeinde und Eigentimer/Inves—
tor
- Erarbeitung Richtprojekt mit Eigenttimer/ Investor als Basis flr eine
Uberbauungsordnung
- Planungsverfahren mit Mitwirkung, offentlicher Auflage, Vorpri—
fung, Beschluss Gemeindeversammlung, Genehmigung AGR.

Flr die Umsetzung gilt es folgende Punkte zu beachten:
= Erschliessung/ Zufahrt: Erschliessungsmoglichkeiten in Varianten pri-—
fen, Erschliessung von zukinftigen Erweiterungen sicherstellen.
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Etappierung bei Teil-Einzonung: Ausgehend von Erschliessung Etap—
pierungsschritte festlegen.

Gesamtplanung mit bestehenden Geb&auden und Baulandreserven
prifen (z.B. auf Parzelle Nr. 905)

Sicherstellung Verkehrssicherheit und Absprache Kanton betr. Ausfahrt
Kemistrasse in Bernstrasse

Beteiligte

Eigentimer:innen
Projektentwickler/Investor
Angrenzende Grundeigentiimer:innen

Abhangigkeiten

RGSK Bern—Mittelland 2025
Massnahme Nr. 9 Baulandreserven mobilisieren
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Zugehorige Strategie S4 — Erganzungen Siedlungsgebiet %

Umsetzungshorizont O Kurzfristig Mittelfristig O Langfristig O Daueraufgabe

RGSK—-Massnahme Ja (Koordinationsstand Zwischenergebnis, Festsetzung beantragt)

O Nein
Lage Liechterswilmoos, PN 281, 275 (Landwirtschaftszone)
Karte Gl |
“ /
- N il \.
Zielsetzung und Das Gebiet soll dem lokalen Gewerbe aber auch neuen Gewerbebetrie—
Beschrieb ben Entwicklungsmoglichkeiten bieten.
Im RGSK 2021 ist das Gebiet als Vorranggebiet Arbeiten mit dem Koor—
dinationsstand Zwischenergebnis aufgefihrt.
Massnahmen = Abstimmung mit Grundeigentimerschaft
= Erreichung einer Festsetzung im RGSK 2025 als Voraussetzung fir die
Einzonung.
= Kompensation von beanspruchten Fruchtfolgeflachen durch Erhebung
von noch nicht Inventarisierten Flachen im Gemeindegebiet.
= Anpassung der Planungsinstrumente
- Planungsvereinbarung zwischen Gemeinde und Eigentiimer/Inves—
tor
- Einzonung Arbeitszone
- Planungsverfahren mit Mitwirkung, 6ffentlicher Auflage, Vorpri—
fung, Beschluss Gemeindeversammlung, Genehmigung AGR.
Bei der Umsetzung gibt es folgende Punkte zu beachten:
= Erschliessungsstudie (Anpassungen ausserhalb Einzonungsgebiet)
= Aktualisierung Gefahrenkarte / Erstellung Gefahrengutachten
= Bautechnischen Herausforderungen aufgrund des Untergrunds
= Koordination mit SBB betr. Doppelspurausbau
= Anschluss ARA: Aufgrund der Terrainverhéltnisse ist voraussichtlich
eine L&6sung mit Pumpanlage notwendig.
Beteiligte = Eigentimer:innen
= Projektentwickler / Interessierte Gewerbebetriebe
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Zugehorige Strategie L1 Landschaft: Freihalten

Umsetzungshorizont O Kurzfristig Mittelfristig O Langfristig O Daueraufgabe

RGSK-Massnahme [ Ja

Nein

Bezeichnung Auszonung des unbebauten Teils der Parzelle Nr. 627 von der Wohn— und
Gewerbezone 2 in die Landwirtschaftszone

Karte /

€

hofstrass
Zielsetzung und Der unUberbaute Teil der Parzelle Nr. 627 in der WG2 wird vom Eigentl—
Beschrieb mer nicht fir eine Bebauung vorgesehen und soll mittelfristig ausgezont

werden. Eine Bebauung der Flache wird aus topografischen und er—
schliessungstechnischen Griinden als sehr schwierig beurteilt. Mit der
Auszonung sollen Einzonungen an besser geeigneten Lagen flachen—
massig kompensiert werden (siehe auch Massnahme Nr. 9 «Mobilisierung
Wohnbaureserven»).

Massnahmen = Abstimmung Eigentiimer / Planungsvereinbarung
= Anpassung des Zonenplans
- Planungsverfahren mit Mitwirkung, offentlicher Auflage, Vorpri—
fung, Beschluss Gemeindeversammlung, Genehmigung AGR.

Bei der Umsetzung gibt es folgende Punkte zu beachten:
=  Abstimmung mit Einzonung Oberhofen

Beteiligte Eigentimer:innen

Abhangigkeiten Massnahme Nr. 1 Einzonung Oberhofen
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Zugehorige Strategie S3 — Arbeitsstandorte starken

Umsetzungshorizont O Kurzfristig O Mittelfristig X Langfristig O Daueraufgabe

RGSK-Massnahme [ Ja

Nein

Bezeichnung Wohn—- und Gewerbezone 2 zwischen Kantonsstrasse und Bahnlinie

Karte

7 Wide TR

Zielsetzung und Das Gebiet befindet sich heute in der WG2. Die sukzessive enstandenen
Beschrieb Gebaude werden zurzeit mehrheitlich gewerblich genutzt. Es bestehen
aber auch diverse Wohnliegenschaften in unterschiedlichem Zustand.

Eine Umzonung in eine reine Arbeitszone kommt angesichts der teilweise
vorhandenen Wohnnutzungen nicht in Frage. Sollte ein Neubau insb. im
westlichen Bereich realisiert werden, ware eine Uberbauungsordnung mit
Neuorganisation der Erschliessung und der Festlegung der zulassigen
Bauten denkbar. Eine Einzonung eines Teils von Parzelle Nr. 952 (be-
baute Bereiche, westlich Nr. 349) ist in Abstimmung mit der landwirt—
schaftlichen Nutzung zu prifen.

Massnahmen = Information Eigentimer Uber Mdglichkeiten der zukinftigen Bebauung
= Anpassung Planungsinstrumente
- Erarbeitung Richtprojekt mit Eigentlimer / Investor als Basis fur
UeO bei grundlegenden Veranderungen
- Planungsverfahren mit Mitwirkung, 6ffentlicher Auflage, Vorpri—
fung, Beschluss Gemeindeversammlung, Genehmigung AGR.

Bei der Umsetzung gibt es folgende Punkte zu beachten:
= Aus Sicht der Gemeinde eignet sich das Gebiet hauptsachlich fur Ar—
beitsnutzungen, Wohnnutzungen werden aber nicht ausgeschlossen.

Beteiligte = EigentUimer:innen

Abhangigkeiten = Massnahme Nr. 8 Einzonung weitgehend tberbaut
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Zugehorige Strategie S1 Bestehende Qualitiaten erhalten -

Umsetzungshorizont X Kurzfristig O Mittelfristig O Langfristig O Daueraufgabe

RGSK-Massnahme [ Ja

Nein

Bezeichnung Grundstlicke am Lerchenweg

i

Karte

= N\

A CK B e = i

Zielsetzung und Die Grundstlcke befinden sich heute in der Landwirtschaftszone. Mit der

Beschrieb Zuweisung zu einer Erhaltungszone kénnen die Nutzungsmaoglichkeiten
geringfigig verbessert werden. Am Ubergang zur bestehenden Bauzone
ist auch eine Zuweisung zu einer ordentlichen Bauzone mit erheblich ver—
besserten Nutzungsmaoglichkeiten denkbar.

Massnahmen = Uberprifung Reglement Mehrwertabgabe
= Informationsschreiben an Eigentimerinnen
= Infoveranstaltung
= Anpassung Zonenplan
- Planungsverfahren mit Mitwirkung, &ffentlicher Auflage, Vorpri—
fung, Beschluss Gemeindeversammlung, Genehmigung AGR.

Bei der Umsetzung gibt es folgende Punkte zu beachten:
= Die mogliche Abgrenzung Erhaltungszone / Regelbauzone muss noch
geklart werden.

Beteiligte = EigentUimer:innen

Abhangigkeiten = Massnahme Nr. 8 Einzonung weitgehend Uberbaut
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Zugehorige Strategie

S3 — Arbeitsstandorte starken

Umsetzungshorizont

X Kurzfristig O Mittelfristig O Langfristig O Daueraufgabe

RGSK-Massnahme

O Ja
Nein

Bezeichnung

Gasthof Schlossberg, Parzelle Nr. 940 (Landwirtschaftszone)

Karte

: o v
X Gas{tiﬁ/'

thmberg «B%
o / y

Zielsetzung und

Die Situation in der Landwirtschaftszone ist fir die zuklinftige Entwicklung

Beschrieb des Gasthofs und allféllige weitere Nutzungen nicht ideal. Die Gemeinde
mochte zusammen mit den Eigentimer:innen den Bedarf und die M6g—
lichkeiten fir eine Einzonung in eine Arbeitszone oder gemischte Zone
prifen. Ob die Einzonungsvoraussetzungen aus planungsrechtlicher Sicht
gegeben sind, muss noch mit dem AGR geklart werden.

Massnahmen = Gesprach Eigentumer:innen (Bedarf klaren)
= Voranfrage AGR
= Anpassung der Planungsinstrumente

- Planungsverfahren mit Mitwirkung, 6ffentlicher Auflage, Vorpri—
fung, Beschluss Gemeindeversammlung, Genehmigung AGR.
Bei der Umsetzung gibt es folgende Punkte zu beachten:
Beteiligte = Eigentimer:innen

Abh&ngigkeiten

= Massnahme Nr. 8 Einzonung weitgehend Uberbaut
= Voranfrage AGR
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7a: Aufhebung ZPP/UeO Oberhofen
7b: Aufhebung ZPP/UeO Dorf
7c: Aufhebung SBV Schlossberg

Zugehodrige Strategie S2 Erneuern und Weiterentwickeln

S3 Arbeitsstandorte starken

Umsetzungshorizont O Kurzfristig Mittelfristig O Langfristig O Daueraufgabe

RGSK-Massnahme [ Ja
Nein

Bezeichnung Aufhebung verschiedener UeOs

Karte
Zielsetzung und Mit der Aufhebung verschiedener UeOs und deren Zuweisung zu einer
Beschrieb Regelbauzone kann der Handlungsspielraum in den Gebieten fir eine
sanfte Weiterentwicklung geschaffen werden. Da die Gebiete mehrheit—
lich bebaut sind, fihrt die Anderung erst Uber einen ldngeren Zeitraum zu
etwas mehr Wohn— und Arbeitsflachen.
Massnahmen = Grundeigentimer informieren / Bedurfnisse abklaren
= Anpassung von Baureglement und Zonenplan
- Planungsverfahren mit Mitwirkung, 6ffentlicher Auflage, Vorpri—
fung, Beschluss Gemeindeversammlung, Genehmigung AGR.
Bei der Umsetzung gibt es folgende Punkte zu beachten:
= Prifung der Wohnbaulandreserven bei untberbauten Teilflachen
Beteiligte = Eigentimer:innen
Abhangigkeiten = Massnahme Nr. 9 Mobilisierung Wohnbaulandreserven

= Massnahme Nr. 10 Aufzonung von W1 zu W2
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Zugehorige Strategie S1 Bestehende Qualitaten erhalten -

Umsetzungshorizont Kurzfristig O Mittelfristig O Langfristig [0 Daueraufgabe

RGSK-Massnahme [ Ja

Nein

Bezeichnung Uberbaute Flachen in der Landwirtschaftszone, deren Geb&ude langfristig
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden.

Karte Die entsprechenden Flachen sind in der Planbeilage dargestellt.
Exemplarisch: gelb schraffierte Liegenschaften (die bestehende Wohn—
und Gewerbezone ist orange eingefarbt)

Zielsetzung und Aus raumplanerischen Uberlegungen ist es zweckmassig, Uberbaute Are—

Beschrieb ale und Parzellen im geschlossenen Siedlungsgebiet, welche langfristig
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden, in die Bauzone aufzuneh—
men. Fdr eine genehmigungsféhige Einzonung von weitgehend Uberbau-—
tem Gebiet missen folgende Voraussetzungen erfillt sein:

= Das Grundstiick muss bereits weitgehend Uberbaut sein,

= die einzuzonende Flache muss in unmittelbarer Nahe zu einer beste—
henden Nutzungszone liegen,

= fir samtliche Gebiete gilt, dass die Erschliessung (Strasse inkl. Was—
ser/Abwasser) sichergestellt sein muss oder nach der Einzonung er—
folgt.

Neben der Zuweisung zu einer Regelbauzone kann die Einzonung auch
zu einer neuen Weilerzone oder Bestandeszone fihren. In der Regel ori—
entiert sich die Zuweisung zu einer bestimmten Zone an dem angrenzen—
den Zonentyp.

Massnahmen = Uberprifung Reglement Mehrwertabgabe
= Informationsschreiben an Eigentimer:innen
= Infoveranstaltung
= Anpassung Zonenplan
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- Planungsverfahren mit Mitwirkung, 6ffentlicher Auflage, Vorpri—
fung, Beschluss Gemeindeversammlung, Genehmigung AGR.

Bei der Umsetzung gibt es folgende Punkte zu beachten:

= Die Einzonungen fthren zu einer Mehrwertabgabe. Aufgrund der be—
stehenden Bebauung sind die Mehrwertschatzungen etwas aufwandi—
ger als bei uniberbauten Grundstiicken (Kostenfolge fir Gemeinde
oder Grundeigentiimerschaft).

Beteiligte = Eigentimer:innen

Abhangigkeiten = Keine
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Zugehorige Strategie

S2 Erneuern und Weiterentwickeln

Umsetzungshorizont

Kurzfristig O Mittelfristig O Langfristig O Daueraufgabe

RGSK-Massnahme

O Ja
Nein

Bezeichnung

Unlberbaute Flachen in der Bauzone.

Karte

Die entsprechenden Flachen sind in der Planbeilage dargestellt.
Exemplarisch: rot schraffierte Flachen.

Zielsetzung und
Beschrieb

Massgebend fir die Schaffung neuer Bauzonen, wie sie fir die Erweite—
rung Wohnen Oberhofen (Massnahme Nr. 1) bendtigt werden, ist der
Wohnbaulandbedarf einer Gemeinde gemé&ss der Berechnungsgrundlage
des Kantons. Gemass den kantonalen Berechnungen hat Bowil einen
Wohnbaulandbedarf von rund 1.5 ha (theoretischer Wohnbaulandbedarf).
In den bestehenden Bauzonen gibt es aber noch ungenutzte Reserven im
Umfang von 1.77 ha (Erhebung Gemeinde, bestatigt vom AGR, Stand
Marz 2023). Somit kann die Gemeinde derzeit Einzonungen nur mit
gleichzeitiger Kompensation (Auszonung) vornehmen.

Die Mobilisierung der ungenutzten Wohnbaulandreserven ist daher von
grosser Bedeutung fur die Gemeinde, um die angestrebte Entwicklung
und die Erweiterung Wohnen Oberhofen (Massnahme Nr.1) etappenweise
zu realisieren. Der Gemeinderat nutzt dabei die verschiedenen Instru—
mente zur Baulandmobilisierung.

Massnahmen

=  Gesprache mit Eigentimer:innen
- Aufzeigen der Herausforderungen und Handlungsm&glichkeiten der
Gemeinde
- Aufzeigen der Nutzungsmodglichkeiten
- Gemeinsame Festlegung eines Fahrplans fur die Uberbauung oder
weitere Massnahmen
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= Festlegung der Massnahmen:

- Verzicht auf Massnahmen, bei denen eine Bauverpflichtung oder
Auszonung unverhaltnismassig ware und eine Bebauung nicht an—
derweitig erreicht werden kann.

- Angeordnete Bauverpflichtungen fir Parzellen, bei denen ohne
entsprechende Druckmittel keine Uberbauung absehbar ist.

- Auszonung von Parzellen am Bauzonenrand, die sich flr eine Be—
bauung nicht eignen.

= Anpassung Zonenplan und Baureglement

- Festlegung von Bauverpflichtungen, Auszonungen

- Planungsverfahren mit Mitwirkung, 6ffentlicher Auflage, Vorpri—
fung, Beschluss Gemeindeversammlung, Genehmigung AGR.

Bei der Umsetzung gibt es folgende Punkte zu beachten:
= Abstimmung mit Einzonung Oberhofen

Beteiligte = Eigentimeriinnen

Abhangigkeiten = Massnahme Nr. 1 Einzonung Oberhofen
= Massnahme Nr. 7 Aufhebung von ZPPs/ UeOs
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Zugehorige Strategie S2 Erneuern und Weiterentwickeln

Umsetzungshorizont

Kurzfristig O Mittelfristig O Langfristig O Daueraufgabe

RGSK-Massnahme

O Ja
Nein

Bezeichnung

Alle Flachen, die heute in der Wohnzone 1—geschossig (W1) liegen oder
innerhalb einer ZPP/UeO die nur 1—-geschossiges Bauen zul&sst.

Karte

W Gummithal
C T

)

A

- -/v.“

———

Zielsetzung und
Beschrieb

Grundsatzlich werden alle eingeschossigen Wohnzonen in die zweige—
schossige Wohnzone aufgezont, auch wenn diese heute Bestandteil einer
ZPP bzw. UeO sind (siehe Massnahme Nr. 7 Aufhebung ZPPs/UeOs).

Ein zusatzliches Geschoss erlaubt es in den aktuell eingeschossigen Ein—
familienhausquartieren langfristig attraktiven und zeitgeméassen Wohn—
raum zu schaffen. Weiter kann die Uberbauung der verbleibenden Reser—
ven wie auch Ersatzneubauten mit den angepassten Massen realisiert
werden. Der Gemeinderat mdchte auf diese Weise im Rahmen der Sied—
lungsentwicklung nach innen eine dichtere Bauweise mit mehr Wohnraum
in der Gemeinde férdern.

Massnahmen

= Informationsschreiben an Eigentimerinnen
= Infoveranstaltung
= Anpassung Zonenplan und Baureglement
- Planungsverfahren mit Mitwirkung, &ffentlicher Auflage, Vorpri—
fung, Beschluss Gemeindeversammlung, Genehmigung AGR.

Bei der Umsetzung gibt es folgende Punkte zu beachten:

Beteiligte

= Eigentimer:innen

Abhangigkeiten

Massnahme Nr. 7 Aufhebung ZPPs/UeQOs

georegio ag, April 2024



