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BAUORDNUNG (BO)
(vom 5. Juni 2014; Stand 1. November 2014)

Die Einwohnergemeindeversammlung Altdorf

gestitzt auf Artikel 17 des Planungs- und Baugesetzes vom 13. Juni 2010 (PBG)!
und auf Artikel 106 und Artikel 110 Absatz 1 Buchstabe a der Verfassung des
Kantons Ur?,

beschliesst:

1. Titel: ZWECK, GELTUNGSBEREICH UND
'VORBEHALTENES RECHT

Artikel 1 Zweck und Geltungsbereich

1 Die BO regelt die Nutzung des Bodens und das Baven in der Gemeinde Altdorf.
Sie fihrt das PBG aus.

2 Sie gilt fir das ganze G Jegebiet, sofern die G ! lung nicht
k ! i und ! fiir einzelne Gemeindegebiete er-
lasst.

Artikel 2 Tabellen

Die Tabellen in Anhang 1 und in Anhang 2 sind Bestandteil der BO.

Artikel 3 Vorbehaltenes Recht

! Die Vorschriften des Bundes und des Kantons sowie besondere Vorschriften der
Gemeinde bleiben vorbehalten.

2 Namentlich vorbehalten bleiben:

a) die Inferk le Verei 9
sierung der Baubegriffe (IVHB);

b) die Interkantonale Vereinbarung vom 23. Oklober 1998 zum Abbau techni-
scher Handelshemmnisse (IVTH);

<) das PBG;

d) das Reglement des Regierungsrats zum PBG?.

vom 22. September 2005 iiber die Harmoni-
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1. AUSGANGSLAGE

1.1.  Gesamtrevision Nutzungsplanung

Das Siedlungsleitbild vom 30. Juni 2025 bildet die strategische Grundlage fur die
Gesamtrevision der Nutzungsplanung.

Als weitere Grundlagenarbeit wurden im Herbst 2025 die insgesamt 52 Quartierge-
staltungspléane (QGP) und Quartierrichtplane (QRP) Uberprtft. Im zugehorigen Be-
richt vom 09.01.2026 werden Vorschlage zum zukuinftigen Umgang mit den beste-
henden Sondernutzungsplanen gemacht. Bei 30 Planen wird eine Aufhebung im
Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung vorgeschlagen.

Die Gemeinde startete den Erarbeitungsprozess zur Revision der Nutzungsplanung
im Januar 2026. Die Uberarbeitung der Planungsinstrumente ist bis im Sommer
2027 vorgesehen. Anschliessend erfolgt das Ortsplanungsverfahren mit Mitwirkung,
offentlicher Auflage, Gemeindeversammlung und Genehmigung durch den Regie-
rungsrat.

1.2.  Workshops Innenentwicklung

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung startet mit zwei Workshops zur Innenent-
wicklung im Frihling 2026. Dabei sollen M&glichkeiten und Potenziale zur inneren
Entwicklung und baulichen Verdichtung sowie qualitativen Aufwertung diskutiert
werden, welche mit der Strategie im Siedlungsleitbild kompatibel sind. Diskussions-
basis bilden die Analysen der mandatierten Biros Raumplanung (stadtlandplan AG)
und Stéadtebau (Eckhaus AG).

1.3.  Analyse Raumplanung

Far die vorliegende Analyse der Raumplanungsinstrumente hat die Gemeinde fol-
gende Leitfragen formuliert:

Allgemeine Leitfragen:

- Wie tief soll die Nutzungsplanung bearbeitet werden und wo besteht prioritérer
Handlungs- oder Anpassungsbedarf bei den bestehenden Instrumenten?

- Wie kann das SLB konkret in die Nutzungs- und Sondernutzungsplanung umge-
setzt werden und welche Massnahmen aus dem SLB missen im Hinblick auf
Siedlungsentwicklung nach Innen und Siedlungsqualitat gepruft und konkretisiert
werden?

- Welche Massnahmen werden flr eine qualitatsvolle Innenentwicklung und Quali-
tatssicherung, Schaffung und Férderung von preisglnstigem bzw. zahlbarem
Wohnraum, aktive Bodenpolitik, Baulandmobilisierung, 1ISOS, Baukultur, Gesund-
heitsférderung, etc. vorgeschlagen?

- Wie kdnnen relevante Megatrends in die Nutzungsplanung integriert werden?

- Gibt es ergénzende bzw. neue planerische Instrumente, Gremien, Prozesse?

- Wie kann die Nutzungsplanung von einem statischen zu einem dynamischen Sys-
tem weiterentwickelt werden und welche innovativen Ansatze sind geeignet?

- Gibt es Vorschlage wie die Nutzungsplanung die Gemeindeentwicklung und
Standortférderung positiv unterstitzen kann?

Strategische
Grundlage

Grundlagenprifung
QGP/QRP

Prozess
Gesamtrevision

Zwei Workshops
Innenentwicklung

Allgemeine
Leitfragen
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Leitfragen
Raumplanung

Analysebericht

Dichtemasse
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Leitfragen Fachblro Raumplanung:

- Wie tief sollen Bauordnung, Nutzungsplane, Schutzplane und die Abstellverord-
nung Uberarbeitet werden? Wo besteht Anpassungsbedarf (Ergdnzungen, Prazi-
sierungen, Streichungen oder Lockerungen von Vorgaben, Nutzungszonen oder
Messweisen)?

- Wo liegen die Verdichtungsrdume und wie sollen sie konkret ausgestaltet werden?

- Welche Massnahmen zur Siedlungsentwicklung nach innen sind vorgesehen und
welches Mass an Verdichtung ist dabei sinnvoll — insbesondere in Abstimmung
mit dem Verkehr?

- Welche Massnahmen zur Verbesserung der Siedlungsqualitat (insbesondere 6f-
fentlicher Raum und Gesundheitsférderung) sind notwendig, um die Akzeptanz
der inneren Verdichtung zu erhéhen?

- Wie sollen nutzungsplanerische Instrumente und Massnahmen ausgestaltet wer-
den, um preisginstigen und bezahlbaren Wohnraum zu férdern?

- Wie kdnnen nutzungsplanerische Festlegungen und Massnahmen zur Forderung
von Biodiversitat, Siedlungstkologie sowie Klima- und Energiezielen umgesetzt
werden?

- Welche Massnahmen zur Forderung der planerischen Qualitéat sind erforderlich?

- Wie kann das Projekt ,Altdorf neu erfinden® inhaltlich in die Planung integriert wer-
den (Stadtanalyse, Zukunftsbild und Nutzungsstrategie)?

1.4. Aufbau Bericht

Der vorliegende Analysebericht Raumplanung untersucht die bestehenden Pla-
nungsinstrumente und zeigt Lésungsansatze zur Starkung der Innenentwicklung
und einer quartiervertraglichen Erhéhung der baulichen Dichte auf. Dazu werden
zwei Schwerpunktthemen behandelt:

1. Innenentwicklung: Erhéhung der baulichen Dichte
2. Siedlungsqualitét und Freiraum

2. INNENENTWICKLUNG

2.1. Bestehende Instrumente

Die Bau- und Dichtemasse sind in der Bauordnung (BO) geregelt und Uber die
Bauzonen im Nutzungsplan rdumlich verteilt. Mit Uberlagernden Quartiergestal-
tungsplanen (QGP) wird vielerorts von der Grundnutzung abgewichen, was sich vor
allem in einer héheren baulichen Dichte (aufgrund des Ausnltzungsbonus) manifes-
tiert.

Die Dichtemasse sind in Anhang 1 der BO pro Zone wie folgt geregelt:

a) Gebaudehohe: Anzahl Vollgeschosse (VG), Fassadenhdhe (FH) fur Flach- und
Giebeldach (trauf- und giebelseitig);

b) Ausnutzungsziffer (AZ): Minimal und maximal pro Grundsttick, maximal mit QGP.

c) Baumassenziffer: Max. Volumen in mé/m? fUr die Gewerbe- und Industriezonen.

In der BO sind die Gebaudeausmasse in den Artikeln 75 — 80 geregelt. Die Ausnut-
zungsziffer wird in den Art. 81 — 90 BO definiert, was abweichend zu anderen Kan-
tonen auf kommunaler Ebene geschieht. Dies gibt der Gemeinde die Moglichkeit,
die Definition der Nutzungsmasse bei Bedarf anzupassen (z.B. anrechenbare Ge-
schossflachen).



Die Grenzabsténde sind in Anhang 1 BO pro Bauzone festgelegt. Sie sind im kan-
tonalen Vergleich eher hoch (1 m hdher als im Kanton Luzern).

Bei einem Planungsperimeter > 2'000 m? in der Zone W2, bzw. > 5'000 m? in den
weiteren Zonen, kann Uber die Erarbeitung eines QGP (Art. 62 BO) eine Erhdhung
der zonengemassen Ausnitzung um max. 25 % erzielt werden (QGP-Bonus). Ein
Bonus auf die Geb&udehohe ist in der Bauordnung bisher nicht vorgesehen. Anstelle
des Dachgeschosses wird gemass Praxis ein Vollgeschoss gewahrt.

In den Kernzonen sind Flachen mit Quartierrichtplan-Pflicht verzeichnet. Die Richt-
plane regeln die Erschliessung, Baubereiche und Etappierung. Dieses Instrument
durfte rechtlich dem Quartierplan gem. Art. 52 Abs. 1 PBG entsprechen. Er muss
raumlich bestimmt sein.

2.2. Grundsatzliche Losungsansatze

Die Massnahmen zur Erhéhung der baulichen Dichte kdnnen auf verschiedenen
Ebenen greifen:

Uber gezielte Anpassungen der massgebenden Baubegriffe oder der zuldssigen
Werte in der Bauordnung (BO) kann das AusnUtzungspotenzial fur alle oder einzelne
Bauzonen generell erhdht werden. Mdgliche Anséatze sind:

- Erhéhung der AZ in Anhang 1 BO;

- AZ-Bonus zur Férderung spezifischer Ziele (z.B. preisginstiger Wohnungsbau
oder allgemein zuséatzliche Wohnungen, Qualitdtsvorgaben gegenlber 6ffentli-
chem Raum, Erhalt von Bausubstanz)

- Anpassung der anrechenbaren und nicht anrechenbaren Geschossflachen bei der
Berechnung der AZ (Art. 83 — 85 BO);

- Anpassung/Erh6hung der zuldssigen Gebaudehohe (FH, VG) in Anhang 1 BO;

- Reduktion Grenzabstande;

- Beseitigung von Hirden wie der Erhdhung des Grenzabstands bei Attikabauten
(Art. 77 BO) oder minimalen Raumhodhen im Dachgeschoss (Art. 80 BO).

Wo das Potenzial fir eine bauliche Verdichtung raumlich ausgewiesen ist, kann dies
im Nutzungsplan umgesetzt werden durch:

- Umzonung in eine Bauzone mit héherem Nutzungspotenzial;

- Festlegung einer neuen, auf ein konkretes Zielbild ausgerichteten Bauzone;

- Uberlagerung mit Bestimmungen, welche die Gewahrung von Nutzungserhdhun-
gen ermoglichen (z.B. QGP-Pflicht oder Pflicht fur qualitatssicherndes Verfahren).

In der BO kdénnen die bestehenden Instrumente (vor allem QGP), welche eine Ab-
weichung von der Grundordnung ermdéglichen, angepasst oder erweitert werden.
Dabei konnten mit klar definierten Vorgaben und Verfahren starkere Abweichungen
in der AusnUtzung und Geb&udehdhe ermdoglicht werden.

2.3. Massnahmen allgemein

Allgemeine Massnahmen zur Erhéhung der baulichen Dichte kdnnten z.B. wie folgt
umgesetzt werden:

Gebaudehodhen

Die bestehenden Fassadenhdhen kdnnten flr spezifische Bauzonen oder generell
S0 angepasst werden, dass bei Neubauten anstelle des Dachgeschosses ein Voll-
geschoss realisierbar wird. Es wére dann ein Vollgeschoss mehr zuldssig, wie das
Beispiel in Abb.1 rechts fUr eine kubische Flachdachbaute in der Wohnzone W2

Abstande

QGP

Quartierrichtplan
(QRP)

Allgemein/flachig

Raumlich verortet

Raumlich
projektbezogen

Fassadenhthe und
Dachgeschoss
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Vollgeschoss statt
Attikageschoss

zeigt (3 statt 2 VG). Die zuléssige Fassadenhdhe wirde in diesem Fall um 1 m auf
9.25 m (oder allenfalls 9.50 m) erhdht. Im Sinne einer Vereinfachung koénnte die
Traufhdhe von Schragdachern ebenfalls auf dieses Mass gesetzt werden (bei gleich-
bleibender First- bzw. giebelseitiger Fassadenhdhe).

Eine weitere Moglichkeit ware z.B. in gewissen Zonen oder Quartieren anstelle des
Attika-Dachgeschosses generell ein Vollgeschoss zuzulassen (vgl. Abb. 1 Mitte).
Diese Losungsansatze fur die bauliche Verdichtung in die Hohe im Rahmen der be-
stehenden maximalen Dachkoten sind nachfolgend grafisch dargestellt:

Vollgeschoss statt Attika: 3 Vollgeschosse zulassen:

08m t

825

Abb. 1: Lésungsansatze fiir bauliche Verdichtung in die Hohe im Rahmen der bestehenden max. Dachkoten

AZ Dachgeschoss

AZ-Definition

AZ-Boni

Baumassenziffer

Analyse im Bestand

6 | stadtlandplan AG

AusnUtzungsziffer

Der AZ-Bonus fur Dachgeschosse geméss Art. 89 BO ist eher schwer verstéandlich
und nicht in jedem Fall zielflhrend. Er kann gestrichen und daftr die AZ in Anhang
1 BO bei allen Zonen um 0.1 erhéht werden, wenn die Fassadenhthe ausgenutzt
wird (drei Vollgeschosse in der W2). Damit bleibt der Anreiz eines zusatzlichen Ge-
schosses und dem damit verbundenen Erhalt der AZ von 0.1.

Die Definition der Ausnitzungsziffer geméss Art. 82 BO kdnnte im Sinne der Innen-
entwicklung optimiert werden. So kénnten z.B. beim Untergeschoss nur Wohn- und
Arbeitsrdume angerechnet werden (Art. 83 BO). Grundsétzlich wird empfohlen, die
Art. 82 — 85 BO zu Uberprifen und nach Bedarf zu aktualisieren. Dabei sind insb.
die Voraussetzungen der Anrechenbarkeit bzw. Nicht-Anrechenbarkeit von Ge-
schossflachen zu Uberprifen (z.B. Wintergarten, oberirdische Pflichtabstellflachen
flr Motorfahrzeuge, Gewerbeflachen)

Sollen AZ-Boni gewéahrt werden, so sind sie an klare Bedingungen geméass der Uber-
geordneten Entwicklungsziele zu knipfen wie z.B. der Erstellung von preisgunsti-
gem Wohnraum oder die Erflllung von Qualitdtsvorgaben. Demgegenlber sind Boni
wie derjenige flr Larmschutzbauten geméss Art. 86 BO zu hinterfragen und tenden-
ziell zu streichen.

In der BO fehlt bisher ein Artikel mit der Baumassenziffer, dies, obwohl sie fur die
Gewerbe- und Industriezone verwendet wird. Dieser sollte erganzt werden. Die Bau-
massenziffer konnte allenfalls fur weitere Dichteregelungen genutzt werden, z.B. fur
Ersatzbauten in der Wohnzone im Landschaftsgebiet (WL) durch Volumenerhalt.

Grenzabstand

Die Analyse des baulichen Bestandes zeigt, dass die Grenzabstande gem. Anhang
1 BO auf den meisten Grundsticken gar nicht eingehalten sind. Dies betrifft u.a.
den alteren Geb&audebestand oder Doppel- und Reihen-EFH-Bebauungen, bei de-
nen die Abstande grundbuchlich geregelt sind.



Die geltenden Grenzabstéande in Anhang 1 BO kénnten generell reduziert werden
(z.B. minus 1 m, analog PBG Luzern). Damit kdénnte gerade in kleinparzellierten
Quartieren die bebaubare Flache etwas erhéht werden. Zum Ausgleich konnte al-
lenfalls ein grosser Grenzabstand eingeflhrt werden (z.B. senkrecht vor der Haupt-
wohnseite, gemass § 26 BauV Aargau).

Die Erhdhung des Grenzabstands geméss Art. 77 BO fur Bauten mit Attikageschoss
ist zu hinterfragen und kénnte gestrichen werden.

Ubermassige Einschrankungen abbauen

Die Vorschriften in der BO sollen eine effiziente Raumnutzung innerhalb der beste-
henden bzw. zulassigen Gebaudehllle ermdglichen. Diesbezlglich ist die Vorgabe
der lichten Raumhdhe in Dachrdumen gemass Art. 80 BO zu einschrankend und
kénnte gelockert werden.

2.4. Massnahmen raumlich verortet

Optionen im Nutzungsplan

Gebietsspezifische Erhéhungen des Dichtpotenzials sind auf die jeweiligen Rahmen-
bedingungen und Zielsetzung auszurichten. Dazu sind verschiedene Massnahmen
maoglich:

Umzonung in eine Bauzone hdherer Dichte.

Mit der Uberlagerung einer QGP-Pflicht kénnten gebietsweise Vorgaben gemacht
werden, unter denen ein AZ-Bonus auf die Grundnutzung gewahrt wird.

Festlegung einer spezifischen Wohn- oder Mischzone mit eigenem Artikel, welcher
die Qualitatsanforderungen festlegt. Dabei kdnnten z.B. zwei unterschiedliche Aus-
ndtzungsziffern vorgegeben werden fur:

a) «Normalzonen»-Bauweise: AZ wie bisher;

b) Erflillung &ffentlicher Interessen (Qualitat, Wohnraum, etc.): erhdhte AZ.

Bei ausgewiesenem Bedarf kdnnen auch neue, spezifische Bauzonen geméss Art.
21 Abs. 4 PBG definiert werden.

Anstelle neuer Bauzonen kénnten Uberlagernde Zonen mit weiterfuhrenden Bestim-
mungen und Qualitdtsvorgaben festgelegt werden. Entlang der Bahnhofstrasse
wlrde z.B. die erste Bautiefe Uberlagert. Derartige Zonen waren auch fur ISOS-
Baugruppen zielfuhrend, da mehrere Bauzonen betroffen sind (siehe Abb. 5).

Um- und Aufzonungen prufen

Um- oder Aufzonungen sind in erster Linie dort zu prifen, wo das Siedlungsleitbild
eine explizite Entwicklungsstrategie vorsieht («Weiterentwickeln»). Dazu wurden fol-
gende Massnahmen formuliert:

Diese Kategorie betrifft die MFH-Quartiere dstlich des Bahnhofs und insb. die drei-
geschossige Wohnzone im Gebiet Gurtenmund — Steinmatt, in der zahlreiche al-
tere MFH bereits der W4 entsprechen. Hier ist das Potenzial fur eine Aufzonung im
Rahmen der geltenden BO unbestritten. Eine Aufzonung zu W4 ist ortsbaulich we-
nig heikel und setzt flichendeckend ein gewisses Entwicklungspotenzial frei. Eine
weitergehende Verdichtung (W5) ware zu prifen. Darlberhinausgehendes Poten-
zial ist lagespezifisch, Uber qualitatssichernde Verfahren und Sondernutzungspla-
nungen zu entwickeln.

Reduktion prifen

Streichung erhdhter
Grenzabstand

Lichte Raumhohe in
Dachraumen

Aufzonung

QGP-Pflicht

Spezifische Zonen

ZonenUberlagerung

Umzonungen

«Prifung
Aufzonung»
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«Innenentwicklung
ermdglichen»

«Siedlungsqualitat
Uber Anreize»

Spezialthema MSA-
Areal
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Strassermatt

N
R
i,

Abb. 2: Ausschnitt Siedlungsleitbild, Plan Siedlungsstruktur => Aufzonungspotenziale Bahnhof Ost

In den kernnahen Wohngebieten Winterberg und Seedorferstrasse hat die offentli-
che Mitwirkung zum Siedlungsleitbild gezeigt, dass die Innenentwicklung nur im
Rahmen der geltenden Dachkoten gentigend Akzeptanz findet. Das heisst Entwick-
lungspotenzial ist eher Uber moderate Erhdhungen von AZ und Fassadenhdhe ge-

~

S
NN
| Strassermatt

Abb. 3: Ausschnitt Siedlungsleitbild, Plan Siedlungsstruktur => Winterberg, Seedorferstrasse

Bahnhofstrasse

Die Bahnhofstrasse soll aufgewertet und die Freiraumgestaltung optimiert werden.
Gemass Massnahme M34 sollen Anreize fur ortsbauliche Aufwertungen und die
Adressbildung (auf Bahnhofstrasse ausgerichtete Bauten) gesetzt werden. Zu
diesem Zweck konnte eine spezifische Bauzone oder Uberlagernde Zone festgelegt
werden, welche fixe Vorgaben (a) oder Anreize (b) setzt:

a) Fixe Vorgabe der gestalterischen Anforderungen bei Neubauten oder grésseren
baulichen Eingriffen. Als Referenz wéren allenfalls Gestaltungsrichtlinien hilfreich
(Beilage zur BO). Gleichzeitig Erhdhung des Nutzungspotenzials (AZ, FH).

b) Anreiz zur Erflllung von Gestaltungszielen tber AZ-Bonus. Ein neuer Artikel in der
BO definiert die gestalterischen Anforderungen und die Bedingungen fur den Er-
halt des AZ-Bonus.
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Abb. 4: Ausschnitt Siedlungsleitbild, Plan Siedlungsentwicklung => Bahnhofstrasse

Ein grosses, ungenutztes Flachenpotenzial liegt beim MSA-Areal. Gemass Sied-
lungsleitbild ist die Festlegung einer Spezialzone fur zeitlich befristete Nutzungen zu
prufen.



2.5. Massnahmen projektbezogen

Die Festlegung eines passenden und zielflhrenden Dichtemasses zur inneren Ent-
wicklung kann auf Stufe Nutzungsplan schwierig sein und erfordert oftmals weiter-
fihrende Planungen. Daher sollte genlgend Spielraum fUr eine spétere Festlegung
im Rahmen der Projektierung mdéglich sein. In den bestehenden Sondernutzungs-
plan-Instrumenten ist dieser aber stark beschréankt. Ein Lésungsansatz wére die Ein-
flhrung eines Instrumentes «QGP gross», welches markantere Verdichtungen, auch
in die Hohe ermdglicht.

Sondernutzungsplanung

Uber freiwillige Sondernutzungsplanungen kénnen Abweichungen von der Grund-
nutzung ermoglicht werden.

Damit konnten zuséatzliche Vollgeschosse (plus 2 oder mehr?) fur einzelne Bauten
sowie eine entsprechende Erhdhung der AZ ermdéglicht werden. Voraussetzung
wére ein genugend grosser Planungsperimeter von mind. 0.5 ha und ein qualitats-
sicherndes Verfahren (sia 142/143). In der BO kdnnten weitere Anforderungen fest-
gelegt werden.

Dies entspricht dem geltenden QGP. Das Entwicklungspotenzial in die Héhe ist in
den Bestimmungen zu prézisieren. Eventuell kdnnte die minimale Perimetergrdosse
in den mehrgeschossigen Zonen reduziert werden (z.B. 2'000 oder 3'000 m? statt
5'000 m?), um einen flexibleren Einsatz zu ermdglichen.

Dieses Instrument ist aktuell auf die Kernzonen beschrankt und koénnte fur alle
Bauzonen verfligbar gemacht werden. Sein Einsatz kénnte dort zielflihrend sein, wo
ein Ubergeordnetes Interesse fur die Regelung von Erschliessung, Baubereichen
und Etappierung vorhanden ist. Eine erhéhte Ausnitzung kann damit aber nicht ge-
wahrt werden.

Im Rahmen von Sondernutzungsplanungen kdnnte die Forderung von Wohnraum
erfolgen. Einerseits durch Erleichterungen bspw. bei der Reduktion von Grenzab-
stdnden, bei Substanzerhalt oder bei der Erstellung von preisginstigem/bezahlba-
rem Wohnraum.

Anreize mit Bonus

Uber neue BO-Artikel kdnnten flir Bauvorhaben, welche 6ffentliche Anliegen erflllen,
AZ-Boni gewahrt werden. Wo dies raumlich klar verortet werden soll, sind die Ge-
biete in der BO zu bezeichnen oder im Nutzungsplan mit einer Zone zu Uberlagern.
Mogliche Zielsetzungen sind z.B.:

- Bau von preisgunstigem Wohnraum;

- Siedlungsqualitat, insbesondere Aufwertung von &ffentlichen Raumen: Ausrich-

tung und Gestaltung der Bauten, qualitatsvoller Freiraum, etc.

- Erhaltung bestehender Bausubstanz.

QGP gross

QGP klein

Quartierrichtplan
(QRP)

Wohnbauférderung

Offentliche Anliegen
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Fachgremium

Zustandigkeit

Voranfrage

Qualitatssicherung

Kernzonen

ISOS-Baugruppen
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3. SIEDLUNGSQUALITAT

3.1. Qualitatssicherung im Baugesuchsverfahren

Qualitatsvorgaben

Die allgemeinen Qualitatsvorgaben fur Bauten macht Art. 93 BO, diejenigen zur Um-
gebungsgestaltung der Art. 94. Die beiden Artikel kdnnten allenfalls noch erganzt
und bzgl. des angestrebten Zielzustandes prazisiert werden.

Flr Gebiete von besonderem o6ffentlichem Interesse sind zonenspezifische, auf die
Entwicklungsziele zugeschnittene Vorgaben zu machen, welche von der Baukom-
mission und bei Bedarf durch das Fachgremium geprift werden.

Fachgremium

In der BO kdnnen die Grundsétze zur Einsetzung eines Fachgremiums definiert wer-
den. Dieses kann zur Qualitatssicherung von Bauprojekten im Dorfkern und weite-
ren, ortsbaulich wichtigen Orten zum Einsatz kommen. Die Aufgaben und Organisa-
tion kdnnen in einem Pflichtenheft, Merkblatt oder Reglement prézisiert werden.

Im Sinne der Rechtssicherheit sollten die Anwendungsféalle, in denen das Fachgre-
mium zwingend oder bei Bedarf zum Einsatz kommt, in der BO geregelt sein.
Zweckmassig ware dies insbesondere fUr bedeutende bauliche Eingriffe in folgen-
den Zonen: Kernzonen 1-3, ISOS-Baugruppen, Bahnhofstrasse, Bahnhofzone, Ge-
biete fur «ortsbauliche Aufwertung», «QGP gross». Die Anwendung in diesen Zonen
kann je nach Bedeutung unterschiedlich erfolgen (vgl. Perimeter 1 + 2 in Abb. 6
unten).

Verfahren

In der BO koénnten die Artikel 108 und 109 zur Sicherstellung der Planungskoordi-
nation bei Neu- und Umbauten mit massgebenden rdumlichen Auswirkungen er-
ganzt werden. An ortsbaulich sensiblen Orten sind die 6ffentlich-rechtlichen Anfor-
derungen an ein Projekt frihzeitig mit der Abteilung Bau zu kl&ren. Dabei werden
allfallig notwendige Massnahmen zur Qualitatssicherung sowie das zugehdrige Ver-
fahren festgelegt.

Stufengerechte Qualitatssicherung

Die Qualitatssicherung soll stufengerecht erfolgen, wobei das Verfahren je nach orts-
baulicher Bedeutung und Eingriffstiefe geregelt werden kann. Bei bedeutenden orts-
baulichen Veranderungen ist ein qualitdtssicherndes Verfahren vorzusehen. Dies
kann z.B. ein begleitetes Verfahren sein oder bei wichtigen Grossprojekten auch ein
qualifiziertes Konkurrenzverfahren. Die stufengerechte Qualitatssicherung kann in
der BO oder einem separaten Merkblatt klar geregelt werden.

3.2. Massnahmen raumlich verortet

In der Kernzone sind die Bautypen A — C auf ihre Aktualitat zu prifen und mit dem
Bauinventar abzugleichen. Eine separate Kernzone K4 ist nicht mehr zwingend no-
tig.

In der BO sind die Qualitatsanforderungen an ISOS-Baugruppen, welche im Nut-
zungsplan bisher einer ordentlichen Bauzone (W3, W2, WG3) zugeordnet sind, zu
klaren. Die Anforderungen bzgl. Ortsbildschutz sollten in der BO geregelt werden.
Dazu bietet sich eine Uberlagernde Zone an. Im Siedlungsleitbild sind diese Gebiete
mit der Bezeichnung «Sicherung/Stéarkung Ortsbildqualitat» dargestellt.
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Abb. 5: Ausschnitt Siedlungsleitbild, Plan Siedlungsstruktur

Die zuldssigen Bau- und Dichtemasse fUr Ersatzbauten sind in der Wohnzone im
Landschaftsgebiet (WL) bisher nicht geregelt. Bei Flachen im Siedlungskdrper oder
am Siedlungsrand ist eine Umzonung zu W2 zu prifen (Grenzgass/Ringli). Fur sen-
sible Gebiete in der Landschaft sind klare Beschréankungen zu definieren. Ein Ansatz
wére z.B. die Erhaltung der Baumassenziffer (und des Fussabdrucks) geméass Be-
stand plus max. 10 % fur zeitgemassen Erweiterungsbedarf fUr Aussengeschoss-
und Verkehrsflachen sowie Dammung.

Die Bahnhofzone ist weitgehend bebaut. Das Siedlungsleitbild sieht auf der West-
seite zukUnftige Erweiterungen der Zone entlang der Reussacherstrasse vor (Mass-
nahme M19). Die Bestimmungen in der BO sind auf die zukUnftigen Entwicklungs-
ziele auszurichten, wobei insb. die Aufwertung des &ffentlichen Raums und die Ad-
ressbildung auf der Westseite im Vordergrund stehen.

Fur die Industriezone 1 im Dorf konnte die Larmempfindlichkeitsstufe auf Ill abgestuft
werden, da keine stark stérenden Betriebe prasent sind und damit die Larmvertrag-
lichkeit mit den umliegenden Zonen planerisch besser gesichert wére. Bei dieser
Zone ist zudem mit Blick auf den Ortsbildschutz zu diskutieren, ob der Verzicht einer
Hoéhenbeschréankung langfristig richtig ist oder ob allenfalls fir Gebaude ab einer
gewissen Hohe Vorgaben zu machen sind (Qualitat, Verfahren).

3.3. Freiraum

Sicherung von Strukturen und Flachen

Der Schutzplan Baume ist zu prifen und allenfalls zu aktualisieren. Sein Geltungs-
bereich kdnnte erweitert und/oder zuséatzliche Objekte aufgenommen werden.

Baumreihen und Grlnstrukturen, welche in QGP gesichert waren, die nun aufgeho-
ben werden, kénnen in den Schutzplan Ubertragen oder direkt im Zonenplan mit
einem Linienelement «Baumreihe» gesichert werden.

Zur Sicherstellung gut gestalteter und 6kologisch wertvoller Siedlungsrander kdnnen
in der BO Qualitatsanforderungen und Mindestbreiten vorgegeben werden. Dies
kann generell oder fUr speziell bezeichnete Abschnitte erfolgen (Normalfall).

Um flachendeckend und parzellenweise einen Mindestanteil an Grinflache zu si-
chern, kann neu eine Grunflachenziffer eingefihrt werden. Damit sie Wirkung hat,
sollte ihr Wert nicht zu tief liegen (Richtwert Wohnzone = 0.4). Davon sollte ein mog-
lichst hoher Anteil nicht unterbaut sein (Schwammstadt) und ein bedeutender Anteil
(z.B. die Hélfte) 6kologisch wertvoll angelegt werden. Zur Abdeckung tieferer Werte
konnten Kompensationsmoglichkeiten wie z.B. ein Baumé&quivalent vorgesehen
werden.

Wohnzone WL

Bahnhofzone

Industriezone 1

Schutzplan Baume

Baumreihen

Siedlungsrander

Grunflachenziffer
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Qualitat

Zonenvorschriften In den bestehenden Bauzonen kdénnen Vorgaben zur Freiraumgestaltung und -qua-
litat erganzt werden. Dies gilt speziell fur die Freihaltezone, welche bisher keine Qua-
litdtsvorgaben oder 6kologische Mindestanteile kennt.

Ergénzende Der bestehende Qualitatsartikel fur die Umgebungsgestaltung (Art. 94 BO) kbnnte

Freiraumvorschriften  mit qualitativen Vorgaben ergénzt werden (&hnlich wie Art. 92 Abs. 3 fur die Egg-
berge). Dies gilt speziell fur Freirdume, welche an 6ffentliche Raume grenzen (Platze,
Strassen, etc.).
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