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Teilgebiet 5.1 Underdorf/Schmiedegasse Munchenbuchsee

Foto Siedlungstyp Charakterisierung Bestand und Potenzial Strategie Umsetzungsvorschlage Anderung der
heute Grundordnung
51 Heute: Restaurationsbetrieb, Einkaufsladen des C * Ersatzneubau Anpassung der

. taglichen Bedarfs, MFH, vereinzelt Kleingewerbe » Erganzungsneubau ZPP-Vorschriften
fﬂiza‘gj:vtg;e (Laden), Potenzialflache mit baufalligem Haus  REEER Zeriu
2 ' i Zukunft: Ostlicher Bereich: Sanierung und Ver- beachten
onenart: dichtung Einkaufszentrum mit Ausrichtung auf

ZPP, W3, K3

Geschosse: 3-4

Dichte: sehr hoch
(ausser Potenzial-
flache)

Baujahre: divers

Bern- und Lowenstrasse; attraktive Strassen-
raumgestaltung (Begegnungszone prifen); West-
lich: attraktive und dichte Neubebauung der
Potenzialflachen; Platzgestaltung im Kreuzungs-
bereich Kirch-, Schmiedegasse sowie Hoheweg-,
Schmiedegasse prifen.

Verdichtung: Potenzialflachen im westlichen
Bereich, dichte Ersatzneubauten im 6stlichen Teil

Teilgebiet Underdorf/Schmiedegasse

Besonderheiten/Charakteristik

Das Gebiet Underdorf/Schmiedegasse weist
heute eine sehr heterogene Bebauung auf. Relikte
aus der ursprunglichen Dorfgeschichte stehen ne-
ben Gebauden aus spateren baulichen Weiterent-
wicklungen. Massstabssprunge sind haufig und
pragen das Teilgebiet stark. Auf Seite Bernstrasse
sind einige Entwicklungen im Gange, ein baube-
willigtes Projekt entlang der Lowenstrasse ist in
Ausfuhrung

Bei der Einmundung Kirchstrasse-Schmiedegasse
befindet sich heute eine Grunflache mit einer Art
Dorfbrunnen. Westlich davon wird ein heute un-
bebautes Grundsttck welches einer ZPP zugeteilt
ist als Weide fur Tiere genutzt. Die Grunflache
wird von Anwohnenden und Passanten als wert-
voll wahrgenommen.

Zeugen der ursprunglichen Bebauung sind z.T.

in schlechtem Bauzustand und konnen nur mit
unverhaltnismassigem Aufwand erhalten wer-
den. Vermutlich werden sie bei kinftigen Are-
albebauungen im Teilgebiet verschwinden. Die
Grinraume im Teilgebiet sind pragend und es
ware sinnvoll, sie im Zusammenhang mit neuen
Bebaungen zu ordnen, zu starken und neu zu
definieren. Bei der Kirchstrasse-Schmiedegasse
besteht bereits heute ein Ansatz zur Ausbildung
einer Art Dorfplatz.

Kinftige Bebauungen konnten dieses Potential
eines Treffpunktes ausbilden und verstarken.
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Bauliche Entwicklung und Dichte

Historie

Das Teilgebiet Underdorf/Schmiedegasse ist
einer der alteren Dorfteile von Minchenbuchsee.
Ursprunglich war das Gebiet stark gepragt vom
sichtbar gefuhrten Dorfbach. Um 1930 wurden
die Gewasser im Zusammenhang mit einer inten-
sivierten Bebauung eingedolt. Schrittweise wurde
die Bebauung im Gebiet erneuert, viele klein-
masstabliche Bauten verschwanden und Bauten
grosseren Massstabs veranderten den Charakter
des Teilgebiets stark. Dennoch sind einige Relikte
erhalten geblieben und werden heute noch als
Zeugen der urspunglichen Quartierstruktur wahr-
genommen.

Dichte

Die Geschossflache oberirdisch der heutigen Be-
bauung wurde mit Hilfe der Gebaudeflachen aus
der amtlichen Vermessung und der Geschossig-
keit der Bauten bestimmt. Mit Hilfe der Gesamt-
flache des untersuchten Teilgebiets wurde grob
eine Geschossflachenziffer oberirdisch

(GFZ o) ermittelt.

Das Teilgebiet 5.1 Underdorf/Schmiedegasse
weist heute eine Dichte GFZ o von 0.45 auf.
Verdichtungsprozesse sind im Gange, vis-a-vis
der Migros ist eine NeuUberbauung in Ausfuh-
rung. Auch das Areal der heutigen Migros wird
vermutlich in naher Zukunft verdichtet werden.
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Analyse, Beschrieb Analyse, Plan

Umschlossene Griinraume: Diese Grinraume sind
heute stark abgegrenzt. Uberpriifen des Potentials
fur Nutzung und Zuganglichkeit, bzw. verbesserte
Sichtbarkeit und Aufwertung im Zusammenhang
mit dem Siedlungsgeflge.

Bereich mit Aufwertungspotential: Aussenberei-
che im Siedlungsraum, bei denen eine gestalteri-
sche Aufwertung im Zusammenhang mit weiteren
Massnahmen (verkehrliche oder bauliche Entwick-
lung) sinnvoll ware.

Unbebautes Bauland im Siedlungsgeflige: Un-
genutzte «Brachen» oder unbebaute Bauparzellen
oder -bereiche. Stadtebauliche Intervention und
Potential fur Verdichtung nach innen prifen und
entwickeln.

Pragende Griinelemente: Bestand von qualitatsvol-
len Grininseln und-elementen die an der Begehung
aufgefallen sind. Bestand im Zusammenhang

mit Bebauung prufen, starken, ev. erganzen. Ev.
Ausrichtung von umliegender Bebauung auf diese
qualitatsvollen Aussenraume anstreben.

Haupterschliessung: Durchfahrtsachse, Strassen-
raum wird bei Begehung teilweise als sehr kanali-
siert wahrgenommen.

Quartiererschliessung: Detailerschliessung der
heutigen Bebauung. Ev. Anpassen Dimensionen
aufgrund von dichterer und zusatzlicher Bebauung.

Fussgangererschliessung: Fusswege ausparzelliert
oder sogenannte «Schleichwege», bedeutsame
Wegfuhrungen oder Abkurzungen.

Parkierung/Zufahrt unterird. Parkierung: Bestehen-
de Ein-/Ausfahrten von unterirdische Parkierungs-
anlagen sowie gruppierte oberirdische Parkierung.

Pragende Bauteile: Stadtraumpragende Begren-
zungen und fur die Identitat des Quartiers typische
Bauten und Bauteile. Wichtig: nur auffallende Aus-
formung, festgestellt an Begehung. Die Qualitat der
Bauteile wird in dieser Analyse nicht bewertet,

Bauten mit Gberdurchschn. Dichte: Bauten, die
im Vergleich zu der umgebenden Bebauung bereits
heute eine Uberdurchschnittliche Dichte aufweisen.
Weiteres Potential in Form von Erganzungen (Bal-
kone, Anbauten und Nebenbauten) moglich.

Potential flir grossere Nutzung: Das gemass der
aktuellen baurechtlichen Grundordnung mogli- - - AR . ‘ . " N X
che Nutzungspotential wird mit den vorhandenen ' ‘ Y Y W © | , v $ . . Ll |
Bauten nicht erreicht. Wichtig: Feststellung nur A A : - £ '
aufgrund Augenschein und Bildmaterial, keine

-

S Aussenraume Verkehrswege Bestehende Bebauung Weiteres

Innenbesichtigung der Bauten.
IL—— umschlossene Griinraume Haupterschliessung % Pragende Bauteile : """ ‘. Perimeterabgrenzung

Potential fur Aufstockung: Bauten mit Potenti- i Bereiche mit Aufwertungspotential Quartiererschliessun BN GCouten mit Gberdurchschn. Dichte [l B schutzenswerte/erhaltenswerte Bauten
al, unternutzte Dachraumbereiche auszubauen, gsp > 4 g ' - -
bzw. Aufstockung des bestehenden Volumens mit m unbebaute Bereiche im Geflige 3 ? Fussgangererschliessung Potential fur grossere Nutzung ‘ Einzelbdaume im Inventar
Vollgeschoss und/oder Attikageschoss. Teilweise L - . . . . e . -
Korrelierung mit Potential fir grossere Nutzung, T pragende Grliinelemente E Parkierung/Zufahrt unterird. Parkierung A Potential fur Aufstockung I[[[I1I]]][} projektierte Bauten (amtl. Vermessung)
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Stadebauliche Idee Ubersicht

Verdichtung Teilgebiet 5.1
Underdorf/Schmiedegasse

Auf der Basis der vorangegangenen Analyse wird
auf nebenstehender Skizze ein stadtebauliches
Konzept zur Entwicklung des Gebiets Under-
dorf/Schmiedegasse vorgeschlagen. Ungefahre
Flachenangaben zu Erweiterungs- bzw. Verdich-
tungsmaoglichkeiten wurden aufgrund der stad-
tebaulichen Idee ermittelt und auf der nachsten
Seite zusammengestellt.

Grossflachige Areale an der Lowenstrasse
In diesem Gebiet sind bereits Planungen im
Gange. Die Bauten sudlich der Lowenstrasse sind

bereits baubewilligt und in Ausfihrung, nordseitig
der Lowenstrasse sind bereits Uberlegungen zu

einer Vergrosserung der Verkaufsnutzung im Gan-
ge. Diese beiden Gebiete werden in der nachfol-
genden Berechnung der Dichte ausgeklammert.
Ersatzneubauten werden angrenzend an den
Fussweg westseitig des «Underdorfs» vorgeschla-
gen. Ebenfalls lasst sich eine Vergrosserung der
Nutzflache z.B. mit Aufstockungen erreichen.
Damit konnen individuelle Bedurfnisse nach mehr
Wohnraum bzw. Gewerbeflache gedeckt werden
und zu einer Verdichtung im Areal beitragen.

Hoheweg

Erganzungsneubauten ZPP 23 «Schmiedegasse»
Vorgeschlagen wird eine Erhohung der Nutzung

auf diesem Teilgebiet in Form von 3-geschossi-

gen Ersatz- bzw. Erganzungsbauten. Dabei wird

versucht, bestehende gut erhaltene Bauten ins

Geflge zu integrieren. Sie verweisen auf die his-

torische Entwicklung von Munchenbuchsee und

des urspringlichen Dorfzentrums. Theoretisch /
ware aber durch Abbruch und Ersatzneubau eine /
grossere Nutzung moglich. Doch sind auch grad /!
historische Bauten fur eine Quartier- bzw. Dorf-
identitat wichtig. In gewissen Bereichen muss
fur die Realisierung ein parzellentbergreifendes
Vorgehen gewahlt werden, um sinnvolle Grossen
und Platzierungen von Neubauten realisieren zu

konnen.
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Ersatzneubauten entlang der Schmiedegasse
Vorgeschlagen werden entlang der Schmiede-
gasse 3-geschossige Ersatzneubauten anstelle
der heute in kleinteiligen Etappen erweiterten
Wohnhausern. Durch die Verdichtung und durch
die mogliche Erstellung von Mehrfamilienhdausern
(bereits heute moglich aufgrund des Bauregle-
ments) konnte die Nutz-/Wohnflache auf diesen
Parzellen erheblich vergrossert werden. Eine
Fortsetzung der Bebauung im Sinne der grossen
pragenden Volumen ware auf den heutigen
unternutzten Parzellen in der Nahe des Hohewegs
denkbar.
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Weitere Massnahmen

An weiteren bestehenden Volumen werden

Erganzungen vom Bestehenden z.B. mit Balkon-

schichten oder Raumerweiterungen bzw. mit

Anbauten vorgeschlagen.

Potentialstudie ,, Wachstum nach innen”, Minchenbuchsee
Teilgebiet 5.1 Underdorf/Schmiedegasse, 20.01.2016
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Potential flir Ersatzneubau
Ersatzneubau

Der Ersatzneubau bedingt
den Abbruch eines beste-
henden Gebaudes und die
Erstellung eines Neubaus mit
grosserer Ausnutzung.
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Kirchgasse

Potential flir Ergdnzungsneubau

Erganzungsneubau

Innerhalb bereits bebautem
Siedlungsgebiet wird ein
Neubau erstellt. Diese quali-
tativ anspruchsvolle Aufgabe
ist sorgfaltig anzugehen.

Potential flir Anbau
7777 Anbau

Die Ausnutzung wird mit
Hilfe einer seitlichen Ge-

baudeerweiterung erhoht.

Potential flir Aufstockung

HUHTL

T

Aufstockung

Ein Gebaude wird durch
eines oder mehrere Geschos-
se erganzt. Dadurch entsteht

In Zentrumsplanung
(Teilrichtplan U.2 Lowenstrasse)
bezeichnet als Vorplatzbereich

()

Vorhandene Freirdume star-
ken bzw. Potential fir neuen
Freiraum.

Potential Freiraume
Freiraume

zusatzlicher Wohnraum.
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Verdichtung Teilgebiet 5.1

Abschatzen der Geschossflachen bis-
her und neu bzw. des Verdichtungs-
potentials

Aus den Grundlagen der amtlichen Vermessung,
sowie aufgrund von Luftbildern und Begehungen
wo auch die Geschossigkeit der vorhandenen
Bauten bestmoglichst erfasst worden sind, sind
ungefahre Geschossflachen der Bestandesbauten
ermittelt worden.

In einem zweiten Schritt wurde das mogliche Po-
tential gemass nebenstehendem Plan erfasst und
in die mogliche Geschossflache umgerechnet. Um
eine Verhaltniszahl zur Dichte vorher-nachher zu
erhalten, wurde die Teilgebietflache als Grundflache
zur Ermittlung einer Art oberirdischen Geschossfla-
chenziffer herbeigezogen.

N.B. die Gebiete bezeichnet als «Gebiet in Planung»
bzw. «Plrojekt in Umsetzung» werden nicht mit

in die Berechnung einbezogen. Die Planung und
die zukiinftige Entwicklung bei der Liegenschaft
Migros nordseitig der Lowenstrasse ist unklar. Die
Entwicklung im Gebiet siidseitig der Lowenstrasse
ist momentan in Ausfihrung, Ein Einbezug dieser
Flachen wirden die Berechnungen massiv beein-
flussen und Aussagen zu den Maoglichkeiten im
Bestand verféalschen.

Berechnungen
Ungefahre Geschossflachen bisher und neu -
mogliches Verdichtungspotential

Grundflache
Teilgebiet 5.1 Underdorf/Schmiedegasse
ca. 35°000 m2

Geschossflache GF oberirdisch bisher
ca. 16000 m2

Potential Verdichtung gesamt
ca. 9°000 m2 GF oberirdisch neu fir Wohnen

Geschossflache GF oberirdisch, Abbruch
ca. 27000 m2

Geschossflache GF oberirdisch nach Verdichtung
ca. 23000 m2

GFZ/o bisher und neu
Geschossflachenziffer oberirdisch GFZ/o bisher
167000 : 35000 = 0.45

Geschossflachenziffer oberirdisch GFZ/o neu
mit Einbezug des Verdichtungspotentials
23°000: 35000 = 0.66

Dies bedeutet:

- ein Plus von 21 m2 oberirdische Geschoss-
flache pro 100 m2 Teilgebietsflache oder

- ein Plus von ca. 200 Einwohnenden auf der
Teilgebietsflache

Ubersicht mit Potential
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Potential flir Ersatzneubau

T e b
= rsatzneubau

Der Ersatzneubau bedingt den Abbruch
eines bestehenden Gebaudes und die
Erstellung eines Neubaus mit grosserer
Ausnutzung.

Potentialstudie ,, Wachstum nach innen”, Minchenbuchsee
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Potential fir Erganzungsneubau

Erganzungsneubau

Innerhalb bereits bebautem Siedlungs-
gebiet wird ein Neubau erstellt. Diese
qualitativ anspruchsvolle Aufgabe ist
sorgfaltig anzugehen.
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Potential fir Anbau

Die Ausnutzung wird infolge einer seitli-
chen Gebadudeerweiterung erhoht.

Legende Potential
GF = Geschossflache pro Geschoss
G = Anzahl Geschosse
Potential flir Aufstockung
HUHnne
%HHHHHHHH\; AUfStOCkung

Ein Gebaude wird durch eines oder
mehrere Geschosse erganzt. Dadurch
entsteht zusatzlicher Wohnraum.
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