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1. Das Wichtigste in Kiirze

Die Mehrfamilienhduser am Schéneggweg 4 — 14 sollen durch eine zeitgemasse Neu-
Uberbauung ersetzt werden. Die neue Siedlung wird vier Gebaude umfassen. Im Voll-
ausbau kénnen insgesamt 74 Wohnungen entstehen, davon 48 Familienwohnungen
mit drei und mehr Zimmern.

Damit die vorgesehene Arealentwicklung Schonegg realisiert werden kann, ist die Zu-
stimmung des Souverans zur Anpassung der baurechtlichen Grundordnung erforder-
lich: Der Erlass der neuen Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 26 «Schénegg» ermog-
licht die bessere Ausnutzung des Areals.

Der Gemeinderat und der Grosse Gemeinderat empfehlen die Umzonung zur An-
nahme. Die geplante Siedlung auf einem bereits genutzten Areal an gut erschlossener
Lage setzt das Gebot der haushalterischen Bodennutzung vorbildlich um. Der Ersatz
der bestehenden Mehrfamilienhduser aus den 1950er-Jahren ermdglicht auf der glei-
chen Flache mehr als doppelt so viele Wohnungen.

Mit einem qualitatssichernden Verfahren haben die Einwohnergemeinde und die
Grundeigentiimerin die Einbettung der geplanten Uberbauung ins Orts- und Land-
schaftsbild sichergestellt. Die Gebaudesilhouette der neuen Uberbauung liegt iiberall
tiefer als jene der Strahmmatte. Das der neuen ZPP Nr. 26 zugrundeliegende Richt-
projekt wird im Anhang des Baureglements verankert. Dies gewahrleistet eine quali-
tatsvolle Bebauung auch im Falle einer Etappierung.

Das bestehende Quartier wird durch sorgféltig gestaltete Aussenraume aufgewertet.
Ein neuer Weg am Fuss der Siedlung verbessert flr die Bevolkerung den Zugang zur
Klostermatte und damit zu einem 6kologisch wertvollen Naherholungsgebiet. Die neue
Uberbauung belebt das Dorfzentrum und verhilft den Geschéften an der Ober-
dorfstrasse zu mehr Kundschaft.

Mit der ortsvertraglichen Entwicklung von geeigneten Arealen will die Einwohnerge-
meinde Miinchenbuchsee ein ressourcenschonendes Bevolkerungswachstum ermég-
lichen. Die geplante Ersatzsiedlung am Schoneggweg ist ein gutes Beispiel fur eine
kluge bauliche Verdichtung am richtigen Ort.

2. Ausgangslage
Raumplanerische Ausgangslage und Planungsverfahren

Das Areal am Schoneggweg ist gemass dem heute geltenden Zonenplan der zweige-
schossigen Wohnzone W2 zugeordnet. Mit der Umzonung andert im Wesentlichen die
zulassige Geschossigkeit: Auf Seite des Schoneggwegs treten die Gebaude grossten-
teils viergeschossig in Erscheinung, auf einer begrenzten Flache flinfgeschossig. Die
Silhouette der Bebauung liegt durchgehend unter jener der Strahmmatte. Das Instru-
ment der Zone mit Planungspflicht (ZPP) stellt sicher, dass die neue Siedlung wie
auch die einzelnen Gebaude und der Aussenraum eine hohe Qualitat aufweisen und
das Orts- und Landschaftsbild geblhrend berticksichtigen.



Die Gemeinde hat das Areal in ihrer Potenzialstudie «Wachstum nach innen» von
2016 als Gebiet mit grossem Entwicklungspotenzial bezeichnet. Mit dem vom Stimm-
volk gutgeheissenen neuen nationalen Raumplanungsgesetz von 2014 erhielten Ent-
wicklung und Verdichtung innerhalb der bestehenden Bauzone hohe Prioritat. Raum-
planerisch ist die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum an diesem Standort nicht zu-
letzt mit Blick auf die Mobilitat sinnvoll: Die Uberbauung ist ca. 160 Meter von der
nachsten Bushaltestelle und 700 Meter vom Bahnhof entfernt.

Der Gemeinderat als Planungsbehérde beschloss, die vorhandenen Potenziale am
Schoneggweg getrennt von der Ortsplanungsrevision OPR17+ in einer eigenen Pla-
nung auszuloten sowie zu prazisieren und anschliessend auch in einem separaten
Verfahren zu erlassen. Dieses Vorgehen erlaubt die zeitlich gestaffelte, ortsvertragli-
che Realisierung von Bauvorhaben und Arealentwicklungen.

Das Projekt

Die Anderungen der baurechtlichen Grundordnung mit der neuen ZPP Nr. 26 basieren
auf einem Richtprojekt, das in einem qualitatssichernden Verfahren von einem inter-
disziplinaren Bearbeitungsteam zusammen mit externen Gutachterinnen und Gutach-
tern entwickelt wurde. Das Richtprojekt ist in den Grundziigen in einem Anhang des
Baureglements verankert und somit integraler Teil der Planungsvorlage. Die massge-
blichen Teile des Richtprojekts wie die Anzahl und die Anordnung der Gebaude, die
Hohenentwicklung und die Gliederung der Aussenraume sind dadurch verbindlich ge-
regelt und fur die Umsetzung — unter Berucksichtigung eines Projektierungsspielraums
— bestimmend. Damit wird eine geordnete qualitatsvolle Bebauung auch im Falle einer
Etappierung sichergestellt.

Die geplante Uberbauung fiigt sich in den Raum zwischen Schéneggweg und Kloster-
matte ein und markiert einen klaren Abschluss zum Tal. Die Wahrnehmung der Klos-
teranlage wird in keiner Weise konkurrenziert — der Klosterbezirk ist weit weg. Zu den
Gebauden in der Strahmmatte bildet die neue Siedlung ein passendes Gegenliber.
Die geschickte Anordnung der Gebaude gewahrleistet an mehreren Stellen den Blick
ins grine Tal.
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In ihrem Schlussbericht halten die beigezogenen Gutachterinnen und Gutachter fest:
«Durch die geschickte Hohenstaffelung der Gebaude entsteht eine Volumetrie, die
sensibel auf den Verlauf des natiirlichen Terrains Ricksicht nimmt.» Insgesamt kommt
das Fachgremium zum Schluss: «Das Projekt zeigt exemplarisch auf, wie die ge-
wiinschte innere Verdichtung erreicht werden kann, ohne den Massstab des beste-
henden Umfeldes zu sprengen. Die Dichte ist gut ortsvertraglich.»

Die Neuliberbauung umfasst vier Gebaude, die in sechs Einheiten mit eigenem Ein-
gang unterteilt sind. Insgesamt besteht die Mdglichkeit, 74 Wohnungen zu realisieren,
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davon 48 Familienwohnungen mit drei und mehr Zimmern. Die Umzonung betrifft auch
eine Parzelle mit Einfamilienhaus am Rand des Areals; hier schafft die ZPP die Vo-
raussetzung, ein neues Gebaude mit rund 10 Wohnungen und 2 Wohnateliers zu er-
stellen. Falls diese Mdglichkeit ungenutzt und das heutige Einfamilienhaus stehen
bleibt, entstehen insgesamt 64 Wohnungen, davon 41 Familienwohnungen.

Die neuen Gebaude bestehen aus einem festen Sockelgeschoss und Obergeschos-
sen mit Holzfassade. In zwei Gebauden sind Wohnateliers vorgesehen; sie sollen den
Fussweg auf Seite Klostermatte beleben und eignen sich etwa fiir eine Kita oder ahnli-
che Dienstleistungen. Im Zentrum der Siedlung dient ein grosszligiger Platz als An-
kunftsort. Daneben sind eine gréssere Spielflache im Osten und kleinere Aufenthalts-
und Spielbereiche an der Nordkante mit Ausblick in die Klostermatte geplant. Heute
mit Hecken abgeschlossen, ist die Siedlung kunftig zur Strasse hin barrierefrei und
bietet eine 6ffentlich zugangliche Verbindung zum neuen Klosterweg.

Die Hybridbauweise (Betonkern mit Decken- und Holzfassadenelementen) erméglicht
es, den Energieverbrauch und den CO2-Ausstoss fir die Neutberbauung zu minimie-
ren. In einer umfassenden Nachhaltigkeitsbilanz ist zu gewichten, dass die bestehen-
den Gebaude die heutigen Anforderungen hinsichtlich Energieeffizienz in keiner Weise
erfillen und weder eine 6kologische Sanierung noch die Schaffung von zeitgeméassem
Wohnraum realistisch ist.

Geplant ist der Anschluss der Siedlung an den Warmeverbund der EMAG. Falls dieser
Anschluss dereinst infolge fehlender Kapazitaten nicht moglich sein sollte, sind nach
heutigem Stand der Technik Luft-Wasser-Warmepumpen die beste Alternative. Auf
den Dachern wird eine Photovoltaik-Anlage installiert und Parkierungsflachen werden
mit einer Ladeinfrastruktur fiir Elektromobilitat ausgestattet.

Fir die rund 74 Wohnungen sind knapp 60 Parkplatze vorgesehen (heute sind es 30
Parkplatze). Gegenuber heute ist pro Tag mit rund 70 zusatzlichen Fahrten zu rech-
nen (heute sind es 105). Der Mehrverkehr halt sich somit in Grenzen. Die Autos fahren
dorfseitig der Siedlung — ganz im Osten — in die Einstellhalle. Die Verkehrssicherheit
verbessert sich gegeniiber heute wesentlich: Dank der Einstellhalle fallen die beste-
henden vier Ein- und Ausfahrten mit teilweise eingeschrankter Sicht weg. Weiter pruft
die Gemeinde fiir den Schéneggweg die Einfiihrung von Tempo 30.

Warum die Schénegg neu iiberbaut werden soll

Statt auf der griinen Wiese neue Uberbauungen zu erlauben, will die Gemeinde Miin-
chenbuchsee die qualitatsvolle Siedlungsentwicklung innerhalb der bestehenden
Bauzone fordern. Die geplante Neulberbauung am Schéneggweg setzt das Gebot der
haushalterischen Bodennutzung vorbildlich um: Auf einem bereits genutzten Areal in
unmittelbarer Nahe zum 6ffentlichen Verkehr ermdglicht der Ersatz der bestehenden
Mehrfamilienhauser mehr als doppelt so viele Wohnungen wie bisher. Das Projekt ist
sowohl hinsichtlich des Bodenverbrauchs wie der Mobilitat dusserst ressourcenscho-
nend.

Ein 6kologisch sinnvoller Umbau der bestehenden Mehrfamilienhauser aus den
1950er-Jahren ist aufgrund der nach heutigen Massstaben ungenigenden Bausub-
stanz unrealistisch. Die Mehrfamilienhauser weisen die damals Ubliche Konstruktion



auf und werden mit Ol beheizt. Die Neuliberbauung wird energetisch dem heutigen
Standard entsprechen und erméglicht ein zukunftsgerichtetes, nachhaltiges Woh-
nungsangebot.

Die Bautatigkeit ist in den letzten Jahren schweizweit zuriickgegangen. Auch in der
Gemeinde Miinchenbuchsee ist die Zahl der leeren Wohnungen gesunken. Im Schnitt
der letzten drei Jahre lag die Leerstandsquote bei 0.95 Prozent — damit herrscht laut
gangiger Definition Wohnungsknappheit. Wird kein zusatzlicher Wohnraum geschaf-
fen, steigen die Mieten, was sozial unerwiinscht ist.

Das bestehende Quartier am Schéneggweg wird durch sorgfaltig gestaltete Aussen-
raume aufgewertet. Ein neuer Weg am Fuss der Uberbauung verbessert fiir die Bevol-
kerung die Erlebbarkeit des Naherholungsgebiets Klostermatte. Der Weg fiihrt im Be-
reich der Uberbauung wieder zuriick zum Schéneggweg. Die neue Uberbauung belebt
das Dorfzentrum, fordert den Austausch und die Begegnung und verhilft den Geschaf-
ten an der Oberdorfstrasse zu mehr Kundschaft.

3. Von der Mitwirkung zur Volksabstimmung
Mitwirkung und Vorprifung

Die Planungsdossier zur Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Anderung Zo-
nenplan und Baureglement in Anhang 2 ZPP Nr. 26 «Schdnegg») lag vom 09. Juni
2023 bis zum 14. Juli 2023 o6ffentlich zur Mitwirkung auf. Am 14. Juni 2023 fand eine
Informationsveranstaltung statt. Gemeinde, Projekttragerschaft und Planer erlauterten
die Anderung der baurechtlichen Grundordnung und prasentierten den Projektstand.

Insgesamt wurden im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung neun schriftliche Eingaben
eingereicht, davon funf von Privaten und vier von Parteien und Institutionen. Die Ein-
gaben und die Stellungnahme des Gemeinderats sind im Mitwirkungsbericht vom

27. November 2023 zusammengefasst.

Die o6ffentliche Mitwirkung ergab gewisse Bedenken bezlglich der Strassen- und
Schulwegsicherheit. Deshalb wurden die Auswirkungen der geplanten Uberbauung
auf die Verkehrssituation Uberprift (Road Safety Audit). Der Vergleich des Ist-Zu-
stands und der kiinftigen Situation durch das zugezogene Expertenbiiro zeigt, dass
sich die Verkehrssicherheit mit der Uberbauung und der geplanten Einstellhalle im
Vergleich zu heute wesentlich verbessert. Mit der Ausfahrt via Einstellhalle lassen sich
die erforderlichen Sichtweiten einhalten, was mit den bestehenden vier Ein- und Aus-
fahrten aufgrund von Hecken und Geblisch nicht der Fall ist. Auch die Lage der Ein-
stellhallenzufahrt wurde dorfseitig der Siedlung optimal angeordnet.

Im Anschluss an die Mitwirkung wurde das Dossier durch das Kantonale Amt fiir Ge-
meinden und Raumordnung (AGR) vorgeprift. Die Ergebnisse sind im Vorprifungsbe-
richt vom 30. September 2024 festgehalten. Die Riickmeldungen aus der Vorprifung
konnten allesamt bereinigt werden. Das AGR hat im Vorpriifungsbericht die Zustim-
mung und Genehmigung der neuen ZPP Nr. 26 «Schoénegg» in Aussicht gestellt.

Das Planungsdossier wurde am 20. Januar 2025 durch den Gemeinderat verabschie-
det, anschliessend publiziert und vom 27. Januar 2025 bis 26. Februar 2025 6ffentlich



aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist sind keine Einsprachen eingegangen. Es wurde
eine Rechtsverwahrung deponiert.

4. Anderung Zonenplan und Baureglement in Anhang 2 ZPP Nr. 26

Die geplante Anderung der baurechtlichen Grundordnung umfasst folgende grundei-
gentimerverbindliche Anpassungen:

- Anderung Zonenplan 1: Siedlung

- Anderung Baureglement: Anhang 2, ZPP Nr. 26 «Schdnegg»

- Neuer Anhang zum Baureglement: Richtprojekt ZPP Nr. 26 «Schénegg»

Die Anderungen von Zonenplan und Baureglement in Anhang 2 mit Richtprojekt sind
im Anhang der Botschaft ersichtlich. Der Erléduterungsbericht Arealentwicklung «Sché-
negg» ist zusammen mit weiteren orientierenden Dokumenten auf der Website publi-
Ziert:

www.muenchenbuchsee.ch / Aktuelles / Aktuelle Projekte / Arealentwicklung « Schénegg»

Zonenplan alt/neu
Die Parzellen GB Nrn. 884, 885, 886, 881, 887, 888 und 1003 am Schoneggweg wer-

den von der «Wohnzone zweigeschossig W2» in eine Zone mit Planungspflicht «ZPP
Nr. 26 Schénegg» mit drei Sektoren (West, Mitte und Ost) umgezont.
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Anderung Baureglement

In der neuen ZPP werden flr die Arealentwicklung Vorschriften zu Planungszweck, Art
der Nutzung, Mass der Nutzung, Gestaltung, Erschliessung sowie Hochwasserschutz
und Energie festgelegt.

Folgende wesentlichen Inhalte werden in den ZPP-Bestimmungen verankert: Zentrale
Anliegen sind die Realisierung einer dichten Wohnuberbauung von hoher Siedlungs-
qualitat sowie eine hochwertige Aussenraumgestaltung. Neben der Hauptnutzung
Wohnen ist stilles Gewerbe wie z. B. Kitas, Praxen o. A. zugelassen. Die maximale
Anzahl Vollgeschosse betragt flnf, wobei Attikas nicht zugelassen sind. Zur Sicher-
stellung von Gesamtwirkung, Qualitat und Gestaltung der neuen Uberbauung sowie
der Etappierung wird das Richtprojekt Schénegg in den Anhang des Baureglements
integriert. Die Parkierung hat grundsatzlich in einer Einstellhalle zu erfolgen und pro
neu erstellte Wohnung sind durchschnittlich max. 0.8 Abstellplatze zulassig.

In Bezug auf die neue Geschossigkeit lasst sich Folgendes ausfiihren: Die Modellstu-
dien und Variantenvergleiche im Rahmen des Workshopverfahrens haben aufgezeigt,
dass sich mit der vorgeschlagenen iberwiegend viergeschossigen (punktuell flinfge-
schossigen) Bebauung die beste Gesamtwirkung mit stimmigen Proportionen erzielen
lasst. Aufgrund des abfallenden Terrains stehen die Gebaude auf einem Sockel, der
von der Klostermatte her als weiteres Geschoss wahrgenommen wird. Die Gebau-
desilhouette liegt tberall tiefer als jene der Strahmmatte.

Die Unterteilung des ZPP-Perimeters in drei Sektoren dient der praziseren Zuteilung
des Nutzungsmasses auf ebendiese Sektoren. Die Umzonung betrifft auch eine Par-
zelle Nr. 1003 mit einem Einfamilienhaus am Rand des Areals. Die neue ZPP schafft
die Voraussetzung, dass auf dieser Parzelle ein neues Gebaude mit rund 10 Wohnun-
gen und 2 Wohnateliers gebaut werden kann. Falls die heutige Grundeigentiimer-
schaft von der Mdéglichkeit nicht Gebrauch macht, ist eine Sanierung der bestehenden
Liegenschaft oder eine geringfligige Erweiterung des heutigen Bauvolumens um max.
10 % moglich. Fur den Fall, dass der Ersatzneubau erst spater erstellt wird, ist eine
Etappierung der Uberbauung méglich. Der stadtebauliche Ansatz des Richtprojektes
garantiert, dass auch eine erste Bebauungsetappe mit Einfamilienhaus eine liberzeu-
gende Qualitat aufweist.

Was passiert bei einem Nein?

Bei einem Nein zur Umzonung gilt weiterhin die heutige baurechtliche Grundordnung
mit der zweigeschossigen Wohnzone. Demnach kénnen die Mehrfamilienhauser ab-
gebrochen und durch neue Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen plus Attika er-
setzt oder ohne zusatzliche Wohnungen saniert werden.



5. Termine
Grobterminplan Realisierung Arealentwicklung «Schénegg»:

Stimmt der Souveran der Anderung Zonenplan und Baureglement in Anhang 2 ZPP
zu, so wird eine Genehmigung durch den Kanton im Jahr 2026 erwartet. Anschlies-
send wird auf Basis der ZPP eine Uberbauungsordnung erarbeitet. Bauarbeiten waren
nicht vor 2029 oder 2030 zu erwarten.

6. Finanzielle Auswirkungen

Bei Auf- und Umzonungen betragt die Mehrwertabgabe 30 % des Mehrwerts. Eine
erste Schatzung hat im Marz 2023 — auf Basis der Nutzungsmasse des Entwurfs der
neuen ZPP Schénegg — einen maximalen Mehrwert von brutto knapp 4 Mio. Franken
ergeben. Die Abgabe an die Gemeinde wird somit voraussichtlich 1 bis 1.2 Mio. Fran-
ken betragen. Die definitive Festlegung und die Verfigung des Mehrwertes erfolgen
nach Genehmigung der Anpassung der baurechtlichen Grundordnung durch den Kan-
ton. Die Mehrwertabgabe wird bei Baubeginn fir die effektiv bewilligten Neubaufla-
chen und Volumen féllig.

Mit den neuen Einwohnerinnen und Einwohnern der Uberbauung Schénegg werden
die Steuereinnahmen der Gemeinde voraussichtlich steigen. Durch die Neulberbau-
ung fallen fiir die Gemeinde kaum zusétzliche Infrastrukturkosten an. Die NeuUlberbau-
ung erfordert keinen Ausbau des Strassennetzes. Auch beim Abwassernetz und bei
der Trinkwasserversorgung entstehen keine direkten Folgekosten. Der geplante Fuss-
weg entlang der Klostermatte am Fuss der neuen Uberbauung wird durch die Bauherr-
schaft erstellt; die Gemeinde Ubernimmt — wie Ublich bei Wegen — den Betrieb und den
Unterhalt; die Kosten dafiir sind noch nicht im Detail bekannt. Das Neubauprojekt
Schénegg ist in der aufgegleisten Schulraumplanung der Gemeinde bereits bertick-
sichtigt.



7. Behandlung im Grossen Gemeinderat

haltung zugestimmt.

Der Grosse Gemeinderat hat dem Geschaft mit 30 Ja- zu 6 Nein-Stimmen bei 0 Ent-

Argumente der 30 Ja-Stimmen im Gros-
sen Gemeinderat fiir das Geschéft

Argumente der 6 Nein-Stimmen im
Grossen Gemeinderat gegen das Ge-
schaft

Die Anderung der baurechtlichen Grund-
ordnung basiert auf einem qualitatssi-
chernden Verfahren, das von einem inter-
disziplindren Bearbeitungsteam entwi-
ckelt wurde.

Der Ersatz der bestehenden Mehrfamili-
enhduser in ungenigender Bausubstanz
ermdglicht auf derselben Flache mehr als
doppelt so viele Wohnungen.

Durch die zeitgeméasse Neubebauung
lasst sich der Energieverbrauch und der
CO,-Ausstoss minimieren; erganzend
sind Dach-Photovoltaik und ein An-
schluss an den Warmeverbund vorgese-
hen. Die bestehenden Wohnh&user aus
den 1950er-Jahren erflllen die heutigen
Anforderungen an Energieeffizienz nicht
und erlauben keine 6kologisch sinnvolle
Sanierung.

Die neue Siedlung weist eine hohe Quali-
tat auf und beriicksichtigt das Orts- und
Landschaftsbild gebuhrend.

Gunstiger Wohnraum geht verloren.
Entsprechende Auflagen sind im neuen
Projekt keine vorgesehen.

Durch die neuen Wohnungen nimmt der
Verkehr im Dorfzentrum weiter zu.

Das Projekt ist nicht nachhaltig. Res-
sourcen- und klimaschonende L&sun-
gen wie Regenwassernutzung, Fassa-
denbegriinung zur Abkuhlung oder
Dachflachennutzung sind nicht vorgege-
ben.

Die Planung erfolgte von oben herab.
Die Entscheidungsfindung erfolgt alleine
durch ein Expertengremium, demokra-
tisch legitimierte Gremien wie Planungs-
kommission, GR und GGR haben kei-
nen wesentlichen Einfluss mehr. Das
Mitwirkungsverfahren wurde weitgehend
bedeutungslos, weil die Gemeinde am
Richtprojekt ohne Anderungen festhielt.
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8. Antrag des Grossen Gemeinderates

Der Grosse Gemeinderat empfiehlt Ihnen mit 30 Ja- zu 6 Nein-Stimmen folgende
BESCHLUSSE

1. Der Anderung Zonenplan und Baureglement in Anhang 2 ZPP Nr. 26 «Sché-
negg» wird zugestimmt.

Milnchenbuchsee, 14.08.2025
GROSSER GEMEINDERAT MUNCHENBUCHSEE
Prasident Sekretar

Bernhard Wenger Olivier A. Gerig

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen die Abstimmung kann innert 30 Tagen beim Regierungsstatthalteramt Bern-Mit-
telland, Poststrasse 25, 3071 Ostermundigen Beschwerde gefihrt werden. Eine Be-
schwerde muss einen Antrag, die Angaben von Tatsachen und Beweismitteln, eine Be-
griindung sowie eine Unterschrift enthalten und im Doppel eingereicht werden.

Soweit der Inhalt der Abstimmungserlduterungen (Botschaft des Grossen Gemeinde-
rats) angefochten werden soll, ist die Beschwerde innert 10 Tagen ab der Zustellung
der Abstimmungserlauterungen beim Regierungsstatthalteramt Bern-Mittelland einzu-
reichen.
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