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Gemeinde Biberstein Ubersichtstabelle zu den Mitwirkungen

Ablauf der Mitwirkung

Die vom Gemeinderat per 23. April 2018 verabschiedeten Entwurfe zur Revision der Nutzungsplanung wurden auf der Bauverwaltung aufgelegt sowie auf der Homepage
der Gemeinde verfligbar gemacht. Der Gemeinderat hat an der 6ffentlichen Informationsveranstaltung vom 14. Mai 2018 die Unterlagen in den Grundziigen vorgestellt.
Die Mitwirkung erstreckte sich Uber den Zeitraum zwischen dem 15. Mai 2018 bis 13. Juni 2018.

Eingaben

Die Méglichkeit zur Mitwirkung haben rund 20 Personen, Firmen, Vereine und Nachbargemeinden genutzt. Zahlreiche Eingaben sind losgeldst von den Kernfragen zur
Stossrichtung der kiinftigen Entwicklung erfolgt.

Mitwirkungsergebnisse

An der Sitzung vom 19. November 2018 hat die Planungskommission die Mitwirkungsergebnisse intensiv diskutiert, bereinigt und zuhanden des Gemeinderates
verabschiedet. Der Gemeinderat Biberstein — in seiner Funktion als Steuerungsorgan der Gesamtrevision der Nutzungsplanung — hat den Mitwirkungsbericht an der
Gemeinderatssitzung vom 08. April 2019 beraten, ergdnzt und zur Veroffentlichung freigegeben.

Die vorgeschlagenen Stossrichtungen zur kunftigen Entwicklung erfahren erfreulicherweise grossmehrheitlich Unterstiitzung. Damit besteht eine sehr gute
Ausgangslage, um die Planungsinstrumente in einem nachsten Schritt zielgerichtet fertigzustellen und der Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung vorlegen zu
kénnen.

Mitwirkende

Insgesamt haben 20 Einzelpersonen und Gruppen einen Mitwirkungsbeitrag eingereicht.
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Gemeinde Biberstein

Ubersichtstabelle zu den Mitwirkungen

Nr.: |Themenbereich: Antrag und Begrundung: Erwagungen und Entscheid Gemeinderat
1.1 |KLP (ausserhalb Die Hecke und Hochstammb&ume auf Parz. 706 seien im Die Hecke und Hochstammb&ume befinden sich ausserhalb der
Bauzone) Kulturlandplan einzutragen Bauzone und sind damit nicht Bestandteil der vorliegenden Revision
(Der KLP wird nur angepasst soweit sich Auswirkungen aus
Anderungen des BZP ergeben)

1.2 |Naturschutz Die Hecke auf Parzelle 1663 sei im Bauzonenplan einzutragen Hecken sind ein wichtiges Element des Ortsbildes und der
Durchgriinung im Siedlungsgebiet. Auf eine Aufnahme als
geschuitztes Objekt wird verzichtet, selbstverstandlich steht dem
Eigentiimer der freiwillige Erhalt aber frei.

1.3 |Naturschutz Die Schwalbennester gemass Liste seien durch eine Das Anliegen ist berechtigt, die Nutzungsplanung aber der falsche

entsprechende Regelung in der BNO zu schiitzen Ort daftr.

2.1 |Naturschutz Spezialreservat unter Burghalde (Parzelle 230): Die Parzelle 230 befindet sich ausserhalb der Bauzone und ist damit

Es sei neu zu beurteilen, ob die Wiese "Tanzbodenmétteli” als nicht Bestandteil der vorliegenden Revision (Der KLP wird nur
Magerwiese einzustufen sei. angepasst soweit sich Auswirkungen aus Anderungen des BZP
ergeben)

3.1 |Innenentwicklung Das Instrument der Arealliberbauung sei in sémtlichen Wohnzonen | Arealiiberbauungen sind ein sinnvolles Instrument zur

(W2, W2+ und WA2) zuzulassen, ab einer anrechenbaren Innenentwicklung bei gleichzeitig hther Ausnutzung sowie héheren

Landflache von 2'000 m?. qualitativen Anforderungen. An der Beschrankung auf die WA2 wird
aber festgehalten. In der W2+ sind um ein VG hdhere Bauten bereits
mdglich. Die W2 ist beschrankt auf Gebiete, in welchen ein
zuséatzliches VG als nicht vertraglich erachtet wird.

4.1 |Innenentwicklung Fur das Gebiet Barehoger, Parzellen 644 und 1849, sei auf die Die Erschliessung flr beide Parzellen ist nur teilweise gegeben bzw.

Gestaltungsplanpflicht zu verzichten erfullt sicher nicht die Anforderungen fur eine Uberbauung mit 10 bis
20 Wohneinheiten. Bei einem guten Projekt dauert auch die
Erarbeitung eines Gestaltungsplanes nicht sehr lang. Viele
Sitzungen mit Kanton etc. sind nur notwendig, wenn die
Qualitatsanspriche und Planungsziele gemass BNO nicht erfullt
werden.

4.2 |Innenentwicklung Fur das Gebiet Barehoger sei auf die Pflicht zur Durchfihrung An der Bestimmung wird festgehalten.

eines Studienauftrages oder Projektwettbewerbes zu verzichten
4.3 |Innenentwicklung Die Dichtevorgaben fir das Gebiet Barehoger seien anzupassen Diese Dichtevorgabe ist tatsachlich sehr tief. Sie sind aber nicht als
(erhdhen) Zielvorgaben zu verstehen und dirfen selbstverstandlich
Uberschritten werden.
5.1 |Innenentwicklung Der Terrainverlauf der Parzellen 2111 und 2112 sei durch den Das ist nicht Aufgabe der Nutzungsplanungsrevision
Geometer aufzunehmen

WWW.PLANAR.CH




Gemeinde Biberstein

Ubersichtstabelle zu den Mitwirkungen

5.2 |Innenentwicklung Auf diesen beiden Parzellen sei eine 3-geschosse Baute zu Das ist nicht Aufgabe der Nutzungsplanungsrevision
profilieren
5.3. |Innenentwicklung Der obere Teil des Fussweges (Parzelle 1312), die Parzellen 2111, | Die Umzonung von der WZA in die W2+ kann durch die hohere
2112, 2174 und 1317 sowie die Burzstrasse Ost in der W2- Zone | Ausnutzung zu Gebauden mit einer grosseren Grundflache fuhren,
zu belassen. die maximale Hohe bleibt aber gleich (alt: Firsthéhe 10.20 m, neu:
Gesamthohe: 10.20 m). Der Einfluss auf die Aussicht der
dahinterliegenden Gebéaude ist also gleich. Die in der Mitwirkung
dargestellten Gebaudeskizzen sind irrefihrend, dass beim
zweigeschossigen Gebaude kein Dachgeschoss dargestellt wird!
Im Vergleich zu Kittigen enthélt die BNO Biberstein viel strengere
Qualitatsvorschriften fur die Realisierung eines W2+-Baus
54 Innenentwicklung Anderenfalls sei eine Gebaudebeschrankung auf 20 m einzufiihren | Auf eine generelle Gebaudelangenbeschrankung wird verzichtet.
Eine Beschrankung fiir Attikageschosse ist aber denkbar.
5.5 [Innenentwicklung Subeventuell sei die Geschosszahl in der W2+-Zone auf 2 Die Begrenzung auf 2 statt 3 Vollgeschosse hat keinen Einfluss auf
Vollgeschosse zu beschranken die maximal zulassige Gesamthdhe des Gebaudes.
6.1 |Freiraumim Der Natur soll im Rahmen der Nutzungsplanung mehr Raum Freiraume sind immer ein wichtiges Thema in einer
Siedlungsgebiet eingeraumt werden. Die Gemeinde koénnte beispielsweise an Nutzungsplanungsrevision. Der Entscheid tber eine solche
einem der folgenden Programme teilnehmen: Teilnahme obliegt aber dem Gemeinderat.
Natur findet Stadt, Natur im Siedlungsraum (Naturgartenmodule)
oder Jurapark
6.2 Freiraum im Umgebungsgestaltungen sollten vermehrt naturnah gestaltet Diesem wichtigen Ansatz wird in der BNO bereits in vielfaltiger Form
Siedlungsgebiet werden, Neubauten gut in die Umgebung eingepasst und folge geleistet:
Abgrabungen méglichst vermieden werden. § 3 Abs. 2 Aussenrdume und Strassenrdume sind aufzuwerten
8 6 Planungsziele fur die Gestaltungsplane Fuchsloch und
Barehoger
8 13 Zone fur offentliche Bauten und Anlagen: Freirdume sind
offentlich zuganglich und dienen mdglichst vielen
Bevdlkerungsschichten zum attraktiven und sicheren Aufenthalt
§ 26 Vorgartenzone: die Vorgarten sind als Grun- und FreirAume zu
erhalten
§ 47 Aussenraumgestaltung
etc.
6.3 |Freiraum im Die im Bauzonenplan ausgewiesene Grunzone von 0.28 ha Wie die Aufstellung unter 6.2 zeigt, erfiillen auch andere Zonen eine
Siedlungsgebiet erscheint sehr klein Aufgabe als Grun- und Freiflachen. Die Flache ist daher
angemessen
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Gemeinde Biberstein

Ubersichtstabelle zu den Mitwirkungen

6.4 |Freiraum im Die Parzelle 2099 konnte fur ein "Natur-im-Siedlungsraum"-Projekt | Vgl. Stellungnahme zu 6.1
Siedlungsgebiet zur Verfugung gestellt werden

6.5 |Gemeindeorganisatio | Die Auflésung der Baukommission gerade jetzt wo mit der neuen
n BNO vermutlich viele Projekte anstehen ist schade.

7.1 |Innenentwicklung § 8: die Ausnutzungsziffer in Wohnzone B bzw. Wohnzone 2 sei Eine Ausnultzung von 0.5 ist durchaus auch in landlichen Gebieten

auf 0.4 zu belassen. heute in einer W2 Ublich. Sie bietet Spielraum, um beispielsweise
auch in einer W2 eine Einliegerwohnung zu realisieren. Bei einem
zweistdckigen Gebaude bleiben bei einer AZ von 0.5 noch immer
rund ¥ der Parzelle unbebaut. Es ist also gentigend Platz fur einen
schonen und vielseitigen Aussenraum gegeben.

7.2 |Innenentwicklung / § 19: Die Rebbauzone sei nicht separat auszuweisen und das Im Rahmen der Innenentwicklung ist es wichtig gerade innerhalb des
Freiraum im Gebiet Gheld in der Bauzone zu belassen Siedlungsgebietes nahe und diverse Griin- und Freiflachen zu
Siedlungsgebiet erhalten.

7.3 | Strassenraumgestaltu | § 30: Fir Ersatzbauten von Mauern seien die bestehenden Die Regelung betrifft nur Gemeindestrassen, bei Kantonsstrassen
ng Abstande beizubehalten, wenn diese 60 cm unterschreiten gilt die Regelung gemass BauV abschliessend. Der Abstand dient in

erster Linie der Verkehrssicherheit und in zweiter Linie der
Strassenraumgestaltung. Da es sich um sehr wenige betroffene
Mauern/Grundstiicke handeln diirfte, ist die Verkehrssicherheit hoher
zu gewichten und an der Regelung festzuhalten.

7.4 |Innenentwicklung § 32: Bauliche Dichte sei ersatzlos zu streichen An diesem Paragraphen wird festgehalten.

7.5 |Innenentwicklung § 34: Parzellierung von Grundstiicken sei ersatzlos zu streichen 8 so anpassen, dass er nicht nur auf bebaute Parzellen und

bewilligte Projekte zutrifft, sondern generell auf alle Parzellen. Aus
Sicht PLANAR konnte auch eine reine Meldepflicht ausreichen (vgl.
Auswertung Vorprufung).

8.1 |Kulturlandplan / Die Liegenschaft an der Auensteinerstrasse 71 wird nicht mehr fur | Die Liegenschaft unterliegt bei einem Umbau den sehr restriktiven

Weilerzone landwirtschaftliche Zwecke genutzt und soll in absehbarer Zeit zu | Vorschriften fir Bauen ausserhalb Bauzone. Insbesondere die
Wohnzwecken umgenutzt werden. Der Eigentimer méchte wissen, | Moglichkeiten fur Nutzungsanderungen und allfallige Erweiterungen
ob die grundsétzlich méglich ist und ob allenfalls die Ausscheidung |sind sehr eingeschrankt. Dem Grundeigentiumer wird empfohlen
einer Weilerzone moglich wéare zeitnah mit der Gemeinde und der Abt. fir Baubewilligungen des

Kantons Kontakt aufzunehmen zwecks Beratung bevor eventuell viel
Geld in eine Fehlplanung investiert wird.

Die Rahmenbedingungen fir die Ausscheidung einer Weilerzone
sind im vorliegenden Fall nicht erfullt.

9.1 |Sondernutzungsplanu | Die Erschliessung des Gebietes Barehoger soll nicht von oben Das Naturschutzgebiet liegt ausserhalb Bauzone. Da Baugebiete nur
ng (Uber das Naturschutzgebiet) erfolgen Uber Bauzonen erschlossen werden dirfen, ist eine Erschliessung

des Gebietes Barehoger von oben gar nicht moglich.
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Ubersichtstabelle zu den Mitwirkungen

9.2 | Sondernutzungsplanu | Das Gebiet Fuchsloch sei etappenweise zu erschliessen, auch um | Grundsatzlich ist eine Etappierung von Bauzonen nicht mehr
ng eine nachhaltige Entwicklung des Bevdlkerungswachstums zu moglich. In Absprache zwischen Grundeigentiimer und Gemeinde
sichern. konnte aber die Realisierung einzelner Bauten etappiert werden.
Ausserdem sei die Natur mdglichst zu erhalten, durch Hecken, 8§ 6 stellt hohe Anforderungen an die Planung diesem Gebiet
Béaume etc. Das Dorfbild soll nicht von Beton dominiert werden. einerseits mit dem Verfahren (Wettbewerb mit 4 Teilnehmern) und
andererseits mit den Planungszielen (8§ 6 Abs. 4).
9.3 |Freiraum im Gartenbesitzern soll empfohlen werden auf "Steinwiisten" zu Die neue BNO enthalt kein eigentliches Verbot von Steingarten, aber
Siedlungsgebiet verzichten und stattdessen Bischen und Blumen eine Chance zu |eine Vielzahl von Vorschriften zur Sicherung von Grin- und
geben. Freiflachen (vgl. Stellungnahme zu 6.2).
9.4 |Diverses Es soll mehr fur Fussgénger, insbesondere altere Personen, getan | Wichtiger Input, aber nicht direkt Bestandteil der Nutzungsplanung.
werden in Form von Ruhebénken etc.
10.1 |Innenentwicklung Es ist zu prufen, ob ein Marschhalt der baulichen Entwicklung Ein kompletter Marschhalt ist nicht angedacht. Mit der neuen BNO
sinnvoll wéare. Ausserdem ist in Zukunft mehr Wert auf die sind aber verschiedene Vorschriften fur eine qualitatsvollere
Umgebungsgestaltung zu legen. Entwicklung, insbesondere auch in Bezug auf die Gestaltung von
Grin- und Freiraumen, ergéanzt worden.
10.2 |Altersgerechte In der Planung sollte auch eine verbindliche Zielsetzung fiir einen | Wichtiger Input, aber begrenzt Bestandteil der Nutzungsplanung.
Planung durchmischten und generationentibergreifenden Siedlungsraum
erganzt werden.
11.1 |Innenentwicklung / Der Terrainverlauf der Parzellen 2111 und 2112 sei durch den Das ist nicht Aufgabe der Nutzungsplanungsrevision
W2+ Geometer aufzunehmen. Auf diesen Parzellen sei eine
dreigeschossige Baute zu profilieren.
11.2 |Innenentwicklung / Der obere Teil des Fussweges (Parz. 1312) sowie die Parzellen Die Umzonung von der WZA in die W2+ kann durch die héhere
W2+ 2111,2112,2113, 2174 und 1317 sowie die Burzstrasse Ost seien | Ausnutzung zu Gebauden mit einer grosseren Grundflache fuhren,
in der W2- Zone zu belassen die maximale Hohe bleibt aber gleich (alt: Firsthdhe 10.20 m, neu:
Gesamthohe: 10.20 m). Der Einfluss auf die Aussicht der
dahinterliegenden Geb&ude ist also gleich. Die in der Mitwirkung
dargestellten Gebaudeskizzen sind irrefiihrend, dass beim
zweigeschossigen Gebaude kein Dachgeschoss dargestellt wird!
Im Vergleich zu Kittigen enthélt die BNO Biberstein viel strengere
Qualitatsvorschriften fur die Realisierung eines W2+-Baus
11.2 |Innenentwicklung / Anderenfalls sei eine Gebaudelangenbeschrénkung auf 20 m Bei dieser speziellen Parzellenform konnte tatsachlich ein unschoner
W2+ einzufuihren. Gebauderiegel entstehen. Gebaudelangenbegrenzung Uberprifen!
11.2 |Innenentwicklung / Subeventuall sei die Geschosszahl in der W2+-Zone auf 2 Die Begrenzung auf 2 statt 3 Vollgeschosse hat keinen Einfluss auf
W2+ Vollgeschosse zu beschranken. die maximal zulassige Gesamthohe des Gebaudes.
12.1 |Freiraum im Der Gebaudeumgebung ist besondere Aufmerksamkeit zu Vgl. Stellungnahme zu 6.2
Siedlungsgebiet schenken. Dabei sind folgende Bedingungen zu erfillen und in
einem Umgebungsplan aufzuzeigen:
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Ubersichtstabelle zu den Mitwirkungen

e Aussenrdume sollen einen hohen Erholungswert fiir
Menschen und Lebensraum fir siedlungstypische Pflanzen
und Tiere bieten und zu einem attraktiven Ortsbild
beitragen.

e Bestehende Naturwerte auf dem Baugrundstiick sollen
erhalten oder in geeigneter Form ersetzt werden.

¢ Die Umgebung soll naturnah und vorwiegend mit
einheimischen Pflanzen gestaltet werden

12.2

Dorfentwicklung

Siedlungsrander sind aufzuwerten und die
Langsamverkehrsverbindungen im Dorf zu verbessern (bessere
horizontale und vertikale Verbindungen, Bepflanzung und
Aufenthaltsmoglichkeiten). Dies gilt insbesondere fiir die neu zu
entwickelnden Dorfgebiete.

8 50 Siedlungsrander enthélt bereits zuséatzliche Vorschriften zur
Okologischen und naturnahen Gestaltung von Siedlungsréndern

Die Planungsziele fiir die Gestaltungsplangebiete in § 6 enthalten
auch die Ziele benutzerfreundliche und attraktive FreirAume und
Strassenrdaume mit Aufenthaltsqualitéat zu schaffen sowie eine
optimale Anbindung an das Verkehrsnetz zu gewéahrleisten.

Das Entwicklungskonzept Biberstein 2040 enthalt ausserdem genau
die von den Mitwirkenden Ziele beziglich Aufwertung des
Langsamverkehrsnetzes etc. Diese sind aber nur teilweise in der
Nutzungsplanung umsetzbar.

12.3

Zeitliche Staffelung
der Entwicklung

Bei den Gestaltungsplangebieten ware eine zeitliche Staffelung der
Entwicklung wiinschenswert. Einerseits wirde dadurch das Risiko
eines zu hohen Leerwohnungsbestandes reduziert und
andererseits hatten auch zukinftige Generationen die Mdglichkeit
ihre Vorstellungen umzusetzen.

Eine zeitliche Staffelung ist nur bedingt maglich. Eine
Nutzungsplanungsrevision muss die mégliche Entwicklung in den
kommenden 15 Jahren beurteilen und nur Bauzonen ausscheiden,
die voraussichtliche innerhalb dieser 15 Jahre benétigt und damit
auch tberbaut werden. Ein Verzicht auf Teile dieser Entwicklung
wuirde also eine Auszonung bzw. im Falle Fuchsloch einen Verzicht
auf die geplante Einzonung bedeuten.

Der Gemeinderat kann aber bei der Erarbeitung des
Gestaltungsplanes mitwirken und eine gewisse zeitliche Staffelung
innerhalb dieses 15-jahrigen Horizontes ist durchaus denkbar.

131

Gestaltungsplan
Fuchsloch

Die Entwicklungsleitsatze fur das Gebiet Fuchsloch im
Planungsbericht (S. 11, Kap. 3.1.9) sind zu Uberarbeiten. Auf die
Nennung der Begriffe ,neuartige Wohnformen* und ,preisglnstige
Mietwohnungen*® ist zu verzichten.

Das Entwicklungsleitbild ist lediglich behérdenverbindlich. Bindend
fur die Grundeigentiimer sind die Planungsziele geméss 8 6 BNO.
Hier tauchen beide Begriffe nicht auf.

13.2

Gestaltungsplan
Fuchsloch

8 6 BNO sei so anzupassen, dass der als Spezialbestimmung fur
das Gebiet Fuchsloch dem § 4 fiur Gestaltungspléne allgemein
vorgehen und fir das Gebiet Fuchsloch folglich ,nur” ein
Studienauftrag oder Wettbewerbsverfahren durchzuftihren sei und
nicht auch noch ein Richtprojekt zu erarbeiten.

Das Resultat eines Studienauftrages oder eines
Wettbewerbsverfahrens ist ein Richtprojekt, die beiden
Bestimmungen widersprechen sich also nicht und sind
dementsprechend auch nicht anzupassen.
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Ubersichtstabelle zu den Mitwirkungen

13.3

Gestaltungsplan
Fuchsloch

8§ 6 Abs. 4 BNO sei so anzupassen, dass unterirdische
Parkierungen nur vorgeschrieben seien ,sofern es die Situation
zuldsst und soweit es wirtschaftlich tragbar ist”.

86 Abs. 4 BNO schreibt eine rationelle und flachensparende
Anordnung der Erschliessungs- und Parkierungsanlagen vor.
Unterirdische Sammelgaragen sind ein Bestandteil davon.
Oberirdische Parkplatze sind damit nicht vollstéandig
ausgeschlossen. Allerdings ist bei dieser Hanglage nur schwer
vorstellbar, wie oberirdische Parkplatze, ausser vielleicht fur
Besucher zu einer gesamtheitlich besseren Ldsung fiihren sollen.

Der 8§ wird belassen.

134

Gestaltungsplan
Fuchsloch

§ 44 BNO sei so anzupassen, dass bei einer qualitativ
gleichwertigen Losung im Gestaltungsplan von der fixen Quote von
15 % der Geschossflache fur Spielplatze abgewichen werden darf.

Die Quote von 15 % der anrechenbaren Geschossflache fir
Spielplatze ist Standard im Kanton Aargau. Es ist nur schwer
vorstellbar, wie eine Losung auf einer geringeren Flache zu einer
qualitativ gleichwertigen Ldsung fiihren soll. Kinder bendétigen
unbedingt ausreichend grosse und sichere Spielflachen in
unmittelbarer Nahe zu ihrem Wohnort. Dies tragt insgesamt zur
Aufwertung der Umgebung und einer verbesserten Wohnqualitat im
Quartier bei.

Der § wird belassen.

135 Der Mehrwertabgabesatz von 30 % sei zu Uberdenken. Der Abgabesatz wurde eingehen diskutiert. Es handelt sich hier
lediglich um einen knappen Drittel des Mehrwertes der erst durch die
Einzonung Uberhaupt entsteht. Bei einem Verzicht auf die Einzonung
wuirde dieser Mehrwert gar nicht entstehen.
Ausserdem ist es nicht ausgeschlossen, dass Teile der
Mehrwertabgabe im Planungsgebiet oder angrenzenden verwendet
werden (Aufwertung des Strassenraumes etc.). Davon profitiert auch
die Entwicklung auf den Parzellen der privaten Grundeigentlimer.
14.1 |Innenentwicklung Generell soll die Identitat der Quartiere erhalten bleiben Das ist auch das Ziel des Gemeinderates und der vorliegenden
Nutzungsplanung
14.2 |Innenentwicklung Die Parzellen unterhalb der Kirchbergstrasse (1351, 2356, 2035 An dieser zentralen und verkehrlich gut erschlossenen Lage ist eine
und 1957) sind der Wohnzone W2 zuzufiihren. Es ist zu prufen, ob |W2+-Zonierung angemessen.
nicht das ganze Wissenbach-Quartier der gleichen Zone (W2) Auf eine generelle Gebaudelangenbeschrankung wird verzichtet.
zugefuhrt werden soll, wie es beim Chesletenrain-Quartier Eine Beschrankung fiir Attikageschosse ist aber denkbar. (vgl. 11.2)
vorgesehen ist. Zudem soll mit einer LAngenbeschrankung der
Gebaude verhindert werden, dass lange Gebéaude die Sicht
komplett versperren kénnen.
14.3 |Innenentwicklung Mit dem Einzonen des Gebietes Fuchsloch ist noch zuzuwarten. Das neue Raumplanungsgesetz sieht vor, dass vorhandene

Bauzonen dichter bebaut werden, dazu fuhrt die Erh6hung der AZ.

Neue Bauzonen fir das erwartete Bevdlkerungswachstum sollen an
zentralen, gut erschlossenen Lagen ausgeschieden werden. Das
Gebiet Fuchsloch erfillt diese Bedingung. Dies hat auch der Kanton
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bestatigt mit der Ausscheidung des Gebietes als Siedlungsgebiet im
kantonalen Richtplan.

3 Planungsgrundsatze

e Uberbauungen und Aussenraume sollen einen hohen
Erholungswert fir Menschen und Lebensraum fur
siedlungstypische Pflanzen und Tiere bieten und zu einem
attraktiven Ortsbild beitragen

e Quartierstrukturen: Ergdnzung um des Entwicklungsgebiet
.Barehoger*

e Bestehende Naturwerte wie Hochstammb&aume und Straucher
auf dem Baugrundstlick oder Hilfen fir Gebaudebrter sollen
erhalten oder in geeigneter Form ersetzt werden

e Die Umgebung sowie Treppen und Wege sollen naturnah und
vorwiegend mit einheimischen Pflanzen und Materialien sowie
Bruchsteinmauern gestaltet werden

o Die Durchlassigkeit des Dorfs fur Kleintiere wie Igel soll
gewahrleistet werden durch den Verzicht auf unnoétige
Schréanken (z.B. lange, durchschlupflose Mauern oder Zaune
bis in Bodennahe entlang von Strassen und
Grundstiicksgrenzen)

e Der voraussehbaren Altersentwicklung ist mit geeignete
Massnahmen wie barrierefreiem Zugang, Geh- und
Sitzgelegenheiten mit schattenspendender Bepflanzung und
attraktiven Fusswegverbindungen zwischen den Dorfteilen
Rechnung zu tragen

e Bushaltestellen sollen einen angemessenen Zugang fir alle
Wohnquartiere gewéhrleisten

14.4 |Innenentwicklung Bei der Gestaltung des allenfalls neu einzuzonenden Gebietes Die Planungsziele fiir den Gestaltungsplan Fuchsloch in § 6 BNO
Fuchsloch sind bei den Gebietsrandern fliessende Ubergange stellen hohe Anforderungen an die behutsame Einpassung von
vorzusehen. Auf die Nachbarparzellen ist Rucksicht zu nehmen. Gebauden, Anlagen und Aussenraume in die ortsbauliche Situation

und in die topographischen Verhaltnisse. Ausserdem sind
hochwertige Aussenrdume und Strassenraume mit hoher
Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

Beides wird im Rahmen der Erarbeitung des zu Grunde liegenden
Richtprojektes sowie des Gestaltungsplanes sorgfaltig erarbeitet.

15/16 | Innenentwicklung Die Mitwirkungsbeitrage 15, 16 und 17 sind identisch mit Nummer

117 14. Es wird daher auf die Stellungnahme zu Nummer 14 verwiesen.

18 Planungsgrundsatze |Vorgeschlagen werden folgende Anpassungen/Erganzungen von §

Sehr viele gute Hinweise. § 47 wird entsprechend erganzt.

Die Fuss- und Radverbindungen sind zur Aufwertung vorgesehen.

Die Lage der Bushaltestellen wurde im Rahmen des
Entwicklungsleitbildes Uberpriift und als sinnvoll beurteilt.
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Gemeinde Biberstein

Ubersichtstabelle zu den Mitwirkungen

e Gleichzeitig mit den Gestaltungsplanen fur die neuen
Entwicklungszonen I1 und 17 wird ein Entwicklungskonzept zur
Gestaltung der Siedlungsrander erstellt

e Bestehende und neu zu erstellende Hecken und Bliihstreifen
werden moglichst vernetzt

o Restflachen an Strassen oder Platze, ungenutzte
Grenzabstande bei Gebauden sowie gemeindeeigenen
Flachen sollen mit einheimischen Baumen, Strauchern und
Pflanzen attraktiv gestaltet werden.

Eine Aufwertung der Siedlungsrander ist bereits in § 50
Siedlungsrander vorgesehen. Dies gilt selbstverstandlich auf fir die
Entwicklungsgebiete. Ausserdem ist die gute Einpassung Bestandteil
der Planungsziele fur die beiden Gebiete

Gestaltung der Grin- und Freiraume ist an vielen Stellen bereits
Thema in der BNO (vgl. auch 6.2).

Siedlungsraum

Obernbergstrasse sollte mdglichst wenig beeintrachtig werden
durch die neue Erschliessung

19.1 |Langsamverkehr Der Fussweg zwischen der Obernbergstrasse und der Sinnvoller Hinweis, wird aufgenommen in die Planungsziele fiir den
Buhaldenstrasse sollte im Rahmen der Erschliessung «Barehoger» | GP «Barehoger».
erhalten bleiben.

19.2 |Naturim Der Amphibienwanderweg zwischen Buhaldenstrasse und Die BNO enthalt bereits mehrere Ubergeordnete Vorgaben zur

Gestaltung von Strassenraumen und der Natur im Siedlungsraum.
Diese treffen sinngemass auch fur das Gebiet Barehoger zu.

Siedlungsrand

gestalten (Material, Farben etc.), dass sie Ricksicht nehmen auf
das angrenzende Naturschutzgebiet «Heidechile». Der
Siedlungsrand ist ausserdem hochwertig zu gestalten und mit
einheimischen Pflanzen und BAumen auszufihren.

19.3 |Naturschutz Das Naturschutzgebiet «Heidechile» darf nicht durch den Das Naturschutzgebiet befindet sich suddstlich der Neubauten und
Schattenwurf der Neubauten beeintréachtigt werden. in einem relativ grossen Abstand. Bauten mit einer H6he, welch das
Gebiet beeinflussen kdénnten, sind gar nicht méglich zu erstellen im
Gebiet «Barehoger».
19.4 |GP-Pflicht, Die Neubauten im Rahmen des Gestaltungsplans sind so zu Die Bebauung im Rahmen des Gestaltungsplans «Béarehoger» muss

ortsbaulich und architektonisch gut eingepasst sein. Dazu gehoéren
auch die Material- und Farbwahl, welche Ricksicht zu nehmen
haben auf die Umgebung. Ausserdem enthalt die neue BNO eine
Vorschrift zur sorgfaltigen Gestaltung von Siedlungsrandern.

195

Natur im
Siedlungsraum

Das Gebiet umfasst heute mehrere wertvolle Hochstammbaume
und Altholzbaume. Diese sind moglichst zu erhalten oder am
Siedlungsrand/im Kulturland gleichwertig zu ersetzen.

§ 47 der BNO schreibt vor, dass dkologisch wertvolle Objekte bei der
Aussenraumgestaltung moéglichst zu schonen sind. Soweit sinnvoll
kénnen diese auch in die Aussenraumgestaltung der neuen
Uberbauung integriert werden.

20.1

Einzonungen
Fuchsloch und
Béarehoger

Eine gleichzeitige Einzonung und Uberbauung der Gebiete
Béarehoger und Fuchsloch fiihrt zu einem abrupten
Bevolkerungswachstum. Es wére sinnvoller, auf eine Einzonung zu
verzichten. Anderenfalls sollte fur das Gebiet Fuchsloch eine
etappierte Realisierung tUber 10 bis 20 Jahren angestrebt werden.

Eine zeitliche Staffelung ist nur bedingt méglich. Eine
Nutzungsplanungsrevision muss die mégliche Entwicklung in den
kommenden 15 Jahren beurteilen und nur Bauzonen ausscheiden,
die voraussichtliche innerhalb dieser 15 Jahre benétigt und damit
auch Uberbaut werden. Ein Verzicht auf Teile dieser Entwicklung
wuirde also eine Auszonung bzw. im Falle Fuchsloch einen Verzicht
auf die geplante Einzonung bedeuten.

Der Gemeinderat kann aber bei der Erarbeitung des
Gestaltungsplanes mitwirken und eine gewisse zeitliche Staffelung
innerhalb dieses 15-jahrigen Horizontes ist durchaus denkbar.
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Gemeinde Biberstein

Ubersichtstabelle zu den Mitwirkungen

20.2

GP-Pflicht, Natur im
Siedlungsraum

Im Rahmen des GP Fuchsloch sollte innerhalb des Gebietes oder
an einem Alternativstandort ein Ersatz fir die heutigen
Hochstammb&ume geschaffen werden. Ausserdem soll die
Umgebungsgestaltung so erfolgen, dass zumindest ein Teil der
heutigen Kooridorfunktion des Fuchsloches erhalten bleibt.

Die Umgebungsgestaltung des Barehoger soll dem angrenzenden
Naturschutzgebiet «Heidechile» Rechnung tragen.

Die neue BNO enthalt bereits eine ganze Reihe von Vorschriften
zum Thema Natur im Siedlungsraum, diese gelten selbstverstandlich
auch fur die Gebiete Fuchsloch und Barehoger.

Zusatzliche Vorschriften explizit fir diese beiden Gebiete sind zu
prufen.

20.3

Zone mit besonderer
landschaftlicher

Auch wenn das Gebiet heute Uberbaut ist, sind zukiinftige bauliche
Entwicklungen absehbar. Eine Beibehaltung der Zone macht daher

Auf die Streichung des Paragraphen wird verzichtet (vgl. Auswertung
fachl. Stellungnahme)

Verteilung ziemlich einseitig. Um eine ganzheitliche Verteilung zu
erreichen, sollte ein Vernetzungskonzept tUber das gesamte
Siedlungsgebiet erarbeitet werden.

Einordnung Sinne.
20.4 |Grinzone Es soll gepruft werden, ob die Parzelle 2099 ebenfalls der Die Parzelle liegt an zentraler Stelle innerhalb des Dorfes und soll
Griinzone zugewiesen werden soll. Alternativ ist mindestens eine  |wieder einer baulichen Nutzung zufuhrt werden.
zeitweise Okologische Aufwertung bis zu einer erneuten
Uberbauung zu prifen
20.5 [Hecken Der Schutz der Hecken ist zu begriissen, allerdings ist die Auf eine Uberpriifung des Inventares an Hecken wurde bereits friih

im Planungsprozess verzichtet. Eine Anderung dieses Entscheides
ist nicht vorgesehen.

20.6

Gemeindekommissio
n

Eine Auflésung der Baukommission zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht
verstandlich.

20.7

Gemeindeorganisatio
n

Die Schaffung einer Naturschutzkommission wie sie in anderen
Gemeinden existiert ware auch fir Biberstein zu begrissen.
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