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1.1

PLANUNGSGEGENSTAND UND -ZIELE

Ausgangslage und Ausloser der Planung

Das Areal der Firma Vogt AG befindet sich im nérdlichen Bereich des Dorfes Ober-
diessbach und grenzt an den Bachlauf der Chise. Das Gebiet umfasst eine Flache von
9'314 m?. Das Umfeld des Vogtareals ist gepragt von Gewerbegebieten, Wohnquartie-
ren und einer Schulanlage. Gegen Norden 6ffnet sich das Gelédnde zu einer schmalen,

unbebauten und vom Bach gepragten Landschaftskammer.

Das Areal ist zu einem grossen Teil bebaut und wird durch die Freimettigenstrasse in
zwei Teilbereiche geteilt. Der siidliche Bereich (Parzellen Nr. 61 und 111) des Entwick-
lungsgebiets liegt topografisch etwas tiefer. Der nordliche Bereich (Parzelle Nr. 676)
ist mit einem Gewerbebau fast vollstandig tUberbaut. Die grossen Gewerbebauten in
den beiden Teilbereichen werden Uber die Freimettigenstrasse hinweg mittels einerin-
ternen Fussgangerbriicke verbunden.

Die Vogt AG ist mit ca. flinfzig Mitarbeitenden und fiinf Lernenden ein grosser Arbeit-
geber in der Gemeinde Oberdiessbach. Die Vogt AG verkauft, entwickelt, konstruiert,
produziert und unterhéalt Produkte fir Feuerwehren und Katastrophendienste. Per
01.01.2015 tbernahm die Industrieholding Artum AG im Zuge einer Nachfolgeregelung
die Vogt AG. Infolge des Firmenverkaufs wird nun eine optimalere Betriebsflachenbe-
wirtschaftung gesucht. Die Vogt AG beabsichtigt, mindestens den stdlichen Bereich
als Betriebsstandort aufzugeben. Mit der Halter AG wurde vertraglich vereinbart, dass
dieser Bereich zu 100% zurlickgebaut wird. Er wird fiir eine Neunutzung frei. Der Zeit-
punkt fir eine Nachfolgenutzung fiir den nordlichen Bereich ist nach aktuellem Wis-
senstand unbekannt.

Gelandemodell (links)
und Luftbild (rechts)



1.2

1.3

Planungsziele

Ziel der vorliegenden Planung ist die Transformation vom heutigen Arbeits- zum Wohn-
standortmit ortsbaulich hoher Qualitat.

Grundlage bildet das Referenzkonzept als Ergebnis der durch die Regionalkonferenz
Bern Mittelland (RKBM) unterstitzte Testplanung (vgl. Kapitel 3.2)

Organisation/Verfahren

Gestutzt auf das Ergebnis der 2017/2018 durchgefiihrten Testplanung (vgl. Kapitel 3.1)
will die Gemeinde das Areal von der Misch- bzw. Arbeitszone 1 in eine Zone mit Pla-
nungspflicht ZPP umzonen und parallel dazu eine Teil-Uberbauungsordnung fiir den
sudlichen Bereich erarbeiten.

In der Testplanung wurden drei Teams eingeladen, flr das Vogtareal ein ortsbauliches
Konzept zu entwickeln. Anldsslich der Sitzung vom 5. Juli 2018 mit dem Projektbiiro,
dem Siegerteam und den Vertretern des Beurteilungsgremiums wurde vereinbart,
dass das Siegerteam ihren Entwurf zum Vorprojekt "light" verdichtet. Fir die im An-
schluss erarbeitete Zone mit Planungspflicht (ZPP) stellt dieses Vorprojekt das Refe-
renzkonzept dar. Die Halter AG, I6st gemeinsam mit der Gemeinde, parallel dazu die
Erarbeitung einer Teil-Uberbauungsordnung (Teil-UeO) aus. Mit dem Vorprojekt/Refe-
renzkonzept als detaillierte Grundlage kann eine schlanke Teil-UeO formuliert werden,
welche einen gewissen Umsetzungsspielraum offen lasst.

Das Referenzkonzept durchléuft als Bestandteil der Teil-Uberbauungsordnung das ge-
samte Planerlassverfahren. Mit dem Beschluss des Gemeinderats iiber die Teil-Uber-
bauungsordnung wird das Referenzkonzept zur Gemienderats-Richtlinie.

ZPP fiir Teil Nord
und Sid

Planerlassverfahren

UeO Teil Sid

Testplanung:

Vorprojekt/Referenzkonzept:

Erarbeitung ZPP und UeO:
Mitwirkung:

Vorprifung:

Offentliche Auflage:
Genehmigung Kanton:

2017/2018 (abgeschlossen)
Ende 2018/Anfangs 2019
Ende 2018/Anfangs 2019

2. Quartal 2019
2./3. Quartal 2019
4. Quartal 2019
1. Quartal 2020



2.1

RAHMENBEDINGUNGEN

Ortsentwicklung und historische Betrachtung

Die Gemeinde Oberdiessbach liegt im Kiesental auf 605 m .M., eingebettet zwischen
drei Higelziigen. Sie besteht aus den drei Ortsteilen Oberdiessbach, Aeschlen und
Bleiken, welche als ehemals eigensténdige Gemeinden in den Jahren 2010 und 2014
fusionierten. Wichtige Kulturglter sind die Kirche, das alte und das neue Schloss, der
Diessenhof sowie weitere gut erhaltene Gebaude.

Ende 2016 wies die Gemeinde 3'460 Einwohner auf, was trotz der Fusion mit Bleiken
im Jahr 2014 (3'509 Einwohner) einen geringen Rickgang bedeutet. Oberdiessbach
bietet rund 1'270 Arbeitsplatze (positiver Pendlersaldo).

Im kantonalen Bauinventar sind fiir den Planungsperimeter keine Objekte verzeichnet.
Oberdiessbach wird im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS),
einem behdrdenverbindlichen Instrument, als verstadtertes Dorf von nationaler Be-
deutung aufgefihrt. Das Gebiet wird als "altester Teil des Industriequartiers an der
Chise" beschrieben. Ihm wird die Erkennbarkeit der urspringlichen Struktur attestiert.
Das Erhaltensziel gilt der Wahrung des urspringlichen Charakters ("Gleichgewicht
zwischen Alt- und Neubauten bewahren; die fiir den Charakter wesentlichen Elemente
integral erhalten").

Das Industriequartier mit der Vogt AG (hier als Motorenspritzwerk erwahnt) wird im
ISOS (vgl. Abbildung Seite 9) wie folgt beschrieben:

"Hinter der Strassenbebauung verstecken sich die dltesten Teile des Industriequar-
tiers (G5). Die im offenen, kanalisierten Bachbett fliessende Chise bildet sein Rick-
grat. Ein Stauwehr erinnert an die Zeiten der mechanischen Kraftibertragung, ein mo-
dernes Transformatorenhaus an die jingere Industriegeschichte. Dazwischen
schwingt sich in elegantem Bogen die Seitenfassade der Verpackungsfabrik (5.0.27),
begleitet von der Chise und einer stimmungsvollen Baumreihe (5.0.28). Wenig ober-
halb stehen beidseits der Strasse die Gebaude der 1916 gegriindeten Motorspritzenfa-
brik, in der Hohe verbunden durch einen geschlossenen Laufsteg (5.0.29). Das Fabrik-
gebaude von 1958 mit Montagehalle und Biro bezeugt die Eleganz der Architekturin
den Finfzigerjahren."

Die Firmengeschichte der Vogt AG ist auf deren Website (www.vogtag.ch) dokumen-
tiert.



2.2

Baurechtliche Grundordnung

Fir die Grundordnung der Gemeinde Oberdiessbach wurde in den letzten Jahren eine
Teilrevision durchgefihrt. Im Areal gilt demnach rechtskraftig eine Misch- bzw. Ar-
beitszone 1. Fir die Umnutzung des Areals in ein Wohnquartier wird daher eine Umzo-
nung in eine Zone mit Planungspflicht (ZPP) notig.

Im Zonenplan ist fir die Chise im Bereich des Vogtareals ein Gewédsserraum von 22m
(11m ab Achse) ausgeschieden. Das Teilgebiet Nord ist davon stark betroffen, im Teil-
gebiet Sud tangiert der Gewasserraum den Planungsperimeter nur knapp.

_— gy | Zonenplan Siedlung:

: Im Vogtareal gilt
rechtskraftig die
Mischzone (blau) bzw.
Arbeitszone 1 (violett)
sowie ein Gewasser-
raum von 22m (griine
Gewasserachse)




2.3

Kontext des Gebiets im Gemeindegefiige
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Erschliessung und Parkierung heute

Das Areal ist nur ca. 300 - 400 m vom Bahnhof Oberdiessbach entfernt. Dort beste-
hen werktags je 2 Verbindungen pro Stunde Richtung Thun und Richtung Konolfingen,
mit Umsteigemaoglichkeit Richtung Bern. Die Reisezeit nach Thun betragt ca. 15 Minu-
ten, nach Bern ca. 30 Minuten (inkl. Umsteigen). Die ndchstgelegene Autobahnauf-
fahrtin Kiesen ist in sieben Minuten erreichbar.

Das Areal wird heute tUber die Industrie- und Freimettigenstrasse erschlossen. Die
Auswirkungen des Verkehrs gehen iber den Planungsperimeter hinaus. Diesbezlglich
wurde fur die Testplanung ein verkehrstechnischer Grundlagenbericht erstellt, in wel-
chem folgende Massnahmen respektive Aufgaben beschrieben sind, Zitat:

Auszug aus "Verkehrstechnischer Kurzbericht" des Testplanungs-Programms

Fussverkehr | Trottoirs: Aufgrund der Lage im direkten Umfeld des Schulhauses und des zu er-
wartenden Zuwachses der Fussgangerzahlen empfiehlt es sich, an allen Strassen
rund ums Vogt-Areal in Zukunft beidseitig ein Trottoir mit einer Minimalbreite von
ca. 2.00 mvorzusehen.

Der bestehende Fussweg durchs stdliche Areal hat eine wichtige Funktion und soll
beibehalten werden. Im Rahmen der Testplanung soll gepriift werden, ob eine be-
hindertengerechte Fiihrung mit einer Rampenneigung von maximal 6 % moglich
bzw. zweckmaéssig ist.

Strasse Die heutigen schmalen Fahrbahnbreiten im Umfeld des Vogt-Areals konnen beibe-

halten werden, weil

>die Situation fir die Fussganger durch den Bau beidseitiger Trottoirs im Umfeld
des Vogt-Aeals entscharft wird,

>angenommen werden kann, dass der Mfz-Verkehr auf der Freimettigenstrasse
und auf der Schulhausstrasse in Zukunft nicht massgeblich zunehmen wird (so-
fern die Industriestrasse weiterhin den direkten Anschluss an die Burgdorfstras-
se gewabhrleistet),

>angenommen werden kann, dass mit der Umnutzung des Vogt-Areals der Lastwa-
genverkehr abnehmen wird (Betrieb Vogt),

>die beiden Strassen Freimettigen- und Schulhausstrasse auch siidlich des Vogt-
Areals Richtung Dorfzentrum aufgrund des baulichen Umfeldes nicht verbreitert
werden konnen.

Parkierung | Die Berechnung der zukinftig erforderlichen Anzahl Abstellplatze fir Personenwa-
gen und Velos erfolgt geméss Art. 49 ff der Bauverordnung des Kantons Bern. Fiir
Wohnen sieht die Bauverordnung eine Bandbreite von 0.5 bis 2 Abstellplatze fir
PWs (Art. 51 Abs. 2) sowie 2 Abstellplatze fiir Velos (Art. 54¢ Abs. 1) pro Wohnung
vor.

Geméss Mikrozensus Verkehr 2010 besitzen im Sektor Stidost der Regionalkonfe-
renz Bern-Mittelland 50% der Haushalte 1 PW, 27% 2 PWs, 17% keinen PW und 6%
mehr als 2 PWs. Aufgrund der zentralen Lage im Dorf und der OV-Erschliessung
dirfte der Motorisierungsgrad im Vogt-Areal nicht hoher sein als im Durchschnitt
des Sektors Siidost, d.h., mit einem Parkplatzangebot von ca. 0.75 und 1.00 Park-
feld pro Wohnung sowie einem erganzenden Carsharing-Angebot (und evtl. zusatz-
lich einem Mobilitdtsmanagement) durfte die zukinftige Nachfrage abgedeckt

werden kdnnen.



2.5

Naturgefahren, Baugrund und Altlasten

Eine Gefahrdung geht von der Chise aus (Uberschwemmung), welche entlang des Be-
arbeitungsperimeters fliesst. Es kann davon ausgegangen werden, dass den Naturge-
fahren ohne bauliche Massnahmen beigekommen werden kann, solange weder in den
Verlauf noch in die Bachverbauung eingegriffen wird. Durch den vorgegebenen Gewas-

serraumvon 22 mist dies sichergestellt.

Gemass Baugrunduntersuchung steht unter den zwischen 0.4 - 3.4 m machtigen
kinstlichen Auffullimaterialien flachendeckend bis in grossere Tiefen Chiseschotter
an. Trotz des allgemein gut tragfahigen Untergrundes sind unter hohen Einzellasten,
wie z. B. Stiitzlasten von Einstellhallen, zusétzliche Massnahmen wie Fundamentver-
tiefungen erforderlich. Bis zu 4.0 m hohe Boschungen kdnnen ohne technischen Ver-
bau im Verhéltnis 1:1 frei gebdscht werden. Steilere Boschungen oder instabile Berei-
che sind mit Sickerbeton zu beschweren und zu stabilisieren.

Das Vogt-Areal liegt im Gewasserschutzbereich AU Gber einem zusammenhangenden
Grundwasservorkommen von mittlerer Machtigkeit. Das Grundwasser unterstromt
das Areal bei mittlerem Grundwasserspiegel in Richtung SW bis W. Der Flurabstand
dirfte bei hohem Grundwasserstand ganz im Suden des Areals rund 4.0 m und im Nor-
den mehrals 7.0 m betragen.

Gemass der Baugrunduntersuchung ist in den Chiseschotter eine Meteorwasserversi-
ckerung grundsatzlich moglich. Spatestens mit Aushubbeginn ist die effektive Sicker-

leistung der Schotter am Standort der Versickerungsanlagen zu bestimmen und darauf
basierend die Anlagen zu dimensionieren.

Im Kataster der belasteten Standorte ist ein Teil der Parzelle-Nr. 111 als Betriebs-
standort verzeichnet und muss entsprechend saniert werden.



2.6

2.7

Larm heute und morgen
Die rechtskraftige baurechtliche Grundordnung sieht die Larmempfindlichkeitsstufe Il

und IV geméss Larmschutzverordnung vor.

Aus der "larmtechnischen Untersuchung der Umzonung" (vgl. Beilage B) geht hervor,

dass heute die Hauptlarmquelle die Firma Neopac (insbesondere Wasserkihler auf

dem Dach) darstellt.

Die neue Zone mit Planungspflicht wird der ES Ill zugewiesen. Die Einhaltung der

massgebenden Grenzwerte gemass der Larmschutzverordnung kann auf zwei Arten

erfolgen:

> Bessere / weitere Larmschutzwande beim Wasserkiihler. Dies wiirde die Zustim-
mungvon Neopac bedingen.

> Mit gestalterischen und/oder baulichen Massnahmen sicherstellen, dass die er-
rechnete Schallpegelreduktion von 9dB erreicht wird.

Arbeitszonen

Richtplan und RGSK

Der kantonale Richtplan und das RGSK Il der Regionalkonferenz Bern-Mittelland ma-
chen fiir die Gemeinde Oberdiessbach keine Aussagen bezliglich Arbeitszonen. Das
RGSK Il sieht in Konolfingen regionale Arbeitsschwerpunkte und Erweiterungsgebiete
fir Arbeiten vor. Gegen Siiden ist die Region Thun fir die Entwicklung von Arbeitszo-
nen massgebend.



Arbeitsplatze und Arbeitszonen

Die Gemeinde verflgt Uber ca. 1'270 Arbeitsplatze und weist einen positiven Pendler-
saldo auf. 33% der Arbeitsplatze sind im Handel- und Gewerbesektor angesiedelt. Die
Vogt AG ist mit ca. flinfzig Mitarbeitenden und fiinf Lernenden einer der grosseren Ar-

beitgeber der Gemeinde Oberdiessbach.
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Oberdiessbach verfligt im Gebiet der Ziegelei tber rund 26'500 m? uniiberbaute Ar-
beitszonen. Diese Flachen befinden sich auf den Parzellen Nrn. 140, 1347 und 1344.
Im Vogtareal soll der bestehende Gewerbebetrieb im stdlichen Bereich des Areals zu-
gunsten von Wohnnutzungen an diesem Standort aufgehoben werden. Im ndrdlichen
Bereich des Areals wird der bestehende Gewerbebetrieb konzentriert. Werden allen-
falls zu einem spateren Zeitpunkt beide Teilbereiche zu Wohnzwecken umgenutzt,
missten insgesamt rund 9'300 m? bestehende Arbeitszonen umgezont werden (Teil
Nord 3'211 m?, Teil Siid 6'099 m?). Die Arbeitszonen-Reserve in der Ziegelei wiirde
damit bei einer flachengleichen Beanspruchung durch die Vogt AG neu 17'200 m? be-
tragen.



2.8

Mit dieser Reserve von 17'200 m? wird der lokale Bedarf an Arbeitszonen geniigend
gedeckt. Zum Vergleich: In Konolfingen (bestehend ca. 2'800 Arbeitspléatze) bezeich-
net das RGSK Il zwei regionale Arbeitsschwerpunkte mit zusammen rund 21'000 m?
sowie ein Vorranggebiet Siedlungserweiterung Arbeiten von rund 46'000 m?.

Bestand Nach Umzonung

Arbeitszonen Gemeindegebiet 275'256.55 m? ca. 265'956.55 m?
(inkl. Mischzone)

davon uniiberbaute Arbeitszonen | 26'500 m? ca. 17'200 m?
Anzahl Arbeitsplatze ca. 1'270 ca. 1'270
Gemeindegebiet

Anzahl Arbeitsplatze Vogt AG in ca. 59 ca. 59
Oberdiessbach

Mindestdichte Wohnen

Das Vogtareal ist weitgehend tberbaut und es sind weder Fruchtfolge- noch Kultur-
landflachen betroffen. Einzig der stdlich angrenzende und im Betrachtungsperimeter
der Testplanung liegende Obstgarten der Kirchgemeinde wird als Kulturlandflache be-
zeichnet, dieser befindet sich jedoch ausserhalb des Planungsperimeters.

Fir eine Umzonung in eine Wohn-, Misch- oder Kernzone (WMK) gilt geméass dem
Massnahmenblatt A_0O1 des kantonalen Richtplans eine einzuhaltende Mindestdichte
von 0.60 GFZo (Zentren 3. und 4. Stufe).



3.1

REFERENZKONZEPT

Testplanung

Dem Referenzkonzept, welches fir das Vogtareal den Qualitdtsmassstab setzt, ist

eine Testplanung mit drei Bearbeitungsteams vorausgegangen. Der Vorschlag der Ar-

beitsgemeinschaft (ARGE) GWJ/extra wurde fir die Weiterbearbeitung zum Referenz-

konzept empfohlen. Im Schlussbericht zur Testplanung ("Testplanung Vogt-Areal, Be-

richt des Beurteilungsgremiums" vom 23. Mai 2018) wurden die Starken und Schwa-

chen des Vorschlags erlautert. Insbesondere Uberzeugten aus Sicht des Beurteilungs-

gremiums folgende Bilder:

Siedlung

Vorplatz

Privatgérten
i Iwischenrdurne

Vorzonen

<> Durchwegung

Natur

Die Chise wird klar
als Zasur zwischen
Industrie und Woh-
nen gelesen. Der
Bereich Ostlich der
Chise wird im
Grundsatz dem
Wohnen zugewie-

sen.

Die fur Oberdiess-
bach typischen
Ordnungsprinzipi-
en der Aussenrau-
melemente und die
Kdérnung, sowie
Stellung der Bau-
ten werden im
Grundsatz uber-
nommen.



Die Uberarbeitungspunkte aus der Testplanung bis zum Referenzkonzept sind im We-
sentlichen:

J Gebaude H > ; D TR 1
17 = - : > Y o i Testplanung der ARGE
(o ‘( 3\ : =2 GW) /extra

Umgebungsplan aus
dem Siegerprojekt der

> Zusammenspiel Bautypologie und Grundrisse: Grundrisse priifen und allféllige Aus-

wirkungen im Referenzkonzept anpassen.

> Erdgeschossnutzung Gebdude A und B: Nutzung prifen und allfallige Auswirkungen
im Referenzkonzept anpassen.

> Topografie am Quartierplatz und bei Privatgérten: Uberarbeitung der Geléndege-
staltung.

> Anteil an Privatgarten: Flachen zugunsten von grosseren, gemeinschaftlich nutzba-
ren Grunflachen reduzieren.

> Grossere Spielflache nach Art. 46 BauV: Mogliche Lage fur Spielflache prifen. Mit
Amt fir Gemeinden und Raumordnung AGR abklaren, ob Verzicht auf Spielflache
genehmigungsfahig ist (Voranfrage in Absprache mit Gemeinde/Panorama).

> Gebaude H (bei Parkplatz): Mit Gemeinde absprechen, ob stadtebaulich akzentuier-
tes Ende der baulichen Entwicklung mit Vorstellung der Gemeinde lbereinstimmt.

> Angebot und Nachfrage: Typologien/Angebot priifen und allfallige Auswirkungen im
Referenzkonzept anpassen.

> Schulweg: Hauptweg zur Schule Uberarbeiten (klare Ablesbarkeit, Verkehrssicher-
heit).



3.2

Die Uberarbeiteten Punkte sind im Referenzkonzept eingeflossen und wurden von den Ver-
tretern des Beurteilungsgremiums am 12. Dezember 2018 gutgeheissen. Einige Punkte wie
beispielsweise die Abklarung zum Verzicht auf die grossere Spielflache werden in den

nachfolgenden Kapiteln naher erlautert.

Referenzkonzept

Bauten und Gestaltung

Das nachfolgend dargestellte und beschriebene Referenzkonzept (stdlicher Teil) wurde
vom Beurteilungsgremium am 12. Dezember 2018 und vom Gemeinderat am 16. Januar
2019 als Grundlage fiir die weiteren Planungsschritte genehmigt. Gestlitzt auf die Penden-
zenliste aus der Testplanung (vgl. Kapitel 3.1) wurde das Ergebnis derselben in erster Linie
Uberprift, hinterfragt, weiterentwickelt und teilweise auch Uberarbeitet.

Die nahe Verwandtschaft mit dem Ergebnis der Testplanung ist aus untenstehender Dar-

stellung ersichtlich.
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Das Referenzkonzept entspricht von seinem Bearbeitungsstand einem Vorprojekt
»light; mit anderen Worten: Viel ist bereits recht detailliert gedacht und fiihrt zu
einem grossen Wissen. Dies steht naturgeméass im Widerspruch zu den abstrakten
Vorgaben in den Planungsinstrumenten. Damit der hohe Erkenntnisgewinn auch tat-
sachlich zu einer hohen ortsbaulichen Qualitat fihren kann, wurden die zentralen Ge-
staltungsprinzipien aus dem Vorprojekt ,light* (Referenzkonzept) in einem Handbuch

(Teil des Referenzkonzepts) zusammengefasst; Auszug:
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Gruppierung der Typologien in Familien | ,Ordnen der Vielfalt”

Verhalten der einzelnen Volumen im bestehenden Kontext und
betreffend Areal

1 Aufnahme Dynamik/Bewegung der Strasse
Referenz zu Gewerbeareal
2 Aufnahme Dynamik/Bewegung der Strasse Ddcher
Fortfiihren der bestehenden Bewegung
Verbinden der Strassen und Einlenken der Bewegung
Referenz Bebaung und Achse Schulhaus
3  Arealauftritte

Quartierplatz/Ankunft




Erschliessung

—
=y

-
=]
£l
[

Typologie/Orientierung
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Grossere Spielfliche und Kinderspielplatze

Nach den Bestimmungen der kantonalen Bauverordnung sind fiir das Vogtareal nebst
Aufenthaltsbereichen auch Kinderspielplatze und gréssere Spielflachen zu erstellen.
Die Grosse dieser Flachen berechnet sich anhand der Familienwohnungen. Im Refe-
renzkonzept sind insgesamt 49 Familienwohnungen (3 Zimmer oder mehr, geméass Art.
43 Abs. 3 BauV) vorgesehen. Nach den geltenden Bestimmungen der Bauverordnung
Art. 46 ist demnach eine gréssere Spielfliche von mindestens 600m? zu erstellen.
Zusatzlich sind Aufenthaltsbereiche und Kinderspielplatze mit den Mindestflachen ge-
mass Art. 45 zu erstellen. Das Areal weist eine Gesamtflache (Teil Nord und Sid) von
rund 9'300 m? auf.

Mit den, im Referenzkonzept vorgesehenen Baukorpern, wird eine Dichte von GFZo
1.06 erreicht. Damit die grossere Spielflaiche von mindestens 600m?innerhalb des
Areals Platz findet, misste auf mindestens ein Bauvolumen verzichtet werden und die
Dichte wirde deutlich geringer ausfallen. Dies entspricht weder den Verdichtungs-
grundséatzen des kantonalen Richtplans, noch ist esim Sinne der Gemeinde, welche
mit der Testplanung eben gerade eine hohe Dichte mit einem qualitatsvollen Aussen-
raum angestrebt hat.

Durch die unmittelbare Nahe zu den beiden Schulanlagen der Primar- und Sekundar-
schule (vgl. Dokumentation im Anhang) scheint eine Anpassung des Projekts mit der

damit verbundenen Dichte-Reduktion wenig sinnvoll.

Direkt neben dem Vogtareal befindet sich die Schulanlage der Primarschule Ober-

diessbach. Die Anlage umfasst zwei Schulgebaude, eine Turnhalle und den Pausen-

platz. Dazu gehdren unter anderem:

> ein Kinderspielplatz von ca. 780 m? mit Spielgeraten (Kletterkombination) und
Sportgeraten (Tore, Basketball usw), im Winter Eisflache auf Hartplatz,

> Mehrgenerationenspielplatz von ca. 1'750 m? mit diversen Spielgerédten (Schaukel,
Rutschbahn, Drehturm, Schach, Botscha, Barfussparcours, Kneippanlage, Sand-
kasten, Spielhduschen usw.). Der Mehrgenerationenspielplatz wurde 2018 neu ge-
baut und ist ein Geschenk an die Bevdlkerung anléasslich des 800-Jahr-Jubildums
der Gemeinde.

Das Sekundarschulhaus befindet sich nur wenig weiter in dstlicher Richtung (ca.

300m). Zu dieser Anlage gehdren unter anderem:

> Rasenflache mit Sportgeréten (ca. 8'050 m?),

> Roter Sportplatz (ca. 1200 m?).



Ubersicht Vogtareal
und Schulanlagen mit
Distanzangaben (gelb)
ab Mitte des nordli-
chen Arealteils
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Die Schulanlagen sind jeweils bis 22.00 Uhr 6ffentlich zuganglich und werden von den
Anwohnern bereits heute rege benutzt (Weisungen des Gemeinderats fir die Benut-
zung von Schul-und Sportanlagen).

Fir die Schulhausstrasse, welche zwischen dem Vogtareal und der Primarschule liegt,
gilt heute Tempo 50. Die Strasse wurde vor drei Jahren saniert und entsprechende
Verkehrsberuhigungsmassnahmen wurden eingebaut. Der Gemeinderat prift zur Zeit
fir den Dorfkern die Einfiihrung von Tempo 30.

Fir den Kinderspielplatz und die grossere Spielflache nach Art. 46 BauV besteht die
Moglichkeit flr eine Befreiung von der Erstellungspflicht, sofern die Kriterien gemaéss
Bauverordnung eingehalten werden (s. S. 24).
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Kriterien gemass Bauverordnung Art. 46a

Nahe zum Baugrundstiick
Kinderspielplatz: in der Regel max. 200m
Spielflache: in der Regel max. 400m

Situation Vogtareal

vgl. Abbildung S.23:

Die Distanz zum Mehrgenerationenspielplatz
betrégt von der Mitte des nordlichen Arealteils
ca. 235m, von der Mitte des siidlichen Areal-
teils sind es ca. 150m. Der Kinderspielplatz
nordlich des Schulhauses liegt sogar deutlich
naher.

Die Distanz von der Mitte des nordlichen Areal-
teils bis zur Mitte der Spielflache betragt ca.
385m.

Gut erreichbar
Kinderspielplatz/Spielflache: Gefahrlos er-
reichbar

Keine verkehrsorientierte Strassen, keine Un-
terfiihrungen, keine Sichtbehinderungen. Fir
Erreichbarkeit der Spielflache sind Trottoirs
vorhanden.

Genligend gross
Spielflache: mind. 600 m?und zuséatzlich 50%
der errechneten Grésse = mind. 900 m?

Kinderspielplatz von ca. .... m? und Sportanlage
mit Rasenspielfeld von ca. 5'000 m?

vgl. Anhang "Dokumentation ¢ffentliche Spiel-
platze"

Gut ausgeriistet

Kinderspielplatz: geméss AHOP

Spielflache: gut proportioniert, zusammenhan-
gend und eben

vgl. Ausfiihrungen Anhang "Dokumentation 6f-
fentliche Spielplatze"

Rechtlich sichergestellt

Kinderspielplatz: Zugénglichkeit ganztags
Spielflache: Zuganglichkeit Nachmittag, Abend,
Wochenende, Ferienzeit

vgl. Ausfiihrungen Anhang "Dokumentation 6f-
fentliche Spielplatze"

Fir das Vogtareal wird demnach auf arealinterne Kinderspielplatze und Rasenspielfla-

chen verzichtet.



3.4

Abhéangigkeiten Teil Nord und Teil Stid

Aktuell soll das Resultat aus der Testplanung, respektive das Referenzkonzept, in der
baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan und Baureglement) einer Zone mit Pla-
nungspflicht zugewiesen werden (vgl. Kapitel 4). Parallel dazu wird ,,nur® fiir den stdli-
chen Bereich eine Teiliberbauungsordnung Siid ausgearbeitet. Der nordliche Teil wird
aktuell nicht weiter vertieft. Vor der Erteilung einer Baubewilligung muss fur diesen
Teil das Referenzkonzept vervollstandigt und die Teiliberbauungsordnung Nord ausge-
arbeitet werden.

Diese Ausgangslage fuhrt unweigerlich zu den Fragen: Gibt es Abhangigkeiten zwi-
schen den Teilen Nord und Sid? Und falls ja, wie missen dieselben mit den Planungs-
instrumenten berlcksichtigt werden?

Die Freimettigenstrasse teilt das heutige Vogtareal in einen nordlichen und einen std-
lichen Bereich. Heute besteht der Laufsteg als einzige bauliche Verbindung und Ab-
hangigkeit. Betrieblich sind die Teile aktuell mit einander verbunden. Die Firma Vogt
AG beabsichtigt den gesamten Betrieb auf dem Nordteil zu konzentrieren. Der Sudteil
wird dadurch vom Betrieb vollstandig befreit.

Bei der angestrebten Verlagerung kommen, mindestens flachenméssig, den auf dem
Sldteil bestehenden Parkplatzen eine gewisse Bedeutung zu. Mit der Konzentration
des Betriebes auf das ndrdliche Areal werden diese Parkplatze aufgehoben.
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PLANUNGSMASSNAHMEN

Zone mit Planungspflicht

Mit der Anpassung im Zonenplan Siedlung und im Baureglement der Gemeinde Ober-
diessbach wird eine neue Zone mit Planungspflicht ZPP fur das gesamte Vogtareal
(Teile Nord und Sud) eingefuhrt. Der Teilbereich 10a umfasst den sudlichen Arealteil,
fir welchen, parallel zur ZPP, die Teil-UeO Nr.10a "Vogtareal Stid" erarbeitet wurde.
Der Teilbereich 10b umfasst den nordlichen Arealteil, fir welchen zum heutigen Zeit-
punkt noch keine Teil-UeO erarbeitet wird. Das Referenzkonzept macht fir den nordli-
chen Teil erste Aussagen und muss bei der Planung der Teil-UeO noch verfeinert wer-

den.

Links: Zonenplan
heute mit Misch- und
Arbeitszone,

Rechts: Neue ZPP mit
Teilbereichen 10a und
10b

Im neuen Baureglementsartikel 19a ZPP Nr.10 "Vogtareal" werden folgende Inhalte ge-

regelt:

> Durchmischte Wohntberbauung im Sinne einer Dorfkernerweiterung. Dies nimmt
Bezug auf die, im Referenzkonzept grundlegenden Nutzungs- und Gestaltungsmerk-
male, welche sich an den Dorfkern von Oberdiessbach anlehnen.

> Artder Nutzung geméass Mischzone M (Wohnen, stilles bis massig storendes Ge-
werbe, Dienstleistungen). Zusatzlich werden beschrankte Flachen fiir Detailhandel-

seinrichtungen zugelassen.



4.2

> Geschossflachen oberirdisch GFo: Im Teilbereich 10a (Siid) mind. 3'700 m? und im
Teilbereich 10b (Nord) mind. 2'000 m?, fiir Detailhandelseinrichtungen max. 200 m?
GFo Uber beide Teilbereiche. Mit den minimalen oberirdischen Geschossflachen fir
die beiden Arealteile wird das im kantonalen Richtplan geforderte Minimum einer
GFZo von 0.6 eingehalten:

Teilbereich 10a (Siid) min. 3'700 m? ca. 6'100 m? 0.61
Teilbereich 10b (Nord) min. 2'000 m? ca.3'212m? 0.62
Total Vogtareal min. 5'700 m? ca.9'312 m? 0.61

> Gestaltungsgrundsatze fiir Bauten und Aussenrdaume. Diese richten sich nach dem
Referenzkonzept und halten die wichtigsten Gestaltungsregeln fest.

> Nachweis der Verzichtmoglichkeit fur die grossere Spielflache.

> Erschliessung iber die Industrie- resp.Freimettigenstrasse, Schulwegsicherheit,

Parkierung in Einstellhalle.

Teil-Uberbauungsordnung

Grundsatzliches

Der Wirkungsbereich umfasst nur den ZPP-Teilbereich 10a (Std), wodurch es sich um
eine Teil-Uberbauungsordnung handelt. In der Teil-UeO werden nur die wichtigsten In-
halte wie Art und Mass der Nutzung sowie die Grundregeln der Bau- und Aussenraum-
gestaltung geregelt. Fur die detaillierte Beurteilung des Bauprojekts wird vor der Be-
handlung einer Baueingabe das Referenzkonzept beigezogen. Dazu beurteilt ein Aus-
schuss aus dem Beurteilungsgremium der Testplanung, bestehend aus mindestens
drei Fachpersonen der Bereiche "Ortsbild und Landschaftsarchitektur".

Bauten und Anlagen

Im Uberbauungsplan werden sechs Baubereiche definiert, welche auf die Bauten des

Referenzkonzepts zugeschnitten sind und dennoch einen gewissen Spielraum fur die

Positionierung der Bauten offen lasst. Ausserhalb dieser Baubereiche sind grundsatz-
lich nur bewilligungsfreie Bauten und Anlagen zugelassen. (Ausnahme: Balkone/Aus-

sentreppen an Westfassade Baubereich B1 und Dachvorspriinge).
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Pro Baubereich wird eine minimale Geschossflache oberirdisch definiert, womit die
Einhaltung der ZPP-Vorgaben bzw. der kantonalen Mindestdichte garantiert wird:

Baubereich A1 min. 550 m?
Baubereich A2 min. 550 m?
Baubereich B1 min. 730 m?
Baubereich B2 min. 730 m?
Baubereich C min. 720 m?
Baubereich D min. 420 m?
Total min. 3'700 m?

Die Definition zur Unterscheidung von ober- und unterirdischen Geschossflachen wird
in der BMBV nicht festgelegt, sondern den Gemeinden Uberlassen. In der Regel wird
dazu auf die Definition der Untergeschosse verwiesen, so auch im neuen Bauregle-
ment Oberdiessbach. Dabei wird Bezug genommen auf das massgebende Terrain bzw.
auf die "im Mittel aller Fassaden" dariber hinausragenden Flachen.

Dies ist fiir das Vogtareal nicht praktikabel, da das Terrain sehr unregelmassig verlauft
und durch die bestehende Bebauung der urspriinglich natirlich gewachsene Terrain-
verlauf nicht mehr nachvollziehbar ist. Zudem kann insbesondere beim Einstellhallen-
geschoss, welches weitgehend unter dem Terrain liegt und gegeniber der Freimetti-
genstrasse aus dem Terrain hinausragt, das "Mittel aller Fassaden" kaum sinnvoll eru-

jert werden.

Deshalb wird in den Uberbauungsvorschriften zur Bestimmung der oberirdischen Ge-
schossflachen festgelegt, dass alle Flachen (gemessen Oberkante fertig Boden) als

oberirdisch gelten, welche auf oder tber 610.50 m U.M. liegen.

..m .M. oberirdisch

unterirdisch

.. mu.M. oberirdisch

unterirdisch

SCHNITTE BB’



Mit dieser Handhabung kann im Bauprojekt eindeutig bestimmt werden, welche Fla-
chen an die GFo anzurechnen sind. Tendenziell kann davon ausgegangen werden, dass
mit dieser Regelung weniger Geschossflachen als oberirdisch gelten (gesamtes Ein-
stellhallengeschoss gilt als unterirdisch) als mit der ortstblichen Regelung. Die Einhal-
tung der minimalen kantonalen GFZo ist somit gewahrleistet.

Nach oben wird die maximal realisierbare Geschossflache durch die Begrenzung der
Baubereiche bzw. der Gebdudehdhen limitiert. Die Hohen werden mittels Dachkoten
inm U.M. angegeben, gemessen am hochsten Punkt der Dachkonstruktion (analog Ge-

samthohe):

Definition des hoch-

Oberer Messpunkt Gesamthdhe ten Punktes der Dach-
konstruktion (Darstel-
lung fir Messweise

Gesamthohe) gemass

BSIG Nr. 7/721.3/1.1

[ Firstpfette

NN

Unterdach

Dachsparren

f == ——==""|| Detail Schnitt

15958 Abdichtung Flachdach

Warme- f . -
dammung I | i
~ ) iff I~ warme-

: - dammung

Moagliche
Beton obere

Messpunkte
Gesamthdéhe

Die Art der Nutzung richtet sich nach den ZPP-Vorschriften bzw. nach der Mischzone
M des Gemeindebaureglements. Im Baubereich B2 kann ein halb-/0offentlicher Ge-
meinschaftsraum oder alternativ eine Kindertagesstatte oder dergleichen erstellt wer-
den. Damit ist eine interne oder externe Vermietung dieses am Quartierplatz gelege-
nen und vielfaltig nutzbaren Raumes moglich. Dadurch wirde der Quartierplatz zu-
satzlich belebt.
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Gestaltung der Bauten und Aussenraume

Die Gestatung der Bauten wird weitgehend tUber das Referenzkonzept definiert. Die
wichtigsten verbindlichen Grundséatze sind jedoch in der Teil-UeO verankert: Die Stel-
lung und Kérnung der Bauten werden Uber die Baubereiche bzw. Uber die GFo vorge-
geben, die Haupterschliessungsseiten sowie die unterschiedlichen Dachgestaltungen

werden in den Teil-Uberbauungsvorschriften verankert.

Die Aussenraume werden in private, gemeinschaftliche und 6ffentliche Bereiche ge-
gliedert. Dabei gilt der Grundsatz, dass die 6ffentlichen Bereiche zugunsten der hal-
boffentlichen bzw. privaten Bereich verkleinert werden konnen. Damit wird den priva-
ten und quartierinternen Nutzungen im Aussenraum eine hohere Gewichtung beige-
messen. Der Quartierplatz ist als zentraler 6ffentlicher Ort im Areal zwingend zu er-
stellen.

Die Terraingestaltung stellt im Vogtareal eine besondere Herausforderung dar. Der
Terrainverlauf wird durch die Festlegung von Terrain-HOohenkoten geregelt. Mit densel-
ben wird auch sichergestellt, dass die Einstellhalle nicht zu weit aus dem Terrain hin-
ausragen kann (insbesondere gegenuber der Freimettigenstrasse)

Erschliessung morgen
In Kapitel 2.4 ist der heutige Zustand beschrieben. Zudem sind Aufgaben, welche es
u.a. mit der Testplanung zu I16sen galt, formuliert.

Umfeld Vogtareal:

Unabhéngig der Entwicklungsabsichten auf dem Vogtareal wurde insbesondere die
Schulwegsicherheit vom Rain tUber die Burgdorf-resp. Industriestrasse zum Dorf-
schulhaus seit langerem als ungentgend bemangelt. Anlasslich der Bevdlkerungsforen
im Rahmen der Testplanung wurde diese Haltung noch verdeutlicht. Mit dem Ver-
kehrsgutachten (vgl. Anhang D) wurden verschiedene Losungsanséatze untersucht. Als
sichere und realistische (Kostenaufwand) Variante wurde vereinbart, dass der Schul-
weg nach wie vor entlang der Industriestrasse, neu jedoch von der Fahrbahn gesi-
chert, und dann auf einem Trottoir entlang der Freimettigen-resp. Schulhausstrasse
geflihrt werden soll.

Der Gemeinderat hat mit den betroffenen Landeigentimerschaften zwecks notwendi-
ger Landsicherung erste Gesprache gefihrt.



Erschliessung Vogtareal:

Fir den motorisierten Verkehr erfolgt die Haupterschliessung Uber die Industriestra-

sse. Im siidlichen Areal sind mindestens die drei im Teil-Uberbauungsplan festgeleg-

ten Ost-West-Verbindungen flr Fussgéanger zu erstellen. Damit werden einerseits die

arealinternen Erschliessungswege gesichert, anderseits jedoch auch die halb-/offent-

lichen quartieribergreifenden Verbindungen.

Parkierung morgen

Die Parkierung erfolgt hauptsachlich in der Einstellhalle, oberirdisch ist nur eine be-

grenzte Anzahl Besucherparkplatze zugelassen. Die auf dem Siidteil bestehenden

Parkplatze werden aufgehoben.

Bau- und Nutzungsbeschrankungen

>

Massgebend fir die Larmbeurteilung ist der Industrielarm. Die Grenzwerte gemaéss
der Larmschutzverordnung sind um 9dB uberschritten (vgl. Anhang C). Ob Mass-
nahmen an der Quelle realisiert werden kdnnen, ist zur Zeit offen. Ist dies aus pri-
vatrechtlichen Grinden nicht moglich, so muss die Einhaltung der Schallpegeldiffe-
renz durch entsprechende Grundriss-resp. Fassadengestaltung gesichert werden.
Es wird angestrebt das Areal am bestehenden Fernwarmenetz anzuschliessen.

Die Versickerung des Meteorwassers erfolgt nach Mdglichkeit auf dem Areal. Falls
dies aus geologischen Griinden nicht moglich ist, kann das Wasser der Kanalisation
zugefihrt werden.

Flr das Stdareal ist keine Etappierung vorgesehen jedoch maoglich. Auf Stufe Bau-
reglement wird jedoch vorgeschrieben, dass die Uberbauung des Siid- resp.
Nordareals zeitlich gestaffelt erfolgen muss. Dadurch wird sichergestellt, dass
nicht zuviel "auf einmal" gebaut wird und dadurch die Infrastruktur der Gemeinde
Ubermassig beansprucht wiirde.

Fir die Entsorgung ist je ein Standort an der Freimettigen-resp. an der Schulhaus-
strasse mit dem Umgebungsplan (Teil der Baugesuchsakten) nachzuweisen.
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BERICHT NACH ART. 47 RPV

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber alle raumrelevanten Themen, die

Auswirkungen der Planung und die Interessenabwagung.

Legende Auswirkungen (A):

++ das Arbeitsthema ist in der Planung optimal beriicksichtigt
+ das Arbeitsthema ist in der Planung ausreichend beriicksichtigt
0 das Arbeitsthema ist wenig eingeflossen, steht der Planung aber auch nicht entgegen
- das Arbeitsthema konnte in der Planung nur beschréankt beriicksichtigt werden
- das Arbeitsthema ist ohne Relevanz und wurde in der Planung nicht bertcksichtigt
Nr. Thema Schwellenkriterien Interessenabwagung A
A. RAUMORDNUNG
A.1 Abstimmen der raumwirksamen Téatigkeiten
Al Abstimmen mit den Gberge- Aussagen in den Ubergeordne- | Die geforderte Mindestdichte von GFZo 0.6 | ++
ordneten eidgendssischen, ten Planungen und Konzepten | wird eingehalten.
kantonalen, regionalen und vorhanden
kommunalen Planungen, In-
ventaren und Konzepten
A1.2 | Abstimmen mit den benach- Keine Beeintrachtigung der Mit der Testplanung wurde die Einbettungin | ++
barten Quartieren und Ge- stadtplanerischen Zielsetzun- | der Gemeinde optimal beriicksichtigt.
meinden gen der benachbarten Quar-
tiere
A.2 Haushalterische Nutzung des Bodens
A2.1 | Dezentrale Konzentration, Vorhaben, welche einen struk- | Die Bauzone wird nicht erweitert. Die Ver- ++
Zersiedelung turellen Einfluss auf die Sied- | traglichkeit der Umnutzung wurde mit der
lungsentwicklung haben Testplanung nachgewiesen.
A2.2 | 15-jahriger Baulandbedarf Ermdglichen von neuen Wohn- | Es sind genligend Arbeitszonen-Reserven +
und Arbeitsnutzungen vorhanden.
A2.3 | Verfiigbarkeit Ermoglichen von neuen Wohn- | Das Grundstlck ist verfligbar. +
und Arbeitsnutzungen
A2.4 | Optimale Erschliessung Erschliessungspflicht der Ge- | Das Grundstlck ist optimal erschlossen. +
meinden
A2.5 | Angemessene Dichte Ermoglichen von neuen Wohn- | Die Mindestdichte wird eingehalten bzw. ++
und Arbeitsnutzungen deutlich Uberschritten. Die Vertréaglichkeit
wurde mit der Testplanung nachgewiesen.
A.3 Geordnete Besiedlung
A3.1 Nutzung der natirlichen und Fallbezogene Betrachtung Die vorhandenen Standortqualitaten (Nahe | +
technischen Standortqualita- Ortskern, Schulstandort, technische Infra-
ten struktur etc.) werden genutzt.
A3.2 | Erreichbarkeitin Bezug auf Vorhaben mit besonderen An- | Die Uberbauung ist zu Fuss vom Ortskern +
Nutzung/Ort spriichen an die Erschliessung | erreichbar, das OV-Angebot ist gut.
A3.3 | Synergien der Nutzungen Ermdglichen von neuen Nut- Die Nutzungsvielfalt wird vor allem durch +
zungen im Siedlungsgebiet den Wohnungsmix und die o6ffentlichen Be-
reiche erreicht.
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Nr. Thema Schwellenkriterien Interessenabwéagung

A3.4 | Beachten des natirlichen Ge- | Der Planungsgegenstand liegt | Es sind keine Naturgefahren im Perimeter 0
fahrenpotenzials innerhalb eines Gefahrenge- | vorhanden. Die Uberschwemmungsgefahr

bietes bzw. Gewasser (offene | der Chise ist im Bauprojekt zu beriicksichti-
und eingedolte) liegen in der gen.
N&he von Bauzonen

A3.5 | Beachtender Strahlenbelas- | Der Planungsgegenstand liegt | Der Planungsgegenstand liegt nichtim Im- | --

tung im Immissionsbereich einer missionsbereich einer Anlage mit NIS-Emis-
Anlage mit NIS-Emissionen sionen.

A.4 Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

A4.1 | Auswirkungen auf die Land- Fallbezogene Betrachtung Die optimale Einbettungin das Orts-und ++
schaft und auf das Ortsbild Landschaftsbild wurde mit der Testplanung

nachgewiesen.

A4.2 | Ubereinstimmung oder Abwei- | Schutzbestimmungen vorhan- | Keine Schutzbestimmungen vorhanden. -
chung zu bestehenden den
Schutzbestimmungen (Land-
schaft, Ortschaft, Kulturgiiter)

A4.3 | Aufzeigen des Entwicklungs- | Den Raum und die Entwick- Die Weiterentwicklung der Bebauungim +
potenzials der Landschaft und | lung der Landschaft prégende | Teilbereich Nord bzw. weiter nordwarts
des Ortsbildes Planungsabsichten wurde mit der Testplanung aufgezeigt.

A.5 Wohnliche Siedlungen: Benutzungsqualitat, Sicherheit, asthetische Qualitat

A5.1 | Versorgung mit Gitern des Ermoglichen von grésseren Es sind keine 6ffentlichen Einrichtungenim | +
téaglichen Bedarfs und mit 6f- | Wohn-und Arbeitsplatzstand- | Areal vorgesehen, aber moglich (Quartier-
fentlichen Einrichtungen orten treff, 0. A.,Detailhandel). Vorhandene Fin-

richtungen im Ortskern kdnnen genutzt
werden.

A5.2 | Nutzungsvielfalt, Zuordnung Ermoglichen von grésseren Die Qualitat und die Auswirkungen der Um- | ++
von Wohnen und Arbeiten Wohn-und Arbeitsplatzstand- | nutzung von Arbeits-zu Wohnnutzungen

orten wurde mit der Testplanung nachgewiesen.

A5.3 | Benltzungsmaglichkeiten, Wohnsiedlungen und Arbeits- | Die Aussenraumqualitét (Offentlichkeit, ++
vielfédltige Aussen-und Innen- | standorte, 6ffentliche Platze Nutzbarkeit, Vielfalt) wurde mit der Testpla-
raume, behindertengerechtes | und Strassen, Barrierenfrei- nung nachgewiesen.

Bauen heit
A5.4 | Sicherheitim offentlichen Offentliche Rdume, Aussen- Die Fusswege und die Zufahrten flr den rol- | ++

Raum

raume in grésseren Uberbau-
ungen, Strassen, Wege,
Unter-/Uberfiihrungen

lenden Verkehr werden entflechtet. Die
Schulwegsicherheit wird beriicksichtigt.
Der Aussenraum und die Eingangsbereiche
sind von der Strasse her gut einsehbar
(keine Angstraume).
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Erden, Deponiestandorte

B.1 Luft

Wald betroffen

Deponiestandorte vorgesehen und kein
Wald betroffen.

Nr. Thema Schwellenkriterien Interessenabwagung A

A5.5 | Gestaltung, Eigenart, Schon- | Wohn-und Arbeitsplatziber- | Die Qualitadt der Bauten und Aussenrdaume ++
heit, Gruppierung bauungen, Aussen-, Griin-und | wurde mit der Testplanung nachgewiesen.

Strassenrdume sowie Freizeit-
und touristische Anlagen

A.6 Organisation des Verkehrs

A6.1 Erschliessung mit dem 6ffent- | Wohnstandorte, Arbeitsplatz- | Das Gebiet ist fusslaufigan den Ortskern ++
lichen Verkehr standorte, publikumsorien- (Bahnhof) angebunden und liegt in der OV-

tierte Nutzungen Giteklasse C/D.

A6.2 | Erschliessung flr den Fahr- Wohnstandorte, Arbeitsplatz- | Die Freimettigen-und Schulhausstrasse ++

rad- und Fussgangerverkehr standorte, publikumsorien- sind fir den Velo- und Fussverkehr geeignet
tierte Nutzungen (Schulweg). Ergédnzung des Schulweges an-
grenzend ans Areal ist vorgesehen.

A6.3 | Eingliederung und Funktions- | Planungen mit Auswirkungen | Die Haupterschliessung erfolgt Uber die In- | ++
tlchtigkeit des Strassen-und | auf die Linienfihrung und Di- | dustriestrasse, die Auswirkungen/Mach-
Wegnetzes mensionierung von Strassen barkeit wurde im Rahmen der Testplanung

und Wegen geprift.
A6.4 | Abstellpléatze fur Fahrzeuge Grosse Vorhaben gemass Es kdnnen genltigend Abstellplatze gemédss | ++
BauV (BGF / n>200) BauV zur Verfugung gestellt werden (vgl.
Referenzkonzept).

A.7 Ver-und Entsorgung

A7A1 Geeignete Ausgestaltung der | Neue Ver-und Entsorgungsan- | Die Ver- und Entsorgung ist bestehend. 0
Versorgungsanlagen Wasser, | lagen
Abwasser, Abfall

A7.2 | Nutzung leitungsgebundener | Vorhandene Energietréger; Das Areal kann an das bestehende Fernwér- | +
Energietrager, Rest-und Ab- Rest-und Abwéarmequellen menetz angebunden werden.
warme vorhanden

A7.3 | Nutzungvon Standortvoraus- | Neue bzw. Sanierungen von Orientierung der Gebaude lasst dies zu. +
setzungen flr aktive und pas- | Wohn-und Arbeitsplatziiber-
sive Energieversorgung und - | bauungen
erzeugung

A7.4 | Nutzungvon Steinen und Fallbezogene Betrachtung, Esist keine Nutzung von Steinen und Erden, | --

B. UMWELT

B1.1 Vorbelastung

Vorbelastung, insbesondere
Stickstoffdioxid (NO2), Ozon
(03), Feinstaub (PM10), Koh-
lendioxid (CO2)

Es sind keine bestehenden bzw. nach der
Umnutzung weiterhin vorhandenen Vorbe-
lastungen bekannt.

B1.2 | Massnahmengebiet

Vorbelastung, insbesondere
Stickstoffdioxid (NO2), Ozon
(03), Feinstaub (PM10), Koh-
lendioxid (CO2)

Der Massnahmenplan zur Luftreinhaltung
2015/2030 des Kantons Bern ist im ganzen
Kantonsgebiet umzusetzen.




Nr. Thema Schwellenkriterien Interessenabwéagung
B1.3 | Verkehrsintensive Anlagen grosse Vorhaben gemaéss Es handelt sich nicht um ein grosses Vorha-
BauV (BGF / n>200) ben und um kein verkehrsintensives Vorha-
ben geméss BauV.
B1.4 | Luftbelastung durch stationd- | Geplante belastende Anlagen | Mit der Umnutzung in ein Wohngebiet wer-
re Anlagen (in der Regel Anlagen, die den allenfalls vorhandene Luftbelastungen
UVP-pflichtig sind); Wohnzo- | (Geruchsemissionen) aufgehoben.
nen, kritische Durchliftungs-
situationen oder von Inversi-
ons-und Nebellagen betroffen
B.2 Larm / Erschutterungen
B2.1 | Vorbelastung Larmquellen vorhanden, aus- | Industrieldrm, insbesondere Neopac.
ser bei offensichtlich geringer
oder zeitlich limitierter Larm-
belastung
B2.2 | Gebiete mit Grenzwertiber- Grenzwertliberschreitungen Grenzwert aktuell um 9 dB tberschritten.
schreitungen gemass Kataster, Klagen aus | Sanierungin Vorbereitung.
der Bevolkerung (z.B. Indust-
rie und Gewerbe) vorhanden
B2.3 | Verkehrsintensive Anlagen grosse Vorhaben gemaéss Es handelt sich nicht um ein grosses Vorha-
BauV (BGF / n>200) ben und um kein verkehrsintensives Vorha-
ben geméss BauV.
B2.4 | Ladrmbelastungen durchorts- | Anlagen, die gemass Kataster | Keine Anlagen vorgesehen.
feste Anlagen zu Larmgrenzwertlberschrei-
tungen oder zu Klagen aus der
Bevolkerung fihren
B2.5 | Erschitterungen Erschitterungsempfindliche Keine Anlagen vorgesehen.
und erschutterungsverursa-
chende Anlagen und Zonen
betroffen
B.3 Boden
B3.1 | Altlasten und Verdachtsfla- Flachen, die im Altlasten-und | Der im Altlastenkataster als Betriebsstand-
chen Verdachtsflachenhinweiskata- | ort aufgefiihrte Bereich ist mit dem Bauvor-
ster aufgeflhrt sind. haben entsprechend zu untersuchen/sanie-
ren.
B3.2 | Fruchtbarkeit der Boden Planungen, die landwirt- Keine Fruchtfolge-/Kulturlandflachen be-
schaftlich genutzte Flachen troffen.
betreffen
B3.3 | Belastungsgebiete Beeintrachtigte Boden vor- Keine Belastungsgebiete betroffen.
handen (insbesondere Acker-
baugebiete)
B3.4 | Bodenstabilitat, Erosion Fallbezogene Betrachtung Keine besonderen Verhaltnisse.

35



36

Nr.

Thema

Schwellenkriterien

Interessenabwéagung

B.4 Gewasser

B4.1 | Gewasserals Lebensraume Gewasser (offene oder einge- | Im stidwestlichen Bereich des Perimeters
(inkl. Ufervegetation) dolte) mit Uferbereichen sind | wird der Gewésseraum der Chise tangiert.
vorhanden oder betroffen. Es handelt sich um eine sehr schmale Fla-
che (ca. 0.6 m breit) im Strassenraum, wel-
che nicht zur 6kologischen Aufwertung ge-
eignetist und daher nicht beriicksichtigt
wird.
B4.2 | Wasserqualitat Grundwasserschutzareale, Areal liegt im Gewadsserschutzbereich Au.
Zonen und Anlagen, Zustrom-
bereiche, Trinkwasserfassun-
gen betroffen
B4.3 | Versiegelung Uberbauungen, Verkehrsinfra- | Meteorwasser wird wenn méglich auf dem
strukturanlagen, Parkplatze, Areal versickert (gemass Baugrunduntersu-
Sport-und Freizeitanlagen chung moglich).
B.5 Wald
B5.1 Wald und Waldrand Wald und Waldrand vorhanden | Kein Wald betroffen.
oder betroffen
B5.2 | Naturschutzim Wald Spezialstandorte im Wald be- | Kein Wald betroffen.

troffen

B.6 Naturschutz und 6kologischer Ausgl

eich

B6.1 Geschltzte und schutzwiirdi- | Naturschutzgebiete, Natur- Keine Objekte betroffen.
ge Lebensraume (Biotop- schutzobjekte, Lebensraume
schutz, Artenschutz) mit Tieren und Pflanzen der
roten Liste betroffen
B6.2 | Naturnahe Landschaftsele- Naturnahe Einzelobjekte be- | Keine Objekte betroffen.
mente, geologische Objekte troffen
B6.3 | Schaffen neuer Lebensrdume | Fallbezogene Betrachtung Das Areal erhélt durch die begriinten Aus-
und okologischer Ausgleich senraume gegeniber der heutigen Situation
eine Aufwertung.
B6.4 | Einflisse auf Wildwechsel und | Entsprechende Standorte vor- | Keine Standorte vorhanden.

Vermeiden von weiteren Sto-
rungen der Fauna

handen

B.7 Risikovorsorge: Technische Risiken

B7.1 Stationare Risiken Risikobetriebe; Industriezo- Keine Risiken vorhanden.
nenim Bereich von erhohten
Risikopotenzialen beziiglich
Bevolkerung und Umwelt

B7.2 | Mobile Risiken Eisenbahnen, Kantons- und Keine Risiken vorhanden.

Nationalstrassen, Erd-
gastransportanlagen, Berei-
che mit erhdhten Risikopoten-
zialen fur Bevolkerung und

Umwelt




Nr. Thema Schwellenkriterien Interessenabwagung A

C.1 Ubergeordnete Konzepte zur Wirtschaftsentwicklung

Cc1.1 Beriicksichtigung und Uber- Ubergeordnetes Konzept mit | Kein direkter Bezug vorhanden. -
einstimmung direktem Bezug zum vorlie-

genden Planungsgegenstand
C.2 Investitionen durch die Gemeinde
Cc2.1 Hohe der Investitionen Spirbare Belastung der Fi- Der Zuzug zusatzlicher Einwohner hat ten- | +
nanzhaushalte dentiell einen positiven Effekt auf den Fi-
nanzhaushalt der Gemeinde.

C2.2 | Finanzierung durch die 6ffent- Die Infrastruktur (Wasser, Abwasser) istfi- | 0
liche Hand: Tragbarkeit, Koor- nanziert. Die Investition in die Verkehrser-
dination mit dem Finanzplan schliessung (Ausbau Schulweg auf Indust-

riestrasse) ist projektunabhangig.

C.3 Investitionen durch Private

C3.1 | Hohe der privaten Investitio- | Fallbezogene Betrachtung Die Planungsmassnahme flihrt zu einemin- | +
nen teressanten Investitionsobjekt fiir Private.

C3.2 | Wirtschaftliche Tragbarkeit Gemeinsame Projekte der 6f- | Das Vorhaben ist attraktiv und kann unter +
fur private Investoren fentlichen Hand und von pri- Beteiligung einer geeigneten Tragerschaft

vaten Investoren mit einem zum gewlnschten Wohnraum flihren.
betrdchtlichen Finanzierungs-
anteil von privater Seite
C3.3 | Vorinvestitionen Fallbezogene Betrachtung Die Gemeinde hat bereits personelle und fi- | +
nanzielle Ressourcen zur Entwicklung des
Gebiets investiert (Testplanung).
C.4 Standortfaktoren
C4.1 | Arbeitskréafte Planungsgegenstande, welche | Wohnnutzungen stehen im Vordergrund. +
konkrete Aussagen zur ausge- | Die heute vorhandenen Arbeitsplatze kon-
I6sten Nachfrage nach Ar- nen nach dem Umzug des Betriebs weiter-
beitskréften erlauben hinim Gemeindegebiet angeboten werden.

C4.2 | Verkehrserschliessung Betrachtliche Bedeutung der | Die Verkehrserschliessung entspricht den +

Verkehrserschliessung fiir den | Anforderungen an die vorgesehene Nutzung
Planungsgegenstand (Schulwege).

C4.3 | Lokale/regionale Wirtschafts- | Planungsgegenstande, welche | Aufgrund der Einteilung als Zentrum 4. ++

struktur von einer Nachfrage vor Ort Stufe gemass kant. Richtplan ist Oberdiess-
ausgehen und bei denen die bach regional gesehen ein idealer Wohns-
bereits vorhandenen Ange- tandort. Die Nahe zum Ortskern und zu den
botsstrukturen als mitent- Schulstandorten macht das Vogtareal be-
scheidend betrachtet werden | sonders geeigent fir Wohnnutzungen.
mussen.
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Nr. Thema Schwellenkriterien Interessenabwégung A
C.5 Flachen und Gebadude

C5.1 | Grosse Fallbezogene Betrachtung Die zuséatzliche Wohnbevolkerung kann erst | ++
mit dem Wohnungsmix beziffert werden.
Die Vertraglichkeit wurde mit der Testpla-

nung nachgewiesen.

C5.2 | Verfugbarkeit Fallbezogene Betrachtung Die beanspruchten Flachen sind verfiigbar. | ++

D. GESAMTABWAGUNG

Die Planung entspricht den Planungszielen von Bund, Kanton und der Gemeinde Oberdiessbach. Das Areal wird so umge-
nutzt, dass es den arealinternen und quartierlibergreifenden Anspriichen entspricht. Die oberirdische Verkehrs-und Par-
kierungsflache wird auf das Notigste reduziert, was der Aufenthaltsqualitdt im Areal und im angrenzenden Strassenraum
dient. Die Aussenrdaume werden sowohl privat als auch gemeinschaftlich/offentlich genutzt, was der Belebung des Quar-
tiers dient.

Die Rahmenbedingungen fiir die Planung sind giinstig: Das Land ist verfiigbar und die gute Erschliessung mit dem OV, LV
und MIV gewahrleistet. Das Projekt wirkt sich durch die Aufwertung des Aussenraums positiv auf das angrenzenden Wohn-
quartiere aus. Unter Abwégung aller wesentlichen Interessen erweist sich die vorliegende Planung als recht- und zweck-

méssig.




5.1

5.2

PLANERLASSVERFAHREN

Voranfrage

Bezliglich dem Planerlassverfahren und dem Verzicht auf die grossere Spielflache
wurde dem AGR am 18. Juli 2018 eine Voranfrage eingereicht. Die Antwort des AGR
auf die Voranfrage ist im Anhang angefligt. Folgende Fragen wurden gestellt:

Frage 1: Verzicht auf grossere Spielflache:

Kann aufgrund der Nahe zu den beiden Schulanlagen der Primar- und Sekundarschule

auf die grossere Spielflache und den Kinderspielplatz nach Art. 46a BauV (Befreiung

von der Erstellungspflicht) verzichtet werden?

> In der Nahe des Baugrundsticks sind gut erreichbare Kinderspielplatze und grosse-
re Spielflachen vorhanden (Kinderspielplatz bei Primarschule, grossere Spielflache
bei Sekundarschule),

> diese sind gentgend gross und gut ausgerustet und

> deren Bestand, Beniitzung und Zuganglichkeit ist sichergestellt.

Frage 2: Planerlassverfahren:
Kann der Entwurf der Uberbauungsordnung gleichzeitig mit dem Entwurf der Zone mit
Planungspflicht zur Vorprifung an das AGR eingereicht werden?

Information und Mitwirkung

Die Informations- und Mitwirkungsaktivitaten starteten bereits mit der Erarbeitung
des Programmes fir die Testplanung. Ziel des Gemeinderates war es, der Bevdlkerung
wahrend des gesamten Entwicklungsprozesses eine Mitsprachemaoglichkeit zu geben.
Er wurde dabei durch die Regionalkonferenz Bern Mittelland, im Rahmen ihres Prozes-
ses "Innenentwicklung - Potentiale aktivieren", unterstitzt.

Bis zur Mitwirkung zur Zonenplan- und Baureglementsénderung fanden wahrend der
Testplanung drei Bevolkerungsanlasse statt. Gestitzt auf die Diskussionen anlasslich
dieser Anlasse wurde die Verkehrssicherheit noch starker in den Fokus gertickt. Auch
konnte das ortsvertragliche Nutzungsmass und auch Gestaltungsprinzipien formuliert

werden.

39



40



ANHANG

A) Antwort des AGR auf die Voranfrage zur grosseren Spielflache
B) Dokumentation 6ffentliche Spielplatze in Oberdiessbach
C Larmgutachten

D) Présentation Transitec
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ANHANG D)

== TRANSITEC

Oberdiessbach - Vogt-Areal

Schulwegsicherheit

+ TRANSITEC

Hauptprobleme

61



® Oberdiessbach - Vogt-Areal

Varianten
Industriestrasse

1852018 TRANSITEC  1707_170a-présentation-ugl-18062018.pptm

W Oberdiessbach - Vogt-Areal

Massnahmen
Industriestrasse

1852018 TRANSITEC  1707_170a-présentation-ugl-18052018.pptm
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TRANSITEC

Trottor iger

1.C Enfiihvung Tempo 30

Nessnanmen m

R
iproblemen
1E Verkefrsreduktion Nicht weiter verfoigen

oA EZIgeUnmED | SR
Bsnaung der
lipiedtiiomtal

norchchen Rand des Betrachtungeperimeters

58 Selban Nicht weiter verfoigen

+ TRANSITEC




W Oberdiessbach - Vogt-Areal

+ TRANSITEC

Warte- und
Wendeplatz
Lastwagen

1852018 TRANSITEC ~ 1707_170a-présentat

lon-ugl-18052018.pptm

W Oberdiessbach - Vogt-Areal

+TRANS1TEC

Schulweg Variantenfamili | Varianten
e

Bewertung

(aufgrund Anhang
2)

Varianten

Nicht 1. 1.A Ostseitiges Trottoir Weiter verfolgen
verlegen Massnahmen im
F - - Strassenraum
P e I I I I ettl g e n St P a S S e _ 1.B Westseitiges Trottoir Nicht weiter verfolgen
_ 1.C Beidseitiges Trottoir Nicht weiter verfolgen
_ 1.D Einfihrung Tempo 30 Weiter verfolgen
1.E Einfuhrung Begegnungszone (vorerst) nicht weiter
verfolgen
_ 1.F Verkehrsreduktion Nicht weiter verfolgen
2. 2.A Begleitung der Schiiler durch Erwachse- Sinnvoll, aber freiwillig
Betreuung der ne zwischen dem Quartier Amselweg/
Kinder Rainweg und der Primarschule
Verlegen 3. 3.A Verlegung auf die Schulhausstrasse Nicht weiter verfolgen
Neue Route
3.B Verlegung auf einen Pfad zwischen Frei- Ev. weiter verfolgen
mettigenstrasse und Schulhausstrasse
_ 3.C Verlegung auf die Industriestrasse Nicht weiter verfolgen
4. 4.A Schultaxi Nicht weiter verfolgen
Anderes
Verkehrsmittel

TRANSITEC ~ 1707_170a-pr

n-ugl-18052018.pptm
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® Oberdiessbach - Vogt-Areal

Massnahmen
Freimettigenstrasse

1852018 TRANSITEG  1707_170a-prasentation-ugl-18052018.pptm

® Oberdiessbach - Vogt-Areal

Uberblick
Uber die
Massnahmen

= Verkehrsdienst Hoffmann Neopac
= Optimierung der Anlieferzeiten Hoffmann Neopac

= Warteplatz und Wendeplatz fir Lastwagen (gute Wegweisung,
Information der Chauffeure per SMS oder via Ampelanlage)

= Industriestrasse: Erstellung eines Trottoirs im nordlichsten Abschnitt
= Umgestaltung des Knotens Freimettigenstrasse / Industriestrasse

= Freimettigenstrasse: Einflihrung Tempo 30, Erstellung eines Trottoirs

1852018 TRANSITEC  1707_170a-prasentation-ugl-18052018.pptm
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Panorama AG fiir Raumplanung Architektur und Landschaft | Miinzrain 10 | 3005 Bern | Fon 03132644 44 | Fax 0313264326
Gibelinstrasse 2 | 4503 Solothurn | Fon 032 6252442 | Fax 032 62524 45 | www.panorama-ag.ch





