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Geschaft Ortsplanungsrevision Miinsingen 2030 - Beschlussfassung Umzonung
ZPP AC "Underriti" (Parzellen 1004, 1102)

Ressort Planung und Entwicklung

Protokollauszug e Gemeinderat Andreas Kagi
e  Abteilung Bau

Beilage e  Bestimmungen im Baureglement und auf den Zonenplanen siehe

Geschaft ,,Ortsplanungsrevision Miinsingen 2030 - Beschlussfas-
sung Grundordnung”

e Informationsblatt: In Kiirze - Umzonung ZPP AC ,Underriti“

Ausgangslage

Um dem Parlament eine differenzierte Beschlussfassung zu ermdoglichen, schlagt der Gemeinderat vor,
einzelne Zonen mit Planungspflicht separat zu beschliessen. Dazu gehort auch die ZPP AC ,Underriti“ im
westlichen Ortsteil von Minsingen. Dieses Geschaft baut auf den Grundlagen und Erlauterungen der
Ortsplanungsrevision Miinsingen 2030 auf (siehe Geschift ,Ortsplanungsrevision Miinsingen 2030 - Be-
schlussfassung Grundordnung®).

Das Areal Underriiti befindet sich seit der Ortsplanungsrevision 2010 in der Bauzone W2. Die Parzelle

Nr. 1004 gehort der Gemeinde Miinsingen. Vor 2010 galt das Gebiet lange Zeit als Reservestandort fiir
ein drittes Schulzentrum und wurde darum als Pflanzland genutzt. Im August 2013 hat das Parlament
den Verkauf des Areals an eine Wohnbaugenossenschaft abgelehnt und dem Gemeinderat den Auftrag
erteilt, das Areal mindestens ein Stockwerk hoher zu planen. Im Rahmen der aktuellen Ortsplanungsrevi-
sion Miinsingen 2030 wurde der Auftrag umgesetzt. Das Areal wird in eine Zone mit Planungspflicht (ZPP
AC) Uberfihrt.
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Sachverhalt

ZPP AC ,,Underriti“, Ortsteil Miinsingen

Auf der Parzelle 1102 besteht ein Wohnhaus. Da beide Parzellen in der Nahe von Schul- und Freizeitein-
richtungen liegen, sind sie besonders gut zur Schaffung von preisgilinstigem Wohnraum geeignet. Ziel ist
eine qualitativ hochstehende Uberbauung, die Riicksicht auf die Nachbarschaft nimmt und den Gewés-
serraum der Giesse aufwertet. Mit dem Erlass einer ,, Zone mit Planungspflicht“ kann stufengerecht ge-
plant und die Entwicklung gesteuert werden.

Die ZPP AC , Underriiti“ bezweckt:

e die Schaffung eines durchmischten Wohnungsangebots (rund 100 bis 120 Wohnungen) mit aus-
schliesslich preisglinstigem Wohnraum (Kostenmiete),

e den Bau einer attraktiven, gut gestalteten und dichten Wohniberbauung mit qualitativ hochwerti-
gen Aussenrdaumen,

e die Realisierung einer motorfahrzeugarmen Wohniberbauung gemaéss Art. 54a BauV,

e die Schaffung von 6ffentlichen Freiflachen (z. B. entlang der Giesse) und die Aufwertung des Gewas-
serraums und Verbesserung der Wegfiihrungen (Velo).

Zur Sicherung der ortsbaulichen Qualitat ist als Grundlage fiir die Uberbauungsordnung ein qualitatssi-
cherndes Verfahren durchzufiihren. Damit kdnnen die hohen Anforderungen unter Einbezug der Fach-
leute und der Anspruchsgruppen erreicht werden.

Damit eine attraktive, kostengiinstige Wohniiberbauung mit preisglinstigem Wohnraum entstehen kann,
ist eine effiziente Bauweise mit einer erhohten Stockwerkzahl erforderlich. Das Baureglement lasst fur
das Gebiet Underriti maximal 4 Geschosse zu, wobei die Gebdudehdhe begrenzt, Attikageschosse aus-
geschlossen und Flachdacher vorgeschrieben werden. Mit der Begrenzung der Gebdudehohe wird si-
chergestellt, dass die neuen Gebaude die Firsthéhe von Gebauden in der Nachbarschaft nur geringfiigig
Uberragen. Durch eine kluge Setzung der neuen Geb&dude konnen ausreichende Abstdnde zu den Nach-
bargebauden und attraktive Griinrdume geschaffen und alle weiteren Anforderungen an eine gut gestal-
tete Siedlung erfillt werden.

Als motorfahrzeugarme Siedlung kommt die Uberbauung gemiss Anforderungen der kantonalen Bau-
verordnung mit 0.25 Autoabstellplatzen pro Wohnung aus (Total ca. 30 Autoabstellpldtze), was die Bau-
kosten zusatzlich verringert. Das ,,autofreie Wohnen” kommt jungen Leuten, Senioren oder Seniorinnen
und Familien entgegen, die bewusst auf ein Auto verzichten oder keines brauchen. Hingegen werden die
Anzahl Veloabstellplatze erhdht und die OV-Erschliessung verbessert. Bei autoarmen Uberbauungen ist
weniger die effektive Anzahl Parkpldtze entscheidend, sondern die Qualitdt des Gesamtkonzepts und des
autoarmen Mobilitdtsangebots. Die Gemeinde wird eine Wohnbautragerschaft auswahlen, welche die
entsprechenden Kriterien erfullt.

Das Baureglement fordert fiir das Gebiet ein qualitdtssicherndes Verfahren und gibt Gestaltungsgrund-

satze vor:

e Esist eine zusammenhangende, 6kologisch wertvolle Aussenraumgestaltung mit hoher Aufenthalts-
qualitat und moglichst wenig Bodenversiegelung sicherzustellen.

e  Aufden Parzellen Nrn. 1102 und 1004 sind naturnah gestaltete und bepflanzte 6ffentlich zugangli-
che Aufenthaltsbereiche mit einer minimalen Grésse von insgesamt 800 m? zu schaffen.

e Die Uberbauung ist in Bezug auf Architektur, Material und Farbgestaltung einheitlich zu gestalten.

e  Am Brickreutiweg sind eine Haltestelle des Ortsbusses sowie eine 6ffentliche Sammelstelle in die
Umgebungsgestaltung zu integrieren.

e  Der Raum des Gewassers ist 0kologisch wertvoll zu gestalten und zuganglich zu machen.

Weitere Grundsatze betreffen das Thema Energie.
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Ergebnis der Mitwirkung

Aus der Mitwirkung zeigte sich, dass die Realisierung von preisgiinstigen Wohnungen in der ZPP AC ,,Un-
derriti” und die Bestimmungen der ZPP eine hohe Unterstitzung geniessen. Gestitzt auf die Auswer-
tung der Mitwirkungseingaben und die Erkenntnisse der Projektentwicklung, hat der Gemeinderat be-
schlossen, die Auswahl des zukiinftigen Investors und Betreibers erst nach Abschluss der Revision der
Nutzungsplanung anzugehen. Im Fokus steht eine Ausschreibung, welche sich an Wohnbautrager mit
gemeinnitzigem Hintergrund richtet, die sich zur Kostenmiete verpflichten.

Einsprachen

Zur ZPP AC ,,Underriti” sind zwei Einsprachen eingegangen. Nach den Einspracheverhandlungen wurde
eine Einsprache zuriickgezogen. Die verbleibende Einsprache richtet sich gegen die Geschossigkeit der
Uberbauung.

Der Gemeinderat halt an den Bestimmungen des Baureglements fest. Um der politischen Forderung
nach effizientem Bauen mit preisglinstigen Wohnungen nachzukommen, sind die entsprechenden
Wohnbautrdger auf ausgewogene Rahmenbedingungen angewiesen. Die Bestimmungen der ZPP sorgen
fir den notigen Spielraum und sichern zugleich die Qualitat der Bauten, ihrer Integration in die Umge-
bung und der Aussenrdume.

Ersatzflachen fiir Pflanzland

Das Areal fiir den Ersatz der Pflanzlandparzellen ist bereits bestimmt. Dafiir wurde bereits 2010 die Zone
fiir Sport und Freizeit ZSF Nr. 11, stdlich der Erlenau, eingerichtet. Mit dem Beschluss zur ZPP AC ,,Un-
derriti“ wird die Flache erschlossen und als nachhaltiges Familiengartenareal hergerichtet. Auf dem
neuen Familiengartenareal haben heutige Pflanzlandpéachter der Underriti Prioritat.

Folgen einer Ablehnung des Antrags

Bei einer Ablehnung dieser Vorlage bleiben die betroffenen Parzellen der zweigeschossigen Wohnzone
zugeordnet. Die Ziele der Gemeinde betreffend Schaffung von glinstigem Wohnraum waren damit kaum
zu erreichen.

Finanzen

Mehrwertabschdpfung

Die Aufzonung des grosseren der beiden Grundstiicke fuhrt zu einer Wertsteigerung. Dieses Grundstiick
gehort der Gemeinde. Auch sie ist verpflichtet, mindestens den dem Kanton zustehenden Mehrwertan-
teil zu entrichten. Zum Start der ersten offentlichen Auflage wurde die Liegenschaftsverwaltung tber die
potenziell anfallende Mehrwertabgabe vorinformiert. Nach Rechtskraft der Grundordnung wird der ef-
fektive Mehrwert bestimmt. Fillig wird die Abgabe erst zum Zeitpunkt der Uberbauung.

Erschliessung
Gemass Praxis der Gemeinde werden die Erschliessungskosten fiir Strassen und Wege auf die Eigenti-

merschaft bzw. den neuen Bautrager (iberwalzt. Die Gemeinde beteiligt sich an der Umgestaltung der
Bushaltestelle (Behindertengerechtigkeit). Die Erschliessungskosten fiir Abwasserentsorgung, Trinkwas-
serversorgung, Warmeversorgung und Elektrizitatsversorgung werden durch Anschlussbeitrage und Ge-
blhren gedeckt.

Antrag Gemeinderat

Der Gemeinderat beantragt dem Parlament folgenden

Beschluss:
1. Der Umzonung der Parzellen Nrn. 1004 und 1102 in die ZPP AC ,,Underriiti“ und den dazugehoren-
den Bestimmungen im Anhang A des Baureglements wird zugestimmt.
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Fir die Richtigkeit:

Barbara Werthmiller
Sekretérin
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