Vorlage 3

ZPP «Laupen Sud»

Kurzfassung

Spéatestens seit dem Wegzug von Coop im Jahr 2015 und der Schliessung der Backerei Ritz
im April 2018, bildet die Gegend rund um das Ritz-Areal, anliegend an die Bdsingenstrasse,
ein trostloses Bild, das nicht so richtig zu der Aussage «In Zukunft Laupen» passen will.

Im Rahmen eines qualitatssichernden Werkstattverfahrens mit 6ffentlicher Mitwirkung, ist in
den letzten drei Jahren mit grésster Sorgfalt ein Referenzkonzept ausgearbeitet worden. Das
Referenzkonzept ist darauf ausgerichtet, neue Perspektiven zu erméglichen und einen zeitge-
massen und attraktiven Lebensraum mit viel Grinflache zu schaffen. Damit das seit Jahren
brachliegende Areal bebaut und aufgewertet werden kann, bedarf es einer Zonenplanande-
rung. Mit der Annahme schafft das Stimmvolk die baurechtlichen Grundlagen, um das Gebiet
entlang der Bdsingenstrasse zu bebauen und im Quartier neues Leben mit einem Lebensmit-
telladen zu ermdglichen.

Am 16. September 2020 fand dazu eine Informationsveranstaltung fiir die Bevélkerung statt.

Die wichtigsten Fakten zur Zonenplananderung in Kiirze:

o Areal: Die Brache verschwindet. Es entsteht neuer und attraktiver Lebensraum in der Ge-
meinde mit Perspektiven fur Laupen, dessen Bewohnerinnen und Bewohner sowie das
Gewerbe.

¢ Ritz-Gebaude: Die denkmalgeschitzten Gebaude bleiben bestehen und werden als neues
Zentrum mit Quartiercharakter belebt.

¢ Umgebung: Grosse Bedeutung wird den Grinflachen und dem Veloweg geschenkt. Der
Tufterabach wird gedéffnet und renaturiert. Ausserdem wird die bestehende Hartbelagum-
gebung weitrdumig begrint.

o Offentlicher Verkehr: Insbesondere der verlegte Bahnhof wird aus dem Quartier in kurzer
Gehdistanz erreichbar sein. Ausserdem soll die Bdsingenstrasse mit Unterstitzung des
Kantons zu einer beruhigten Innerortsstrasse werden.

e Lebensmittelladen: Das aktuelle Provisorium darf nicht langfristig betrieben und ausgebaut
werden, weil es nicht zonenkonform und die Ausnahmebewilligung befristet ist. Nur mit der
Zonenplananderung ist die Ansiedlung eines Lebensmittelladens vor Ort moglich.
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Das Referenzkonzept in der Ubersicht

1. Villa

Die Villa und der Villengarten mit dessen Baumbestand bleiben in ihrem Charakter erhalten.
Die Garagen kdnnen ersetzt und neu platziert werden. Der Garten muss auch kinftig als au-
tonome Gesamtanlage gelesen werden.

2. Kurzzeitparking

Im Bereich zwischen Fabrik und Villa entsteht eine Empfangssituation mit einem Kurzzeitpar-
king fur den Lebensmittelladen im Fabrikgebaude sowie fir die gemeinsame Grunflache resp.
den Aufenthaltsraum.

3. Ritz-Fabrik

Die Ritz-Fabrik bildet den Kern des neuen Quartiers. Die Hallenbauten werden rickgebaut,
doch bleibt die denkmalgeschitzte Fabrik erhalten und wird mit neuer Nutzung, z.B. mit einem
Lebensmittelladen, versehen. Weitere Dienstleister sind mdglich.

4. Hauptstrasse )
Die Hauptstrasse wird saniert und mit zusatzlichen Ubergangen sowie Fahrradstreifen verse-
hen. Die Strasse als Innerortsstrasse wird beruhigt.

5. Zentrale Grunflache

Die Grosszugigkeit der Grunflache resp. des Aufenthaltsraumes wird dank der Konzentration
der Neubauten mdglich. Die Wiese als zentrale Mitte wird eine neue Begegnungszone fur alle
Anwohnerinnen und Anwohner bilden.

6. Wegnetz
Die neuen Fussgangerverbindungen beleben das Quartier. Die Vernetzung der Fussganger-
verbindungen wird gestarkt und die umliegenden Quartiere werden angebunden.
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7. Coop-Areal

Die Bebauung mit individuellen Aussenraumen respektiert die Traufhdhe der historischen Ritz-
Fabrik an der Bosingenstrasse. Damit wird unter anderem auch die Sicht von der Bdsin-
genstrasse auf das Schloss berticksichtigt. Entlang der Strasse entsteht eine mit Baumen be-
pflanzte, multifunktionale Vorzone. Die Bebauung pragt wesentlich den Charakter des Quar-
tiers als qualitative Wohngegend und fungiert als Bindeglied zur nahen Altstadt.

8. Zeile

Der langgezogene Zeilenbau ermoglicht die Ausdifferenzierung zweier unterschiedlicher
Grinraume: An der Ostseite soll am offenen Tufterabach ein naturnaher Bereich mit dichtem
Weidenbewuchs entstehen. Auf der Westseite erhalten samtliche Wohnungen eine private,
durchlaufende «Laube» mit Abendbesonnung. Als mdglicher Holzbau bildet der Zeilenbau ei-
nen angenehmen Kontrast zum Bachlauf.

9. Kubus

Der Kubus mit sieben Geschossen ist der Gegenpol zum Zeilenbau. Umgeben von einer
grosszlgigen Grunflache verdichtet er den neu geschaffenen Lebensraum in der Hohe und
bildet das raumliche Riickgrat des Aussenraumes. Beide Gebaude sind als Gesamtkomposi-
tion einerseits aufeinander, andererseits auf die umgebende Bebauung abgestimmt und neh-
men die Massstablichkeit des bestehenden Wohnquartiers auf. Dieser Bezug pragt und orga-
nisiert den Aussenraum beider Baubereiche und halt diese raumlich zusammen.
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Dariiber wird an der Urne am 29. November 2020 abgestimmt

Zone mit Planungspflicht Laupen Siid

Beschlussfassung zur Anderung Zonenplan Zone mit Planungspflicht ZPP «Laupen Sid» und
dem zugehorigen neuen Art. 317 im Baureglement der Gemeinde Laupen.

Zonenplan Alt Zonenplan Neu

Legende Siedlung

Wirkungsbereich der Anderungen

I owa Wohnzone

B w Wohnzone

- WG3 Wohn- und Gewerbezone

- Al Arbeitszone 1

- A3 Arbeitszone 3

- ZoN Zone fiir 6ffentliche Nutzung
BHZ Bauernhofzone
GrZ Griinzone

E:: ZPP Zonen mit Planungspflicht

: UeO Uberbauungsordnung
|

schiitzenswerter Bau

Die bisherigen Regelbauzonen A1, A3 und WG3 werden aufgehoben und durch die
ZPP «Laupen Sud» ersetzt.
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Erganzung des Baureglements der Gemeinde Laupen mit dem neuen Artikel 317

ZPP "Laupen Sid"

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Grundsatze

Larmempfindlich-
keitsstufe

Art.

317

Abs.

Normativer Inhalt

Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP "Laupen Std" gelten
die folgenden Bestimmungen:

- Planung und Realisierung einer hochwertigen
Wohniiberbauung verbunden mit einer ortsvertéaglichen Um-
nutzung des schiitzenswerten Teils der alten Ritz-Fabrik.

- Sicherstellung hoher Lebensraumqualitat und einer
optimalen Einordnung ins Orts- und Landschaftsbild.

- Sicherstellung von qualitatsvollen, identitatsstiftenden
Aussenrdumen, Begegnungsorten sowie Spielflachen.

- Sicherstellung einer rationellen Erschliessung fiir den
motorisierten Verkehr und von attraktiven Verbindungen fir
den Langsamverkehr.

- Wohnnutzung sowie stilles und méassig stérendes
Gewerbe, welches die Wohnnutzung nicht beeintrachtigt.
- Im schiitzenswerten Teil der alten Ritz-Fabrik ist die
Verkaufsnutzung fiir Produkte des téglichen Bedarfs
zugelassen.

Sektor |

GFo minimal: 2'500 m?

GFo maximal: 4'000 m?

Sektor Il
GFo minimal: 10'000 m?
GFo maximal: 13'000 m?

- Die Uberbauung ist nach den Vorgaben des
Referenzkonzepts zu gestalten. Dasselbe wird vom
Gemeinderat verabschiedet. Es muss im Rahmen eines
qualitatssichernden Verfahrens erarbeitet werden.

- Massgebend sind insbesondere:

- Der schitzenswerte Teil der alten Ritz-Fabrik behalt
seine Stellung als ortsbildpragendes Element an der
Bdsingenstrasse.

- Der Strassenraum zur Bdsingenstrasse hin wird
hochwertig gestaltet.

- Fiir den Langsamverkehr wird eine Ost-West-Verbindung
erstellt, flr den Fussverkehr zusétzlich eine Nord-Siid-
Verbindung.

- Die Einheit von Fabrikantenvilla und -garten ist zu
erhalten.

- Im zentralen Griinbereich ist ein &ffentlicher Spielplatz zu
erstellen.

ESHI

Hinweise

GFo minimal gesamt
(Sektoren I und /1)

geméss kant. Richtplan:

11000 m?

Das Referenzkonzept
Laupen Sid wurde
durch den Gemeinderat
Laupen am 25.03.19
verabschiedet.
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Der Gemeinderat Laupen hat gestutzt auf Art. 60 des kantonalen Baugesetzes (BauG, BSG
721.0) die Zonenplan- und Baureglementsanderung «Laupen Sud» sowie die Uberbauungs-
ordnung «Laupen Sud» o6ffentlich aufgelegt.

Die offentliche Planauflage umfasste:
o Anderung Baureglement und Zonenplan ZPP ,Laupen Sud"
e Uberbauungsordnung ,Laupen Sud* (Plan und Vorschriften)

Zur Information konnten eingesehen werden:
e Erladuterungsbericht
o Referenzkonzept «Laupen Sud»
e Vorprufungsbericht des Amtes fur Gemeinden und Raumordnung (AGR)
e Mitwirkungsbericht zur Anderung Baureglement und Zonenplan «Laupen Siid»

Die Akten lagen vom 12. Juni 2020 bis am 13. Juli 2020 6ffentlich auf. Wahrend der &ffentli-
chen Auflage sind drei Einsprachen und zwei Rechtsverwahrungen eingegangen. Im Rahmen
der Einigungsverhandlungen wurden zwei Einsprachen vollumfanglich zurlickgezogen. Eine
Einsprache wurde aufrechterhalten und die beiden Rechtsverwahrungen wurden entspre-
chend angemerkt.

Weitere Informationen

Infrastrukturbauten
Durch die neue Uberbauung werden keine zusatzlichen Investitionen in Strassen sowie Ver-
und Entsorgungsleitungen notig.

Offentlicher Verkehr )
Der neue Bahnhofstandort befindet sich in unmittelbarer Nahe zur neuen Uberbauung ZPP
«Laupen Sid» und ist fur Pendlerinnen und Pendler entsprechend attraktiv.

Strassenverkehr

Die Bésingenstrasse ist eine Kantonsstrasse, fir welche das Verkehrsaufkommen regelmas-
sig erhoben wird; die Zahlresultate sind in der Strassendatenbank LOGO abrufbar. Fur die
Bdsingenstrasse wurden die Verkehrsdaten letztmals im Jahr 2014 erhoben und fur das Jahr
2020 auf 7'500 Fahrzeuge pro Tag hochgerechnet. Die zusétzlich durch die Uberbauung ZPP
«Laupen Sud» entstehenden Ein- und Ausfahrten ab bzw. zu den beiden Einstellhallen sind
somit insbesondere angesichts der Zentrumsfunktion von Laupen von dusserst geringer Re-
levanz.

Schulraumplanung

Zusammen mit der Firma «reflecta ag» wurde die Schulraumplanung in Bezug auf ZPP «Lau-
pen Sud» beleuchtet und in die aktuelle Schulraumplanung integriert. Basierend auf den aktu-
ellen Schilerzahlen der Gemeinden Laupen, Ferenbalm und Kriechenwil, kann der Schul-
raumbedarf fir den Kindergarten bis zum Schuljahr 2023 / 2024, fir die Primarstufe bis zum
Schuljahr 2029 / 2030 und fur die Sekundarstufe bis zum Schuljahr 2032 / 2033 vorhergesagt
werden. Dabei wurde die mogliche Weiterentwicklung anhand von Annahmen in zwei theore-
tischen Modellen, namlich im Modell «linear» und dem Modell «Siedlungsprojekte», unter-
sucht. In beiden Modellen ist in der Gemeinde Laupen mit einer Bandbreite von minimal 26
und maximal 74 Kindern pro Jahrgang zu rechnen. Langfristig ist eine 4-reihige Primarstufe
moglich, zumal Schwankungen bereits jetzt mit Hilfe eines Ausweichzimmers aufgenommen
werden kdnnen. Folglich kdnnen die mit der geplanten Uberbauung «Laupen Sud» allfallig
entstehenden Schwankungen der Schilerzahlen mit den aktuell vorhandenen schulischen
Raumlichkeiten aufgenommen werden. Die bereits ausgeflihrten oder geplanten baulichen
Anpassungen betreffend den Schulraum mussten unabhéngig der Uberbauung ZPP «Laupen
Sud» im Rahmen der Schulraumplanung bereits vorgenommen werden.
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Leerwohnungsbestand

Anhand einer Grobanalyse wurde am 3. August 2020 der Leerwohnungsanteil in der Ge-
meinde Laupen ermittelt. Dabei wurde festgestellt, dass die Uberbauung «Stegmétteli» zwar
immer wieder leere Wohnungen aufweist, jedoch im angrenzenden Gebiet Gantrischweg, Ei-
gerweg und Jungfrauweg mit vergleichsweise alter Bausubstanz mindestens genauso viele
Wohnungen leer stehen. Die leeren Wohnungen in der Uberbauung «Stegmatteli» sind iber-
dies primar entlang der Strasse zu verzeichnen, wobei deren Anzahl teilweise starken
Schwankungen unterliegt und mit der Preisentwicklung zusammenhangt. Da der Markt im Im-
mobilienbereich gegenwartig kaum spielt, unterliegen die relativ teuren Preise einer relativ ge-
ringen preissenkenden Konkurrenz. Durch die neue Uberbauung ZPP «Laupen Stid» entsteht
hingegen vergleichbarer Wohnraum zur Uberbauung «Stegmétteli», wodurch die Konkurrenz
belebt und der Druck auf die Preisgestaltung erhoht wird. Die Investoren haben Uberdies be-
kundet, dass ihnen die tatsichliche Bewohnung der neuen Wohnungen in der Uberbauung
ZPP «Laupen Sud» ein grosses Anliegen ist und ein Wohnungsleerstand entsprechend ver-
mieden werden soll.

Steuern

Durch die Uberbauung ZPP «Laupen Sid» kann nach der Realisierung mit zusatzlichen Ge-
meindesteuern jahrlich von circa einem halben Steuerzehntel (rund CHF 260°000.00) gerech-
net werden; dies faktisch gratis, da keine Infrastrukturbauten und/oder -anlagen nétig sind.

Mehrwertabschépfung

Sofern ein Mehrwert anfallt, kann die Gemeinde bei Ein-, Um- oder Aufzonungen eine Mehr-
wertabgabe erheben. Das Reglement hierfir wurde am 12. Juni 2019 von der Gemeindever-
sammlung Laupen genehmigt. Bei der geplanten Uberbauung fallen Mehrwertabgaben an. Es
darf diesbezlglich mit einer Mehrwertabschdpfung von rund CHF 326'000.00 gerechnet wer-
den. Die Ertrage aus der Mehrwertabgabe dirfen fiir séamtliche in Art. 5 Abs. 1**" des Eidge-
ndssischen Raumplanungsgesetzes (RPG, SR 700) vorgesehenen Zwecke verwendet wer-
den.

Planbestandigkeit

Die Planbestandigkeit besagt, dass Nutzungsplane in der Regel alle 10 Jahre zu Uberprifen
und nétigenfalls anzupassen sind. Vorher kénnen Anderungen nur in Betracht gezogen wer-
den, wenn sich die Verhaltnisse erheblich verandert haben. In Bezug auf ZPP «Laupen Sud»
bedeutet dies Folgendes: Im Jahr 2013 war bei der Genehmigung der ordentlichen Ortspla-
nungsrevision, beinhaltend den Zonenplan und das Baureglement, bereits bekannt, dass Coop
ins Poly-Areal umzieht. Besagtem Genehmigungsbeschluss durch das Laupener Stimmvolk
ging ein jahrelanger Entwicklungsprozess voraus. Zu jenem Zeitpunkt war jedoch noch nicht
absehbar, dass die Ritz AG ihre Produktion von Backwaren in den Anlagen an der Bésin-
genstrasse endglltig und ersatzlos einstellen und im Frihjahr 2018 definitiv aufgeben wurde.
Folglich haben sich die Verhaltnisse in diesem Gebiet seit der ordentlichen Ortsplanungsrevi-
sion erheblich verandert, sodass das Ubergeordnete Planungsrecht die beantragte Umstruk-
turierung innerhalb besagten Perimeters entsprechend zuldsst. Das der Uberbauung ZPP
«Laupen Sud» zugrundeliegende Referenzkonzept wurde uberdies von den massgebenden
kantonalen Amtsstellen, namentlich das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) sowie
die kantonale Denkmalpflege, begleitet. Besagte Amter haben das vorliegende Referenzkon-
zept aufgrund der erfolgten kantonalen Vorprifung ohne Genehmigungsvorbehalte mitunter-
zeichnet.

Im Ubrigen haben sich auch die Voraussetzungen resp. die Bedirfnisse im betroffenen Quar-
tier seit dem durch das Laupener Stimmvolk beschlossene Baureglement im Jahr 2013, wel-
ches gemass Art. 214 neue Verkaufsgeschafte des taglichen Bedarfs lediglich im «Poly-Areal»
und in der Altstadtzone zulasst, offensichtlich geandert. Entgegen dieser Bestimmung ist das
Bedurfnis nach einer Einkaufsmaglichkeit fir den taglichen Bedarf in diesem Gebiet gross. Um
den Bedurfnissen seitens der Quartierbevolkerung Rechnung tragen zu kénnen, ist eine
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Umstrukturierung in diesem Gebiet notwendig, da nur diese baurechtlich die Moglichkeit
schafft, den vorgesehenen Lebensmittelladen im Quartier ZPP «Laupen Siud» zu realisieren.
Die neue Uberbauung ZPP «Laupen Siid» erhéht mit ihren neuen Wohneinheiten zusammen
mit den Kundinnen und Kunden aus der Bésingenstrasse und den Ubrigen Quartieren die
Chance, dass ein Laden zur Abdeckung des taglichen Bedarfs dauerhaft rentabel betrieben
werden kann. Folglich ist die Planbesténdigkeit bei der neuen Uberbauung ZPP «Laupen Siid»
gewahrt.

Des Weiteren hat sich die Schweizer Stimmbevdlkerung am 3. Marz 2013 flr die Revision des
Raumplanungsgesetzes ausgesprochen. Auch die Stimmberechtigten der Einwohnerge-
meinde Laupen haben sich gegen den Landverschleiss und fir eine kompaktere Siedlungs-
entwicklung entschieden und damit ein starkes Zeichen fir die Entwicklung der Einwohnerge-
meinde Laupen gesetzt. Die Uberbauung ZPP «Laupen Siid» tragt diesem Entscheid durch
seine nach innen verdichtete Bauweise Rechnung.

Richtplan Siedlungsentwicklung 2013

Anlasslich der ordentlichen Ortsplanrevision 2013 wurde auch der Richtplan Siedlungsent-
wicklung angepasst. Der nach wie vor gultige Richtplan ermdglichte die Planung und Realisie-
rung der an die Uberbauung ZPP «Laupen Siid» angrenzenden Uberbauung «Stegmatteli»
sowie von Wohnbauten im unbebauten, rickwartigen Gebiet des Ritz-Areals. Dabei gelten fur
den Richtplan dieselben Voraussetzungen wie bei der Planbestandigkeit der Ortsplanung, d.h.
dass auch der Richtplan bei einem unvorhergesehenen Ereignis wie der Fabrikschliessung
weiterhin eingehalten wird.

Abstimmungsfrage

Wollen Sie die Anderung des Zonenplans Zone mit Planungspflicht ZPP «Laupen Std» mit
dem zugehdrigen neuen Art. 317 im Baureglement der Gemeinde Laupen annehmen?

Der Gemeinderat empfiehlt, die Vorlage anzunehmen.
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