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1.	 Ausgangslage

Die im westlichen Dorfteil von Münsingen gelegene Parzelle Nr. 103 
umfasst eine Fläche von 5'553 m², befindet sich in der dreigeschossigen 
Wohnzone W3 und ist deutlich unternutzt. Eine durch die Grundeigentü-
merschaft erarbeitete Nutzungsstudie zeigt, dass die Parzelle mit einem 
Neubau sowie der Aufstockung der bestehenden Gebäude massvoll ver-
dichtet werden könnte.

Aus Sicht der Gemeinde ist die aufgezeigte Verdichtung an diesem Ort 
verträglich. Sie beabsichtigt deshalb die Parzelle Nr. 103 in eine neu in die 
baurechtliche grundordnung aufzunehmende viergeschossige Wohnzone 
W4 aufzuzonen.

Mit Schreiben vom 07.07.2016 hat das kantonale Amt für Gemeinden und 
Raumordnung (AGR) zur Voranfrage der Gemeinde Stellung genommen. 
Das AGR begrüsst das Vorhaben, es entspricht dem übergeordneten Ziel 
der inneren Verdichtung. Gemäss AGR soll geprüft werden, in wie weit die 
Aufzonung der angrenzenden Quartiere ebenfalls sinnvoll und umsetzbar 
ist.

2.	 Standort

2.1	 Lage

Die Parzelle Nr. 103 befindet sich im westlichen Dorfteil von Münsingen, 
an der Ecke Belpbergstrasse/Jungfrauweg. Im Norden und Osten grenzt 
das Areal an die bestehenden Wohnquartiere bzw. an den Jungfrauweg, im 
Süden an die Belpbergstrasse sowie im Westen an den Jungfrauweg und 
die neue Wohnüberbauung «Giessenpark». Südlich der Belpbergstrasse 
liegt die Wohnüberbauung «Erlenau».

Abb. 1	 Ausschnitt aus dem Schwarzplan der Gemeinde Münsingen mit dem Planungsgebiet 
(rot). (Quelle: Geoportal des Bundes 2016)
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2.2	 Nutzung und Erschliessung

Auf der Parzelle befinden sich heute zwei dreigeschossige Mehrfamilien-
häuser mit Attika aus dem Jahr 1980 mit insgesamt 28 Mietwohnungen.

Die Parzelle wird über den Jungfrauweg erschlossen. Die Parkierung für 
die Bewohner erfolgt in einer unterirdischen Einstellhalle, welche ab dem 
westlichen Jungfrauweg erschlossen wird. Entlang des nördlichen Jung-
frauwegs befinden sich zudem oberirdische Besucherparkplätze.

2.3	 Bau- und planungsrechtliche Vorgaben

2.3.1	 Zonenplan 1

Die Parzelle Nr. 103 liegt gemäss rechtsgültigem Zonenplan 1 der Gemein-
de in der dreigeschossigen Wohnzone W3. 

Inneri  Giesse

Erlenau

Äschi

Dorfmatt

Dorfmatt

Husrüti

3539

462

3880

2049

1796

2302

2048

2531529

254

3864

3841

3843

3839

3840

2339

3724

3497

3496

3520

3437

3547

3627

3356

432

3704

3551

1447

3223

220

3219

3218

1500

1458

1457

1456

1451

1450

1449

1448

1446
1442

1266

1050

712

711

3439

33432683

2227

2145

2032

1728

1720

1680

1679

1678

1669

1647

1646

1645

1644

1627

1625

1617

1616

1615

1609

1605

1443

1270

1154

265

150

25 24

3495

398

120

2158

2157

6

1765

1761

1758

75

1180

405

(3191)

(1

(3534)

3734

3546

1759

1762

103

1643

3847

3844

3845

3846

3863

3842

51

2334

Ahornw
eg

Niesenm
attw

eg

eg

Hohniesenw
eg

Jungfrauweg

Jungfrauweg

Be
lp

be
rg

st
ra

ss
e

Zelgw
eg

10

17b

34g

45

8

9

55

32h

55a

23

21

36e 36d36c36b

36a
36

36f

36g

24

2

14

12

6

8

10

38d 38 59

57

3

1

24

24a

22

20

18

39

37

23

19

17

15

13

16 18

12

14

4 6

10

24

8

28

30

6

32

2

4

5

7

3

1

7

5

22a

27

29

35a

35

33

25

16

16a

21a

23a

21

14

12

1

19

8

6

17a

17

2a
45

44
43

25a

11

9

10a

10b

8a

8b

8c

8d

6a

4

2

51

12a
12b

12c

53

14a
14b

14c
14d

14e

14f

25

32c

32d

32e

32f

32g

16c

16d

19a

6b
7a

7b

9a
9b

9c
9d

9e

11a

11b

13a

13b

15a
15b

15c
15d

15e

17a

17b

9

1a

1b

47

3a
3b

3c
3d

3e

5a

5b

34f

34e

34d

34
c

34
b

34a

32b

32a

2a

2

4

6

8

10

12

14

13

7

1

1a

8a

34

2

10

28a

28b

28c

26a

26b

26c

26d

26e

26f

43

30d

30b

30a

30
e

30

30a

D

R1

N

R2
E1

36.50

Legende

N

Wirkungsbereich der
Zonenplanänderung

Hinweis:

Inhalte:

Gewässer (nur offene Gewässer)

Wohnzone W3

Mischzone M2

Grünzone GrZ

Mischzone M3

Wohnzone Erhaltung WE

Wohnzone W2

Zone mit Planungspflicht  ZPP
mit AbschnittsbegrenzungR1 R2

Wohnzone W4

Alter Zustand

Abb. 2	 Ausschnitt Zonenplan 1 mit dem Änderungsperimeter (blau)

2.4	 Baureglement

Das Baureglement sieht für die W3 folgende baupolizeilichen Masse vor:

Abk. kGA gGA GH GL GT VG AZ GFZ

W3 6.0 m 12.0 m 10.8 m 40.0 m – 3 0.5-0.7 –
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3.	 Nutzungsstudie

Die Parzelle ist heute mit einer Bruttogeschossfläche (BGF) von 2'772 m2 
deutlich unternutzt. Bei einer Grundstücksfläche von 5'553 m2 entspricht 
dies einer Ausnützungsziffer (AZ) von 0.5. 

Die SKS Architekten AG haben im Auftrag der Grundeigentümerin eine 
Nutzungsstudie erarbeitet, welche aufzeigt, dass das Grundstück im Rah-
men der bestehenden Vorschriften mit einem zusätzlichen, 11 Wohnungen 
umfassenden Neubau an der Belpbergstrasse verdichtet werden könnte. 

Durch die Aufzonung in eine W4 und die damit mögliche Aufstockung der 
beiden bestehenden Gebäude um 1 Vollgeschoss auf 4 Vollgeschosse plus 
Attika wird eine weitere Verdichtung ermöglicht. Insgesamt wird mit der 
Verdichtung auf der Parzelle neu eine AZ von 0.92 (5'098 m2 BGF) erreicht.

A  R  C  H  I  T  E  K  T  E  N    A  G

Staempfli SchmidKnapp

3000 Bern 6

Dufourstrasse 23

Tel. +41 (0) 31 352 77 46

+41 (0) 31 352 79 44Fax

info@sks-architekten.ch www.sks-architekten.ch
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Abb. 4	 Visualisierung der Aufstockung und des Neubaus (rot) (Quelle: SKS Architekten AG, 
2017)

Abb. 5	 Modellfoto (Quelle: SKS Architekten AG, 2017)

Die Nutzungsstudie der SKS Architekten AG zeigt, dass die Aufstockung 
der bestehenden Bauten und die Verdichtung der Parzelle mit einem 
zusätzlichen Neubau an diesem Ort aus städtebaulicher Sicht verträglich 
ist. Mit Ausnahme der östlich angrenzenden, zweigeschossigen Einfami-
lienhäuser sind die umliegenden Gebiete durch dreigeschossige Mehr-
familienhäuser mit Attika geprägt. Die erwähnten Einfamilienhäuser sind 
nach Süden ausgerichtet und werden deshalb durch die Aufzonung nicht 
übermässig beeinträchtigt.

Aus städtebaulicher Sicht ist es denkbar, die neue W4 auch auf die nörd-
lich angrenzende Parzelle Nr. 2683 und das bestehende dreigeschossige 
Mehrfamilienhaus mit Hochparterre zu erweitern. Eine Erweiterung der W4 
Richtung Osten über die mit Einfamilienhäuser bebauten Parzellen Nrn. 
1728, 1616, 1609, 1605, 1720, 1617, 150, 1443 und 1154 wäre aus städte-
baulicher Sicht nur sinnvoll, wenn sämtliche betroffenen Grundeigentümer 
einverstanden wären und alle Parzellen in die Planung einbezogen werden 
könnten.
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4.	 Zonenplan- und Baureglementsänderung

Für die Realisierung der geplanten Verdichtung müssen eine neue vierge-
schossige Wohnzone W4 eingeführt und der Zonenplan sowie das Baureg-
lement angepasst werden. 

4.1	 Zonenplanänderung

Die neue W4 ersetzt in ihrem Wirkungsbereich die heute rechtsgültige W3.

4.2	 Baureglementsänderung

Die Schaffung einer neuen W4 bedingt die Anpassung des Baureglements. 
Art. 2 Abs. 2 wird mit der Bestimmung ergänzt, dass auch in der W4 nur 
Mehrfamilienhäuser zulässig sind.

In Art. 3 werden die baupolizeilichen Masse der neuen W4 ergänzt. Die 
Grenzabstände orientieren sich an jenen der W3. Die Gebäudehöhe wird 
gegenüber der W3 um das für ein viertes Geschoss erforderliche Mass 
erhöht. Die festgelegte, minimale AZ von 0.8 entspricht den Vorgaben des 
neuen kantonalen Richtplans für Einzonungen.

5.	 Auswirkungen auf die Umwelt (Bericht nach  
Art. 47 RPV)

5.1	 Orts- und Landschaftsbild

Mit der beabsichtigten Einführung einer viergeschossigen Wohnzone und 
der Aufzonung der Parzelle Nr. 103 leistet die Gemeinde einen wichti-
gen Beitrag zur massvollen inneren Verdichtung. Mit der Erarbeitung der 
Nutzungsstudie wird die gute Einordnung in das Orts- und Landschaftsbild 
sichergestellt.

Auf den Einbezug weiterer, angrenzender Parzellen in die Planung wird auf 
Grund des vorgesehenen sportlichen Terminplans vorerst verzichtet.

5.2	 Verkehr, Lärm und Luft

Eine konkrete Abschätzung des Mehrverkehrs ist zum jetzigen Zeitpunkt 
schwierig. Unter der Annahme, dass nur die Parzelle Nr. 103 aufgezont 
wird, ist mit rund 19 zusätzlichen Wohnungen zu rechnen. Die Überbauung 
verfügt heute über eine Einstellhalle mit 16 Parkplätzen für die Bewohner. 
Gemäss Nutzungsstudie sind 13 zusätzliche Parkplätze geplant. 
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Geht man davon aus, dass jeder Parkplatz 3 Fahrten pro Tag erzeugt, ist 
gegenüber heute mit einem zusätzlichen täglichen Verkehrsaufkommen 
von 39 Fahrten zu rechnen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch das zusätzliche Verkehrs-
aufkommen keine unzulässigen Lärm- und Luftemissionen erzeugt wer-
den.

5.3	 Beurteilung aus raumplanerischer Sicht

Das Vorhaben bietet die Chance einer massvollen und verträglichen inne-
ren Verdichtung und ist aus raumplanerischer Sicht zu begrüssen.

6.	 Verfahren

6.1	 Übersicht und Termine

Für die Änderung der Grundordnung wird ein ordentliches Verfahren 
mit Mitwirkung, Vorprüfung, öffentlicher Auflage, Beschlussfassung und 
kantonaler Genehmigung durchgeführt. Die Beschlussfassung liegt in der 
Kompetenz des Gemeindeparlaments und untersteht dem fakultativen 
Referendum. 

Es ist folgender Terminplan vorgesehen:
–– Entwurf Umzonung		  bis Ende Dezember 2016
–– Beschluss Planungskommission (PK)	 16. Januar 2017
–– Beschluss Gemeinderat (GR)		  25. Januar 2017
–– Vorbereitung und Durchführung Mitwirkung	 9. Feb. bis 13. März 2017 

mit gleichzeitigem Start der Vorprüfung
–– Auswertung und Bereinigung 		  Juni/Juli 2017
–– Beschluss PK 			   Juli 2017
–– Vorbereitung und Durchführung öff. Auflage	 27. Juli bis 28. Aug. 2017
–– Einspracheverhandlungen und Bereinigung	 Aug./Sept. 2017
–– Beschlussfassung PK und GR		  September 2017
–– Beschlussfassung Gemeindeparlament 	 November 2017 

inkl. Vorlauf
–– Referendumsfrist		  Dezember 2017
–– Kantonale Genehmigung		  anschliessend
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6.2	 Mitwirkung

Die Umzonung «Jungfrauweg» wird während 30 Tagen auf der Bauabtei-
lung Münsingen zur öffentlichen Mitwirkung aufgelegt. Innerhalb dieser 
Frist können alle Interessierten eine schriftliche Mitwirkungseingabe bei 
der Gemeinde einreichen. Die Eingaben werden schliessend in einem öf-
fentlich zugänglichen Bericht zusammengefasst und ausgewertet. 

6.3	 Vorprüfung

Das Amt für Gemeinden und Raumordnung (AGR) prüft die Umzonung im 
Rahmen der Vorprüfung auf ihre Rechtmässigkeit. Anschliessend wird die 
Planung gemäss den im Vorprüfungsbericht festgehaltenen Vorbehalten 
bereinigt und vom Gemeinderat zuhanden der öffentlichen Auflage be-
schlossen. 

6.4	 Öffentliche Auflage

Im Rahmen der öffentlichen Auflage kann von Personen, die von der 
Planung betroffen sind und von berechtigten Organisationen Einsprache 
erhoben werden.

6.5	 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch den Gemeinderat und das Gemeinde-
parlament sowie unter Vorbehalt des fakultativen Referendums entschei-
det das AGR erstinstanzlich über allfällige unerledigte Einsprachen. 


