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Ortsplanungsrevision Hindelbank — Ubersicht

Die Ubersicht fasst die wesentlichsten Punkte der Ortsplanungsrevision (OPR) zusammen. Fir
detailliertere Ausfihrungen wird auf den Erlauterungsbericht verwiesen.

1 Ausgangslage

Die Gemeinde hat die Pflicht ihre Nutzungsplane regelmassig zu Uberprifen und wenn sich die
Verhaltnisse erheblich gedndert haben sie dementsprechend anzupassen. Diese Uberpriifung und
Anpassung erfolgt mit der vorliegenden Gesamtrevision. Die aktuelle baurechtliche Grundordnung
bestehend aus Baureglement, Zonenplan und Schutzzonenplan von 2005 werden mit der Gesam—
trevision aufgehoben und ersetzt. Der Zonenplan Gewasserraum und Naturgefahren bleibt in Kraft.
Die OPR orientiert sich an den Zielen und Leitlinien, die in einer Vorphase im Raumentwicklungs—
konzept (REK) festgelegt wurden.

2 Ziele der OPR fir die zuktinftige Entwicklung von Hindelbank

Die Einwohnerzahl von Hindelbank hat sich mit der grossen Bautatigkeit in den Jahren 2013 bis
2018 markant entwickelt. Im Jahr 2021 ist durch die Realisierung der Uberbauung Béarmatte der
nachste Wachstumsschub erfolgt. Die Gemeindevertreter sind sich einig, dass die Entwicklung der
letzten Jahre nicht im selben Mass weitergeftihrt werden soll. Vielmehr setzt die Gemeinde auf eine
moderate und etappierte Entwicklung. Mit der OPR soll u.a. das Fundament fir diese Entwicklung
gelegt und folgende Ziele angestrebt werden:

= Moderates Wachstum: Voraussetzungen schaffen fir Wachstum von ca. 15 Personen/Jahr.

=  Wahrung einer gesunden Bevoélkerungsstruktur: Wohnraumangebot steuern durch gezielte Re—
alisierung von gemeindeeigenen Baulandreserven.

= Wohnraum fir die altere Bevolkerung sichern: Schaffung zusatzlicher Entwicklungsflachen.

= Entwicklung Arbeiten: Hindelbank ist und wird kein Industriestandort, aber das lokale Gewerbe
soll unterstiitzt und geférdert werden.

=  Weitere Ziele: Sicherung der intakten Landschaft, Attraktivierung des Zentrums mit der Orts—
durchfahrt, Sicherung einer guten Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs, Zukunft Kie—
saufbereitungsstandort.

3  Wichtigste Anderungen im Rahmen der OPR

Die genannten Ziele werden innerhalb des Rahmens der lbergeordneten Planungen (Raumpla—
nungsgesetz, Kantonaler Richtplan, Regionale Planungen) mit der Ortsplanung umgesetzt. Nach-
folgend werden die wichtigsten Anderungen in den baulichen Grundordnungen (Zonenplan,
Schutzzonenplan, Baureglement) erlautert (vgl. Erlauterungsbericht fir detailliertere Beschreibun—
gen).

Umzonung Zone fir 6ffentliche Nutzungen F in Zone mit Planungspflicht Wassermatte

Urspriinglich als langfristige Erweiterungsreserve fir die Schule vorgesehen, ist die Parzelle Nr. 323
geméss Schulraumplanung nicht als Schulraumreserve notwendig (auch bei grossem Bevolke—
rungswachstum). Um die oben erlauterten Ziele zu erreichen, hat der Gemeinderat entschieden,
diese Flache von der Zone fir 6ffentliche Nutzungen (Z&N) in die Zone mit Planungspflicht (ZPP)
«Wassermatte» umzuzonen. Zum heutigen Zeitpunkt bestehen noch keine konkreten Projekte.

Die Gemeinde kann damit auf einer gemeindeeigenen Reserve direkt Einfluss auf das Wohnrau-
mangebot und den Entwicklungszeitpunkt nehmen. Die Entwicklung soll so gesteuert werden, dass
in der Gemeinde ein gesundes und kontinuierliches Wachstum besteht. Eine Uberbauung des Are—
als wird frihestens nach Abschluss der Uberbauung auf der Barmatte erfolgen und wenn die
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Erkenntnisse aus diesem grossen Wachstumsschub bezlglich 6ffentlicher Infrastruktur (insb.
Schule, Versorgung) gezogen wurden. Zentral dabei ist eine Uberbauung mit gemischter Nutzung
(Wohnnutzung und lokales Gewerbe) und ein massvolles Nutzungsmass (zwei Vollgeschosse, mi—
nimale Geschossflachenziffer oberirdisch von 0.5). Damit auch gestalterische Grundséatze gesi—
chert werden, wird als Grundlage fiir eine Uberbauungsordnung ein qualitatssicherndes Konkur—
renzverfahren flr das Areal vorgeschrieben. Zudem muss der heute eingedolte Dorfbach bei einer
Uberbauung ausgedolt und renaturiert werden. Damit ergibt sich die Chance zur Schaffung eines
attraktiven Aussenraums und aufgrund der grosseren Bauabstédnden durch den Gewésserraum
kdnnen Interessen der Nachbargrundstiicke geschitzt werden.

Einzonung ZPP Hubelweg

Die Parzelle Nr. 272 wird von der Landwirtschaftszone in die ZPP 4 «Hubelweg» eingezont. Die
ZPP bezweckt die ortsbildvertragliche bauliche Nutzung des Bereichs mit einer gemischten Ge-
werbe— und Wohnnutzung. Die Gestaltung und Erschliessung wird mit der zu erarbeitenden Uber—
bauungsordnung und mit einem qualitatssichernden Verfahren unter Beizug der kantonalen Denk—
malpflege festgelegt. Es handelt sich um eine von wenigen Flachen in der Umgebung Hindelbank,
welche nicht FFF—Qualitat aufweisen. Fir den Gemeinderat ist es wichtig, dass die Uberbauung
innert einer definierten Frist realisiert wird, um eine Baulandhortung zu verhindern. In Absprache
mit dem Grundeigentimer wird fir den untberbauten Teil der ZPP eine Bebauungsverpflichtung
mit einer Frist von 10 Jahren nach Art. 126d BauG festgelegt.

Umzonung Bahnareal (bisher ZPP Bahnareal und Arbeitszone)

Das Bahnareal zwischen Kantonsstrasse, Bahngleisen und Métschwilstrasse liegt heute teilweise
in der Zone mit Planungspflicht (ZPP Bahnareal). Mit der Umzonung in die Arbeitszone A1 wird die
voraussetzung geschaffen, dass die betroffenen Grundeigentimer ihre Entwicklungsabsichten in—
dividuell und gemass den Vorgaben im Baureglement umsetzen kdnnen.

Aufzonung Barmatte W1 zu W2

Die gesamte eingeschossige Wohnzone in der Barmatte wird in eine zweigeschossige Zone auf-—
gezont. Damit enstehen hier zusétzliche Nutzungsmoglichkeiten, welche insbesodnere bei Gene—
rationenwechseln, energetischen Sanierungen oder Wohnraumerweiterungen eine zusatzliche Nut-
zungsmaoglichkeit geben.

Weitere Anderungen

Neben diesen Anderungen werden diverse kleinere Zonenplanadnderungen und Bereinigungen vor—
genommen, welche in der Summe ebenfalls einen wichtigen Beitrag zur Erreichung der eingangs
formulierten Ziele beitragen. Zu nennen waren dazu etwa die Einzonung von bereits Uberbauten
Grundstiicken am Bauzonenrand, welche damit besser genutzt werden kédnnen. Oder die Aufhe—
bung von realisierten Uberbauungsordnungen, womit in der Zukunft etwas mehr Flexibilitat fur eine
Anpassung der Bauten und Anlagen an sich verandernde Bedirfnisse entsteht.

4  Auswirkungen der Ortsplanung auf die Bevdlkerungsentwicklung

Ohne die Massnahmen der Ortsplanungsrevision beschrénken sich die Entwicklungsmoglichkeiten
nach der Realisierung der Barmatte auf eine geringe Verdichtung in den Einfamilienhausquartieren.
Mit den OPR-Massnahmen kdnnen hingegen gezielt Entwicklungsflachen fir ein moderates
Wachstum, eine gesund durchmischte Bevdlkerungsstruktur und passender Wohnraum fir &ltere
Personen geschaffen werden. Wichtig ist fir den Gemeinderat dabei, dass die Bevolkerung etap—
penweise Uber die weiteren Schritte (zuklnftiger Verkauf oder Abgabe der grosseren gemeindeei—
genen Gemeindereserven) mitentscheiden kann. Das Ziel ist nicht eine Forcierung des Bevolke—
rungswachstums, sondern die Sicherung der langfristigen Entwicklungsméglichkeiten Gber den
kurzen Horizont von 5 Jahren hinaus.
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= ntwicklungsmoglichkeit ohne Massnahmen OPR
Entwicklungsmdglichkeit mit Massnahmen OPR

Erwartete Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Hindelbank mit und ohne Massnahmen der
OPR. Die Fusion mit der Gemeinde Mdtschwil ist fiir die bessere Ubersicht noch nicht beriicksich—
tigt.
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