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SIEDLUNGSTEILE UND AREALE

STRATEGIEANSATZ

Verbindungen stärken
Entlang der wichtigen Fusswegverbindungen säumen schattenspen-
dende Bäume und extensiv bewirtschaftete Wiesen den Weg. Mit 
diesen abwechslungsreichen Wegbegleitern wird eine angenehme 
Atmosphäre geschaffen und der Weg wird zum Ziel.

Allgemeine Erhöhung der Ausnützungsziffern
Die zulässige Dichte wird in allen Wohnzonen um 20% erhöht (bei gleicher Ge-
schosszahl). Ein zusätzliches Geschoss und eine weitere AZ-Erhöhung von 20% ist 
nur mit einfachen Bebauungsplänen möglich (ab 2000 m2 Grundstücksfläche).

Gemeinde entwickelt Wohnbauprojekte 
Mit dem Ziel, den Wohnungsmix in beiden Siedlungsteilen zu verbessern, entwickelt 
die Gemeinde ihre Reserven im Rony, Bäckerei und Dersbachstrasse. Es entstehen 
rund 100 Wohnungen. Um die soziale Durchmischung zu gewährleisten, wird der 
Anteil preisgünstiger Wohnungen analog BBP Maihölzli von 20% auf 30% angeho-
ben. 

Anpassung der Bauordnung bei EFH-Zonen
Die Pflicht zum Bau von Einfamilienhäusern in der W1 und W2 wird gestrichen. Da-
durch werden kleinere Mehrfamilienhäuser mit 4-6 Wohnungen möglich, mit einfa-
chen Bebauungsplänen auch grössere MFH mit mehr Wohnungen. 

Strategischer Ansatz
- Grossflächig etwas mehr Dichte, aber nicht höher bauen
- Verdichtung auf die ganze Gemeinde verteilen
- Bisherige Wohnbaupolitik fortführen

Gezielte Erhöhung der AZ in Schlüsselarealen
Schlüsselareale sind wichtige Baulandreserven oder Areale, die umgenutzt und 
nachverdichtet werden sollen. Mit einem guten Wohnungsmix und deutlichen AZ-
Erhöhungen tragen diese Areale zur Umsetzung der Entwicklungsziele bei. Mit Stu-
dienaufträgen werden massgeschneiderte Vorschläge erarbeitet, die sich gut in die 
Umgebung einfügen (+1 Geschoss, punktuell evtl. 2). Die restlichen Gebiete sollen 
vor Verdichtung bewahrt werden.

Mit Bebauungsplänen besseren Wohnungsmix schaffen
Mit Bebauungsplänen setzen Grundeigentümerschaften die Entwicklungsziele der 
Gemeinde für einen ausgewogeneren Wohnungsmix und einen Anteil preisgünstiger 
Wohnungen um. Sie erhalten dafür mehr Ausnützung.

Gebäudelängen in EFH-Zonen reduzieren
Die EFH-Pflicht wird gestrichen, aber die maximal zulässige Gebäudelänge um 1/3 
auf 20m reduziert. Damit wird der Quartiercharakter erhalten. Längere Bauten sind 
nur bei guter Gestaltung/Einordnung mit einem einfachen Bebauungsplan möglich. 

Strategischer Ansatz
- Fokus auf Schlüsselareale, gezielte/massgeschneiderte Verdichtung
- Wenige, aber konzentrierte Eingriffe
- Auch Private setzen guten Wohnungsmix inkl. Anteil preisgünstiger Wohnungen um

Bepflanzung der Quartierstrassen
Da aufgrund der dichteren Bauweise die Grünflächen (Gärten) verkleinert werden, 
pflanzt die Gemeinde für die Durchgrünung und Biodiversität neue Bäume und Ra-
batten im Strassenraum. Mit der Sanierung von Quartierstrassen tragen diese ge-
stalterischen Massnahmen auch zur Verkehrsberuhigung bei.

Bevölkerungsentwicklung
Durch die Umsetzung dieser planerischen Massnahmen wird in den kommenden 
15-20 Jahren ein Bevölkerungswachstum von rund 1‘100-1‘600 Personen erwartet 
(gegenüber rund 300 Personen mit der heutigen BZO).

Allgemeine Massnahmen 
Sicherung von Grünflächen und Artenvielfalt auf Grundstücken
Mit der Einführung einer Grünflächenziffer und einem Anteil an 
hochwertigen/naturnahen Flächen wird ein Beitrag an die Biodiversität geleistet. Bei 
Neubauprojekten oder neubauähnlichen Umbauten soll die Pflicht zur Pflanzung 
neuer Bäume eingeführt werden.

Bevölkerungsentwicklung
Durch die Umsetzung dieser planerischen Massnahmen wird in den kommenden 
15-20 Jahren ein Bevölkerungswachstum von rund 1‘400-1‘900 Personen erwartet 
(gegenüber rund 300 Personen mit der heutigen BZO).

Allgemeine Massnahmen 

Treffpunkt Zythus
Mit der SBB einigt man sich auf den Bau einer klei-
nen Seniorenresidenz mit öffentlicher Cafeteria, 
einem kleinen Platz und eine reduzierte Sammelstel-
le. Es entstehen rund 30 Alterswohnungen.

Seezugang
Um kein Land erwerben zu 
müssen, erstellt die Gemeinde 
einen attraktiven Steg im 
Wasser. 

Baulücken in HÜ See 
(Eichmatt & Dersbachstrasse)
Die privaten Baulandreserven werden mit leicht 
erhöhter Dichte entwickelt, aber ohne Vorgaben 
bezüglich Wohnungsmix. Preisgünstige Woh-
nungen erstellt die Gemeinde selbst auf ihrem 
Grundstück Derbachstrasse (rund 30 Stk.). 

Strassenraum
Wo möglich werden Bäume gepflanzt und ver-
einzelte Strassenverengugen mit Rabatten 
erstellt. Die Querung der Strasse für 
Fussgänger:innen wird sicherer.

Mit einzelnen Projekten zum Dorfzentrum
Nach dem Maihölzli und dem umgestalteten Ab-
schnitt der Chamerstrasse werden weitere Einzel-
projekte initiiert. Ein Bebauungsplan für die Alte 
Post und Bäckerei, ein Gestaltungsprojekt für den 
Dorfplatz, ein Umnutzungsprojekt für das alte Ge-
meindehaus. 

Treffpunkt Zythus
Die SBB entwickelt eine gemischtgenutzte Überbauung 
mit  einem Platz, 2 bis 3 Läden, Café, Arztpraxen o.ä. und 
Wohnungen. Das Projekt wird integral, d.h. unter Einbe-
zug der Bevölkerung, der Nachbarschaft, der Spar-
Parzelle und des Strassenraumes entwickelt. Es orientiert 
sich an der Quartierstruktur, schärft aber mit dem Neubau 
den Raum als erkennbarer Ortskern. Zusammen mit der 
Sparparzelle entstehen rund 90 Wohnungen.

Seezugang
Dank Geld und Verhandlungsge-
schick gelingt es einen Seeufer-
weg zu gestalten. Durch Landab-
trettungen entstehen zum Teil 
mit Aufwertungen auch grosszü-
gigere Bereiche.

Innenverdichtung in Wohnzonen
Die Siedlungserneuerung in gewachsenen 
Quartierstrukturen findet innerhalb der heuti-
gen Ausnützungsreserven und zulässigen Ge-
bäudevolumen statt.

Baulücken in HÜ See
(Eichmatt & Dersbachstrasse)
Die Eigentümerschaften stimmen sich mit der Ge-
meinde ab. Die letzten grossen Baulandreserven 
werden mit einer erhöhten AZ von rund 0.9 und 
4-geschossig überbaut. Die Privaten erstellen auch 
neuartige Wohnungen für Junge und Alte und auch 
einen Anteil im preisgünstigen Segment.

Lebensraum Chamerstrasse
Die Chamerstrasse ist die Verbindungsstrasse 
und Visitenkarte des Dorfes. Es wird ein Gestal-
tungskonzept von Ortseingang bis Ortseingang 
mit dem Ziel entwickelt, dass sich Häuser und 
Strasse wieder aufeinder beziehen. Hierfür 
werden Gestaltungsregeln etabliert, die schrittwei-
se umgesetz werden. 

Begegnungs- und Bewegungsraum Maihölzli
Die unterschiedlichen Interessen von Waldwirtschaft, 
Landwirtschaft, Ökologie, Sport und Gemeindeinfrastruk-
tur werden in einem ganzheitlichen gestalterischen 
Ansatz zu einem landschaftlichen Park weiterentwickelt. 
In diesem Erholungsraum finden verschiedene Nutzer-
gruppen Bewegungs- und Aufenthaltsmöglichkeiten. Leitbild Derbachstrasse

Mit der ersten grossen Überbau-
ung werden auch Leitideen für 
eine Verdichtung des Quartiers 
erstellt. Die Planungsschritte 
werden auf die Interessen der 
Liegenschaftsbesitzer abge-
stimmt.

Gezielte Entwicklung Zythusweg/Langholz
In einem kooperativen Verfahren unter Einbezug 
der Interessen der Grundeigentümerschaften 
werden quartierspezifische Spielregeln für die 
Verdichtung/Erneuerung erarbeitet (Bestimmung 
von Bautypen, rechtliche Umsetzung geklärt etc.)

Gezielte Entwicklung 
Gartenstrasse/Schürmatt/Moosmatt
In Abstimmung mit den Eigentümerschaften wird 
ein Entwicklungskonzept für die Erneuerung und 
Verdichtung des Quartiers entwickelt. Die 
Arbeitszone Moosmatt wird gestaltrisch aufge-
wertet und strukturtiert. Dadurch verbessert sich 
auch der Ortseingang.  

Grossflächige Veränderung in Wohnzo-
nen durch höhere Ausnützungziffern
Auf Grundstücken mit älteren Liegenschaften  
entstehen punktuell moderne Ersatzneubauten 
mit mehreren Wohnungen pro Haus. Der indivi-
duelle Baustil verändert nach und nach das 
Quartierbild.

Mit einem Gesamtkonzept zum Dorfzentrum
Nach dem Maihölzli und dem umgestalteten Ab-
schnitt der Chamerstrasse wird ein Gesamtkonzept 
für die Entwicklung des Dorfkerns entwickelt. Auch 
wenn die Eigentümerschaften schrittweise private 
und öffentliche Teilprojekte umsetzen werden, wird 
der Raum vom heutigen Gemeindehaus bis zu den 
Schulanlagen zusammenhängend betrachtet.

Begegnungsort Mitte 
Im Bereich des heutigen Wald-
spielplatzes und Reservoir im 
Chnodenwäldli entsteht ein Aus-
sichtsturm und ein grösserer 
Platz für Begegnung & Feste.

Verbindungen stärken
Entlang der wichtigen Fusswegverbindungen säumen schattenspen-
dende Bäume und extensiv bewirtschaftete Wiesen den Weg. Mit 
diesen abwechslungsreichen Wegbegleitern wird eine angenehme 
Atmosphäre geschaffen und der Weg wird zum Ziel.

Vision Bösch
Das Arbeitsplatzgebiet wird für Gewerbe und Unternehmen der 
Hightech-Branche (Medizin, IT, NewFood) aufgewertet. Es ent-
stehen zwei Plätze als Treffpunkte und ein verbindender Boule-
vard. Die Autos werden im Parkhaus versorgt. Um die Entwick-
lung zu fördern, wird das Arbeitsplatzgebiet teilweise für Wohnen 
geöffnet. Es entstehen in mehreren Etappen spezielle Wohnun-
gen für Mitarbeitende der ansässigen Firmen und Institutionen 
(eher kleinere Wohnungen und Servicewohnungen, aber keine 
klassischen Familienwohnungen).  
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