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Einleitung

Ausgangslage/Aufgabe

Die Gemeinde Bauen verfugt Uber zu gross dimensionierte Bauzonen. Ge-
mdass dem kantonalen Richtplan, vom Bundesrat am 24. Mai 2017 geneh-
migt, hat die Gemeinde die Bauzonenauslastung auf mindestens 90 % zu
erhéhen oder den Umfang der unUberbauten Wohn-, Misch- und Zenfrums-
zonen, um mindestens 50 % zu reduzieren.

Die Gemeinden Seedorf und Bauen haben mit einem Fusionsvertrag verein-
bart, sich auf den 1. Januar 2021 zu einer Gemeinde zu vereinigen. Im Art.
22 Abs. 1 des «Vertrags Uber den Zusammenschluss der Einwohnergemein-
den Seedorf und Baueny» wird festgehalten, dass die fusionierfe Gemeinde
bis spatestens am 31. Dezember 2026 den Planungsprozess der neuen Ge-
meinde aufrollf. Gestartet wird mit einem gemeinsamen Siedlungsleitbild.

In der anstehenden Teilrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Bauen
stehen die RUckzonungen im Vordergrund. Da in der fusionierten Gemeinde
ein Siedlungsleitbild auszuarbeiten ist, wird das Siedlungsleitbild der Ge-
meinde Bauen als Teilleitbild auf die massgebenden Themen der Bauzo-
nendimensionierung, Zweitwohnungen und Entwicklungskonzept Isleten re-
duziert.

| Ebene || Zweck || Instrument und Zeitachse 15 Jahre

Kanton Ubergeordnete Strategie Richtplan >
zur raumlichen Entwicklung

Gemeinde Langfristige Strategie der > T leithild o
Siedlungsentwicklung

—» Bau- und Zonenordnung
Umsetzung der raumlichen

Entwicklungsmaglichkeiten BUZpesplanuna

— Konzepte, Projekte

Quartier, Weitergehende Vorgaben — Quartierplan / Quartiergestaltungsplan
Areal zur Siedlungsgestaltung > Projekte
Konkretisierung auf Stufe L—» Konzepte, Masterpline

Projekt (z.B. Aufwertung
Ortskern, Bauprojekt, ESP)

Abbildung 1: Einordnung in den Planungsprozess (Arbeitshilfe Siedlungsleitbild, Amt fir Raum-
entwicklung Kanton Uri, 2018)

Ziele und Zweck

Das Siedlungsleitbild verfolgt, gestutzt auf die «Arbeitshilfe Siedlungsleitbildy,
Stand 1. April 2019 insbesondere die folgenden Ziele und Zwecke:

Die Gemeinde erarbeitet Strategien fir ihre zukUnftige Entwicklung der Bauzonen, welche sie
in kurz-, mittel- und langfristige Entwicklungsschritte unterteilt. Der gesamte Planungshorizont
umfasst dabei mindestens 15 Jahre.
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Die langfristige Strategie zur Bauzonenentwicklung soll in der Bevdlkerung breit abgestitzt sein.
Die Bevdlkerung und interessierte Kreise sind daher bei der Erarbeitung frGhzeitig und in geeig-
neter Form miteinzubeziehen.

Die rGumliche Entwicklung innerhalb der Gemeinde soll frihzeitig mit den umliegenden Ge-
meinden sowie den Ubergeordneten Planungen des Kantons und des Bundes koordiniert wer-
den.

Das Siedlungsleitbild dient als Kommunikationsinstrument und Orientierungsrahmen gegeniber
der Bevdlkerung, den Behérden und potenziellen Investoren. Die langfristige Strategie ist darin
einfach und verstdndlich dargestellt. Dem Gemeinderat dient es als Leitlinie und FGhrungsinstru-
ment bei raumrelevanten Fragen und Entscheidungen.

Indem das Siedlungsleitbild eine klare rGumliche Strategie festlegt, schafft es ein solides Funda-
ment, auf dem die Nutzungsplanung aufbauen kann. Da grundsétzliiche Fragen bereits auf
dieser Stufe beantwortet werden, vereinfacht dies die Arbeiten bei zukUnftigen Revisionen der
Nufzungsplanung massgebilich.

Arbeitsgrundlagen

Die Moéglichkeiten zur Siedlungsentwicklung bewegen sich in einem be-
grenzten Rahmen, welcher durch Gesetze, Ubergeordnete oder parallel
verlaufende Planungen sowie weitere Faktoren abgesteckt wird. Dabei sind
insbesondere diejenigen Vorgaben sperziell zu beachten, welche neu sind
oder bedeutende Anderungen bzw. Einschrénkungen fir die Planung mit
sich bringen:

Bundesgesetze:

. Raumplanungsgesetz (RPG), vom 22. Juni 1979 (Stand am 1. Mai 2014)

. Raumplanungsverordnung (RPV), vom 28. Juni 2000 (Stand am 1. Mai 2014)

e Gewasserschutzverordnung (GSchV), vom 28. Oktober 1998 (Stand am 1. Januar 2014)

Inventare Bund:

. Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmdler nationaler Bedeutung (BLN), Ob-
jekt-Nr. 1606

e Inventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS), Fassung vom 1994

e Inventar der historischen Verkehrswege (IVS)

. Biotopinventare: Hoch- und Ubergangsmoore, Flachmoore, Moorlandschaften, Auenge-
biete, Amphibienlaichgebiete, Trockenwiesen

Kantonale Gesetze:
. Planungs- und Baugesetz (PBG) Kt. Uri, Stfand am 1. Juni 2017
e  Reglement zum Planungs- und Baugesetz (RPBG), vom 1. Januar 2012

Planung Kanton:
. Kantonaler Richtplan Uri, 24. Mai 2017

Rauminformationen:
. Ubersicht Uber die Siedlungsfléichenpotenziale «cRaum-+ Urin, Stand 2. Juli 2015

Kommunale Planung:
e Gesamtrevision Nutzungsplanung (Zonenplan & Bau- und Zonenordnung) vom Regie-
rungsrat genehmigt am 3. Mdarz 2018

Hilfsmittel:
e Arbeitshilfen kommunale Planung (www.ur.ch), vom 04. April 2012
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2. Grundlagen

2.1 Kantonaler Richtplan
21.1 Richtplankarte

Richtplankarte In der kantonalen Richtplankarte sind fir das Gemeindegebiet folgende In-
halte mit Anweisung zur Abstimmung aufgenommen:

e FUr die Bauzonen im Ortsteil Bauen wurden verschiedentlich Siedlungs-
begrenzungslinien festgelegt. Diese Siedlungsbegrenzungslinien sind in
der Ortsplanung zu berUcksichtigen (Kap. 4.1 kantonaler Richtplan).

e Gemeinden mit schitzenswerten Ortsbildern von nationaler Bedeutung
berUcksichtigen in Absprache mit dem Kanton die Inhalte des ISOS in
den kommunalen Planungen (Kap. 4.4 kantonaler Richtplan).

e Die historischen Verkehrswege von nationaler Bedeutung auf Basis des
IVS bzw. jene von regionaler und lokaler Bedeutung sind in den kommu-
nalen Planungen zu bericksichtigen.

Siedlung
Ausgangsizge  Abstimmungs-
anweisung
Bauzone
[a] Ortsbild von nat. oder reg. Bedeutung
rrrrrrrrrrrr - Historischer Verkehrsweg
Mobilitat
Ausgangsiage  Abstimmungs-
snweisung
— e Nationalstrasse (offen/Tunnel)
(Korridor)
o Bushaltestelle
Schifffanrt
[m} Schifistation
et Seilbahn
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2.1.2

Wesentliche Inhalte
zusammengefasst

Bauzonenauslastung

WMZ-Zonen
(Beschluss 4.1-5)

Uberprufung der

Bauzonen
(Beschluss 4.1-8)
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Richtplantext

Der kantonale Richtplan (August 2016) weist die Gemeinden an, ihre Bauzo-
nen hinsichtlich inrer Lage und Dimensionierung mit dem Ziel einer Bauzo-
nenauslastung von 100 % zu Uberprifen. Diese Uberprifung hat bei einer
Gesamtrevision oder grosseren Teilrevision, spatestens jedoch innert 10 Jah-
ren, zu erfolgen. Zur Ermittlung des Bauzonenbedarfs werden gemdss Raum-
konzept unterschiedliche Bevdlkerungsentwicklungen fur die Gemeinden
festgelegt. FUr landliche Gemeinden wird ein Bevolkerungswachstum von
4.0 % fUr die nGchsten 15 Jahre angestrebt. Fur die Dimensionierung der
Bauzone kann die Gemeinde Bauen damit von einem Wachstum von 0.26
% pro Jahr ausgehen.

Im Folgenden sind die wichtigsten Inhalte und Festlegungen des kantonalen
Richtplans im Detail aufgefthrt:

Zur Ermittlung des Bauzonenbedarfs der Wohn-, Misch- und Zenfrumszonen wird Uber den
ganzen Kanton von einer Bevdélkerungs- und Beschdftigtenentwicklung in diesen Zonen
innerhalb von 15 Jahren im Umfang von +5.5 % (jahrlich durchschnitflich + 0.36 %)
qusgegangen.

Das Raumkonzept sieht eine hauptséchliche Bevdélkerungsentwicklung im Hauptzentrum, in
den Regionalzentren und in den zenfrumsnahen Gemeinden vor. Den IGndlichen Gemeinden
soll weiterhin eine minimale Entwicklung ermdglicht werden, so dass sie ihre Funktion innerhalb
ihrer Region stdrken kénnen. Auf dieser Grundlage legt der Kanton die angestrebte Verteilung
der Bevdlkerungs- und Beschdftigtenentwicklung in den Wohn-, Misch- und Zenfrumszonen fir
einen Zeithorizont von 15 Jahren fest:

- Hauptzentrum Altdorf: +6.5 % (0.42 % pro Jahr)

- Regionalzentrum Erstfeld: +5.5 % (0.36 % pro Jahr)

- Regionalzentrum Andermatt: +6.5 % (0.42 % pro Jahr)
- Zentrumsnahe Gemeinden: 5.0 % (0.33 % pro Jahr)

- Ldndliche Gemeinden in Haupt- und Tourismusentwicklungsraum Urserntal: +4.5 % (0.29 % pro
Jahr)

- Ubrige Iéndliche Gemeinden: + 4.0 % (0.26 % pro Jahr)

Diese Bevdlkerungs- und Beschaftigtenentwicklung wird der bestehenden Kapazitat in den
heutigen Bauzonen gegenubergestellt. Daraus ergibt sich die Bauzonenauslastung je
Gemeinde. Sie bildet die Grundlage fUr die bedarfsgerechte Dimensionierung der Bauzonen
innerhalb der Wohn-, Misch-, und Zentrumszonen. Die Berechnungsmethodik zur Ermittlung der
Bauzonenauslastung stellt der Kanton den Gemeinden als Grundlage fir die
Nutzungsplanrevision zur VerfUgung. Die Ergebnisse sind Bestandteil des Planungsberichts nach
Art. 47 RPV.

Die Gemeinden werden angewiesen, bei Revisionen der Nufzungsplanung (Gesamfrevision,
grossere Teilrevision), spatestens jedoch innert 10 Jahren, ihre Bauzonen gesamthaft hinsichtlich
ihrer Lage und Dimensionierung mit dem Ziel einer Bauzonenauslastung von 100 % zu Gberpri-
fen. In Gemeinden mit tiefer Bauzonenauslastung sind im Siedlungsleitbild Rickzonungsgebiete
in einem Umfang zu bezeichnen, dass eine Bauzonenauslastung von > 95 % erreicht wird. FUr
RUckzonungen stehen unUberbaute Bauzonen im Vordergrund, bei denen eine oder mehrere
der folgenden Kriterien zufrifft:

- Die Fldchen kénnen nicht zonenkonform genutzt werden (Gefahrensituation, Topografie etc.).

- Die Fldchen sind nicht hinreichend erschlossen (Strassen, Werkleitungen etc.).
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Monitoring und
Controlling Zweitwoh-

nungen
(Beschluss 4.7-2)
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- Die Fldchen sind in der Ubersicht der Siedlungsfléichenpotenziale Raum+ Uri insbesondere als
«Aussenreserveny bezeichnet oder liegen am Rand der Bauzone.

- Die Fldchen weisen eine ungenigende OV-Erschliessung auf. Als ungenigend mit dem OV
erschlossen gelten Fldchen, die eine OV-Erschliessungsqualitét der Stufe E oder schlechter auf-
weisen. In denjenigen Gemeinden, welche Uber keine Bauzonen innerhalb der Stufen B, C oder
D verfigen, sind diejenigen FIGchen massgebend, die ausserhalb der besten Qualitatsstufe in
der jeweiligen Gemeinde liegen.

— Die FlGchen weisen Konflikte mit Interessen des Ortsbildschutzes, des Natur und Landschafts-
schutzes oder mit Fruchtfolgefldchen auf.

— Auf den Fldchen sind Uber einen I&ngeren Zeitraum keine Uberbauungsabsichten bekannt.

Gemeinden, bei denen die innert 15 Jahren zu erwartende Bauzonenauslastung innerhalb der
Wohn-, Misch-, oder Zentrumszonen weniger als 90 % betragt, sind angewiesen ihre Bauzonen
innert 5 Jahren nach Inkrafttreten des Richtplans massgeblich zu reduzieren, d. h. die Bauzo-
nenauslastung ist auf mindestens 90 % zu erhdhen oder der Umfang der unUberbauten Wohn-
, Misch-, oder Zentrumszonen ist um mindestens 50 % zu reduzieren. Zusatzlich sind im Siedlungs-
leitbild RGckzonungsgebiete in einem Umfang zu bezeichnen, dass eine Bauzonenauslastung
von > 95 % erreicht wird. UnUberbaute, nicht erschlossene Bauzonen dirfen in der Zwischenzeit
nicht weiter erschlossen werden.

Der Kanton fihrt ein flGchendeckendes Monitoring und Controlling zur Entwicklung der Zweit-
wohnungen ein und erstellt dariber eine periodische Dokumentation. Ubersteigt der Zweitwoh-
nungsanteil 20 Prozent, sind der Handlungsbedarf darzulegen und die erforderlichen Massnah-
men aufzuzeigen.
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2.2

VerfGgbarkeit von
Bauland

Art. 45a PBG

Art. 45b PBG
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Planungs- und Baugesetz

Im Zuge der Anpassung des kantonalen Richiplans wurde auch das Plo-
nungs- und Baugesetz des Kantons Uri angepasst. Um der Baulandhortung
entgegenwirken zu kbnnen, wurden die Artikel 45a bis ¢ aufgenommen ins
Planungs- und Baugesetz aufgenommen. Die Anderungen wurden am 1.
Juli 2017 in Kraft gesetzt.

Gesetzliche Bauverpflichtung

! Der Bauzone zugewiesene Grundsticke sind innerhalb von zwdlf Jahren nach dem Inkrafttre-
ten dieser Bestimmung oder nachdem die Einzonung rechtskraftig wurde zu Uberbauen.

2Wird ein GrundstUck nicht innerhalb dieser Frist Uberbaut, kann die Einwohnergemeinde ein
Kaufrecht zum Verkehrswert ausGben, sofern das 6ffentliche Interesse entgegenstehende pri-
vate Interessen Uberwiegt.

3 Will die Gemeinde das Kaufrecht ausUben, erldsst sie eine entsprechende Verfugung und setzt
der GrundeigentUmerin oder dem GrundeigentUmer eine Frist von mindestens zwei Jahren zur
bestimmungsgemdssen Nutzung des Grundsticks an. Diese Frist steht still, wenn sich der Bau-
beginn aus Grinden, die die Bauherrschaft nicht zu vertreten hat, verzégert. Die Verfugung
kann im Grundbuch als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschr&énkung angemerkt werden.

4Nach Ablauf der gesetzten Frist ist die Entschdadigung festzulegen. Das Verfahren und der
Rechtsschutz richten sich sinngemdss nach den Bestimmungen des Expropriationsgesetzes?e.

5 Auf diesem Weg erworbene GrundstUcke sind so bald wie moglich ihrer Bestimmung zuzufUh-
ren.

Eine Uberbauung von Grundsticken, welche der Bauzone zugewiesen sind,
hat folglich bis zum 1. Juli 2029 zu erfolgen. Anschliessend kann die Einwoh-
nergemeinde das Kaufrecht zum Verkehrswert austben, sofern ein 6ffentli-
ches Interesse besteht, welches das entgegenstehende Private Gberwiegt.
Zu diesem Zweck erldsst sie eine enfsprechende VerfGgung und setzt dem
Grundeigentimer oder der GrundeigentUmerin eine Frist von mindestens
zwei Jahren. Nach Ablauf der Frist wir die Entschddigung festgelegt. Frihes-
tens ab Juli 2031 kann das auf diesem Wege erworbene Grundstuck der Be-
stimmung zugefUhrt werden. Dies kann eine Uberbauung aber auch die
Auszonung des Grundstucks bedeuten.

Veriragliche Bauverpflichtung

Um die Verfugbarkeit von Bauland sicherzustellen oder zu steigern, kann die Gemeinde mit
GrundeigentUmerinnen oder GrundeigentUmern Verirdge abschliessen, in denen von den
Bestimmungen des Artikels 45a abgewichen werden darf.

Mit der vertraglichen Bauverpflichtung kann von den Bestimmungen ge-
mass Art. 450 PBG abgewichen werden. Dies bedeutet, dass kirzere Uber-
bauungspflichten festgelegt oder Fragen zur Entschédigung fallspezifisch
geregelt werden kénnen. Notwendig ist jedoch das Einverst&ndnis beider
Verfragspartner. FUr bereits rechtskraftige Bauzonen erscheint es unwahr-
scheinlich, dass sich GrundeigentUmer auf eine kUrzere Frist einlassen. Die
Regelung ist deshalb in erster Linie fur Neueinzonungen gedacht, deren zei-
tige Nutzung mithilfe von 6ffentlich-rechtlichen Vertr&igen gesichert werden
sollen.
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2.3

BLN-Objekt
Vierwaldstattersee

24

ISOS-Objekt

Bedeutende Bauten
und Zonen
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Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)

Die Gemeinde Bauen liegt vollstandig innerhalb des BLN-Objekts Nr. 1606
«Vierwaldstattersee mit Kernwald Burgenstock und Rigin. FUr das gesamte
BLN-Objekt sind verschiedene Schutzziele definiert. Die wichtigsten Schutz-
ziele fUr die Gemeinde Bauen sind:

Die Feucht- und Trockenlebensrdume in ihrer Qualitat sowie dkologi-
schen Funktion und mit ihren charakteristischen Pflanzen- und Tierar-
ten erhalten.

Die standortangepasste land- und alpwirtschaftliche Nutzung erhal-
ten und ihre Entwicklung zulassen.

Die wertvollen Ortsbilder mit ihren pradgenden Elementen und mit ih-
rem Umfeld erhalten.

Die kulturhistorisch wertvollen touristischen Ensembles, Bauten und
Anlagen mit ihnrem Umfeld erhalten.

Die historischen Verkehrswege in ihrer Substanz und ihrer Einbettung
in die Landschaft erhalten.

FUr den Teilraum 1 «Urnerseen ergeben sich weitere spezifische Schutzziele
fUr die Gemeinde Bauen:

Die Berg- und Seenlandschaft des Urnersees mit dem Mosaik aus kul-
turlandschaftlichen und natdrlichen RGumen erhalten.

Die unberUhrten und wenig erschlossenen Talflanken mit inrem land-
schaftlich und ékologisch wertvollen Mosaik aus Felswdnden, Felsflu-
ren und Wald erhalten.

Die einzigartigen geologischen Profile sowie die Fels- und Geldnde-
formen erhalten.

Die ungestérten Ubergénge zwischen offener Seefléiche, sanften
Ufergebieten und unberUhrten Felswénden erhalten.

Die standortangepasste landwirtschaftliche Nutzung, insbesondere
die Bewirtschaftung der Wildheuplanggen, erhalten.

Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Im Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationo-
ler Bedeutung (ISOS) ist das Dorf Bauen aufgefUhrt. Es wird in der Kategorie
«Lagequalitdtenn als hervorragend eingestuft. Ausserdem wird die rdumili-
che und architekturhistorische Qualitét gewUrdigt.

Dem hochsten Erhaltungsziel «A» des ISOS gehdren die Kath. Pfarrkirche St.
ldda, ein herrschaftliches Bauernhaus «Oberer Baumgarteny sowie der
historische Dorfkern an. Die Umgebungszone «Ufergurtely | und die
Umgebungsrichtung «Wies- und Weidelanady Il weisen das Erhaltungsziel «an
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auf. Die Umgebungsrichtung «Ortserweiterung oberhalb der Zufahrisstrassen
Il weist das Erhaltungsziel «by» auf.

P
‘I 0.021 \“ {
\ v !
\ wee. f

Abbildung 3: Aufnahmeplan ISOS der Gemeinde Bauen (Bundesamt fir Kultur)

Zum Schutz der Gebiete und Bauten wurden im ISOS Schutzziele definiert:

e Generelles Bauverbot fUr Bereich ausserhalb des alten Dorfs, nord-
seitig des Bauerbachs, mit Ausnahme von standortgebundenen
landwirtschaftlichen Gebduden.

e Ortserweiterung stdlich des Bauerbaches nicht weiter ausdehnen.
Neue Wohnhduser méglichst in das bestehende Neuquartier einfu-
gen. Maximale Bauhdhe auf zwei Vollgeschosse festlegen.

e Im alten Dorfteil weitere Abbriche von alten Haupt- und Nebenbau-
ten unbedingt verhindern.

e Vorsicht mit neuen Plafzen und Vorrdumen. Historische Anlageteile
wie StUtzmauern, Treppen, Wege usw. pflegen und bewahren.

e SUdliche Bepflanzung (Palmen usw.) massvoll halten.
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IVS-Objekte

Schutzziele
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Inventar historische Verkehrswege

Im Bundesinventar der schiutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationa-
ler Bedeutung (ISOS) sind einige Streckenabschnitte im Gemeindegebiet
von Bauen aufgefihrt, welche zum IVS-Objekt «Seedorf — Treib» gehdren.

Bauen (Strecke UR 11)
e Bauen - Seelisberg/Oberdorf (Strecke UR 11)

e Unter CholrUti -

Die Streckenabschnitte werden als «historische Verkehrswege der Schweiz
mit Substanzy kategorisiert. Ein Abschnitt beim Ober Baumgarten wird als
«historischer Verkehrsweg der Schweiz mit viel Substanzy bewertet.

Art. 6 Abs 1 und 2 der Verordnung Uber das Bundesinventar der historischen
Verkehrswege der Schweiz legt die Schutzziele fUr die historischen Verkehrs-
wege der Schweiz von nationaler Bedeutung fest. Objekte mit der Klassie-
rung «historischer Verlauf mit viel Substanzy sollen mit ihrer ganzen Substanz
ungeschmdlert erhalten bleiben. Objekte mit der Klassierung «historischer
Verlauf mit Substanzy sollen mit ihren wesentlichen Substanzelementen un-
geschmadlert erhalten werden.
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Abbildung 4: Verlauf des IVS-Objekts "Seedorf - Treib". Dunkle rote Linie = Historischer Wegverlauf
mit viel Substanz, Helle rote Linie = Historischer Wegverlauf mit Substanz. Quelle: Bundesamt fir
Landestopografie.
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2.6

Bauen

Isleten
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Siedlungsentwicklung Gemeinde Bauen

1960 war die Siedlung mit Ausnahme einzelner Streuhduser nur nérdlich des
Bauerbachs vorhanden. In der Folge sefzte jedoch ein verstarktes Wachs-
fum sudlich des Bauerbachs ein. Dies hangt vor allem mit der Erschliessungs-
bzw. Kantonsstrasse zusammen, welche 1956 fertiggestellt wurde und eine
solche Entwicklung erst ermoglichte. Im Gebiet RUtli wurden die heute noch
bestehenden Gebdude um das Jahr 1970 erstellt. Seitdem hat in diesem
Gebiet keine weitere Entwicklung mehr stattgefunden.

Der Grossteil der Gebdude liegt heute kompakt zwischen Bauerbach und
Pfarrkirche. SUdlich des Bauerbachs bestehen Gebd&ude vor allem entlang
der Kantonsstrasse bzw. an der Strasse Oberer Baumgarten.

Der grosse Teil des Ensembles der Dynamitfabrik Isleten besteht bereits seit
der Grundung der Fabrik 1873. Die Halbinsel Isleten hat sich seitdem kaum
verandert.

e
-- -

B .r "

Abbildung 5: Ubersicht zur Siedlungsentwicklung im Ortsteil Bauen und Isleten (Zeitreise — Kartenwerke Swisstopo)

Unterschiede Bauen
und Isleten

Das Gemeindegebiet von Bauen ist seit jeher getrennt in das Dorf Bauen
und die Halbinsel Isleten. Vor dem Bau der Kantonsstrasse wiederum war das
ganze Gemeindegebiet praktisch nur mit dem Schiff erreichbar. Durch diese
Isolation gegenuber aussen unterscheiden sich die Quartiere vor 1960 und
nach 1960 deutlich voneinander. Der alte Dorfkern ist kompakt gebaut, mit
engen, verwinkelten Strassen und Wegen. Das Siedlungsgebiet sudlich
wurde hingegen auf der Erschliessung durch den motorisierten Individual-
verkehr aufgebaut, weshalb sich diese Bauten deutlich den Strassen ent-
lang ordnen und sich mehr Aussenrdume zu den jeweiligen Bauten erge-
ben.

X:\RP\307 Bauen\02 RUckzonungskonzept\ 13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\02_Siedlungsleitbild\Genehmigung\Bericht_Siedlungsleitbild.docx



Gemeinde Bauen, Siedlungsleitbild 14

2.6.1 Bauen

Entwicklungsvorstellun- FUr die Entwicklung im Ortsteil Bauen in den ndchsten Jahren sind die fol-
gen genden Vorstellungen von Bedeutung:

Bevolkerungszuwachs Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde soll langfristig stabilisiert oder
sogar gesteigert werden. Steuerungsmaoglichkeiten bestehen durch die un-
bebauten Bauzonen, durch die Bereitstellung von Wohnraum innerhalb von
Bauten der Gemeinde und/oder durch die Steigerung des Erstwohnungsan-
teils.

Zweitwohnsitz Langjdhrige Bewohner mit Zweitwohnsitz in Bauen sind Uber die Vorteile fUr
die Gemeinde und die Bewohner bei der Verlegung des Lebensmittelpunk-
tes nach Bauen zu informieren. Kénnen mehrere eng mit der Gemeinde ver-
bundene Personen zu einem Erstwohnsitz gewonnen werden, so kann dies
auch zu einer zusatzlichen Belebung des Dorfes fUhren.

Familien Der Jugendqguotient! der Gemeinde liegt mit 17.1 % deutlich unter dem
schweizerischen Schnitt von 32. 5 %. Der Altersquotient? liegt im Bereich des
nationalen Durchschnitts. Anzeichen fir eine Uberalterung sind folglich noch
nicht gegeben, jedoch fehlen besonders die jungen Bevdlkerungsgruppen.
Ein Zuwachs an Einwohner soll deshalb vor allem durch neuzuziehende Fo-
milien erreicht werden.

Forderung von Aufgrund des hohen Anteils an Zweitwohnungen und der Tendenz einer Ab-
Zuzigem — nghme der Bevdlkerungszahlen hat die Gemeinde Bauen ein Interesse an
der Bereitstellung von Wohnraum an Interessierte. So wurde das Gebdude
der alten Post instandgesetzt und in verschiedene Wohneinheiten aufgeteilt.
Die Wohnungen werden zu einem fairen Mietpreis vergeben. Daran soll
auch zukUnftig weiterhin festgehalten werden und im Bedarfsfall sollen M6g-
lichkeiten gepruft werden, um interessierten Zuzogern bei der Suche nach
einem passenden Objekt behilflich zu sein.

Entwicklungsgebiete Aufgrund der historischen Entwicklung unterscheiden sich die Entwicklungs-
gebiete innerhallb des Ortsteils Bauen voneinander und es bestehen ver-
schiedene Herausforderungen. Deshalb sind differenzierte Ziele notwendig.

Alter Dorfkern Grosse Teile des alten Dorfkerns stehen unter besonderem nationalem, regi-
onalem oder lokalem Schutz. In diesem Bereich gilt es folglich das Gleich-
gewicht zwischen dem Erhalt der Substanz und Struktur auf der einen Seite
und den Entwicklungsmoglichkeiten auf der anderen Seite zu finden. Der
Erhalt und Schutz der Substanz und Struktur kann Uber die lange Sicht nur
erreicht werden, wenn es genugend attraktiv bleibt, dass investiert und da-
rin gewohnt wird. Aufgrund der vorhandenen Einschrénkungen sind jedoch
die Nachfragegruppen mutmasslich weniger zahlreich wie an anderen Or-
ten. Als identitatsstiftender Ort soll der Dorfkern ganzjdhriger Treffounkt blei-
ben.

Siedlungsgebiet stdlich des Das Siedlungsgebiet sUdlich des Bauerbachs unterscheidet sich vom alten
Baverbachs Dorfkern. Die Erschliessung und die Parzellierungen erlauben hier neue H&u-

1 Verhdlinis der Anzahl Menschen unter 20 Jahren auf 100 Personen mit einem Alter zwischen 20 und unter 65 Jahren.
2 Verhdltnis der Anzahl Menschen Uber 65 Jahren auf 100 Personen mit einem Alter zwischen 20 und unter 65 Jahren.
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Offentliche Bauten
und Anlagen

Erschliessung

Tourismus
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ser, welche mit weniger Einschrénkungen realisiert werden kénnen. Hier be-
steht folglich die Moglichkeit Interessierte anzusiedeln, welche mehr Freihei-
ten fUr ihr Eigenheim verlangen. Aufgrund der einfacheren Voraussetzungen
fUr die bauliche Nutzung soll jedoch auch darauf geachtet werden, dass
die vorhandenen Grundsticke und Potenziale optimal genutzt werden.

Die Schule ist seit 2009 mit der Gemeinde Seedorf zusammengelegt. Im ehe-
maligen Schulhaus ist mittlerweile die Gemeindeverwaltung untergebracht.
Die Mehrzweckhalle angrenzend an den Schulhausplatz bietet Platz fur ver-
schiedene Veranstaltungen und Nutzungen. Zusammen mit dem Schulhaus-
platz besteht ein Ensemble an zentraler Lage, welches weiterhin der Ge-
meindebevolkerung zur Verfigung stehen und von dieser genutzt werden
soll.

Sudlich des Bauerbachs besteht ein Spiel- und Rasenplatz, welcher als Treff-
punkt for Familien und Spielplatz fur Kinder von Bedeutung ist. Damit der Platz
entsprechend aftraktiv ist und deshalb genutzt wird, ist zu prifen, wie die
Ausstattung, Anbindung und Gestaltung des Platzes weiter verbessert wer-
den kann.

Die Zufahrt zum alten Dorfkern nérdlich des Bauerbachs ist nur den Anwoh-
nern gestattet. An dieser eingeschrdnkten Erschliessung soll weiterhin festge-
halten werden. Sollte der nicht gestattete Verkehr weiter zunehmen, so
musste gepruft werden, wie die Umsetzung des partiellen Fahrverbots besser
umgesetzt werden kann.

Die besondere Lage aufgrund der Landschaft rund um den Vierwaldsté&tter-
see und den historisch bedeutenden Gebd&uden wie der Pfarrkirche oder
dem Zwyssigdenkmal fUhren zu einer touristischen Nachfrage, wovon unter
anderem die Restaurants im Dorfkern profitieren. Bauen kann folglich vom
Tourismus profitieren und soll auch weiterhin den Besuchern die besondere
Lage und Schonheit von Bauen aufzeigen. Eine Intensivierung ist jedoch
nicht vorgesehen werden, stattdessen soll weiterhin ein sanfter Tourismus
verfolgt werden.
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Geschichte*

Ausgangslage
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Isleten

Mit einer Papierfabrik begann ca. 1850 die industrielle Geschichte auf der
Halbinsel Isleten bereits besonders fruh. Die Papierfabrik musste jedoch bald
schliessen, worauf eine Fabrik zur Herstellung von Sprengstoff eingerichtet
wurde. In Zeiten des Tunnel- und Kraftwerkbaus hatte die Fabrik lange
grossen Erfolg. Mit dem technischen Fortschritt sowie der mehrheitlichen
Umstellung des Tunnelbaus auf den mechanischen Vortrieb ging ein starker
Einbruch der Nachfrage nach Sprengstoff einher.

Im Verlauf der Produktionszeit der Fabrik entstand so ein wertvolles Cluster
an historischen Fabrikbauten. Das Ensemble der Dynamitfabrik Isleten ist
dadurch ein wichtiger Zeitzeuge der industriellen Entwicklung im Kanton Uri
geworden, weshalb das Ensemble im Entwurf des kantonalen
Schutzinventars als Kulturgebiet von regionaler Bedeutung bezeichnet ist.

Mit der Erschliessung durch die Kantonsstrasse nach Seedorf 1951 wurde die
Halbinsel auch fUr andere Nutzungen besser erschlossen. Seither haben sich
vereinzelte, touristische Angebote angesiedelt und etabliert.

* (mit Material der Website der Schweizerische Sprengstoff AG Cheddite, Zugriff April 2020)

Aufgrund der stark reduzierten Produktion von Sprengstoffen am Standort
Isleten kommen vonseiten der GrundeigentUmerschaft Fragen zur
Umnutzung der Halbinsel Isleten auf. Es ist in der Folge jedoch unklar, welche
Entwicklung erwUnscht ist. Zur KlGrung der Ausgangslage wurde im Auftrag
der Schweizerische Sprengstoff AG Cheddite und dem Amt for
Raumentwicklung Uri  ein  Grundlagenbericht  ausgearbeitet. Der
Analyseplan zeigt dabei auf, welche Einschrdnkungen, aber auch welche
Gestaltungsfelder auf der Halbinsel bestehen. Im Grundlagenbericht wird
dabei Folgendes festgehalten (Arealentwicklung «Chedditey,
Schweizerische Sprengstoff AG Cheddite, ARE Kanton Uri, 2018):

e Eine wesentliche Intensivierung der Nutzung mit einer mdglichst hohen
Zahl an Arbeitspldtzen, Bewohnern oder Besuchern steht nicht im
Vordergrund.

e Die Grundsatze der Siedlungsentwicklung nach innen bedeuten fir die
Halbinsel Isleten, bebaute und versiegelte Bereiche zu konzentrieren,
damit die naturr@dumlichen und landschaftlichen Potenziale erhalten
bleiben kénnen.

e Aus Sicht der Nutzung muss eine vielfaltige Belebung des Areals
angestrebt werden, welche den besonderen Begebenheiten und
Chancen des Areals gerecht werden.

e Neben der WeiterfUhrung der verschiedenen Gewerbebetriebe scheint
eine Offnung des Areals im Bereich Naherholung, sanfter Tourismus,
Kultur und Sport vielversprechend.

X:\RP\307 Bauen\02 RUckzonungskonzept\ 13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\02_Siedlungsleitbild\Genehmigung\Bericht_Siedlungsleitbild.docx



Gemeinde Bauen, Siedlungsleitbild 17

Proektentwicklung 'Cheddite”

Analyseplan
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Abbildung é: Analyseplan zur Ausgangslage im Gebiet Isleten (Quelle: Arealentwicklung «Chedditen, Schweizerische Sprengstoff
AG Cheddite, ARE Kanton Uri, 2018)

Gewdsserraum Der Gewdsserraum ist in der Isleten vereinzelt ausgeschieden, entspricht
jedoch nicht vollstndig den gesetzlichen Vorgaben. Die Gewdsserraum-
zone muss in der Nutzungsplanung folglich erg&nzt werden.

Die Gewdasserraumzone steht dabei in einer gegenseitigen Abhdngigkeit zu
den Entwicklungen und sollte deshalb abgestimmt auf diese erfolgen;
Revitalisierungen kénnen z. B. zu Anderungen der Uferlinie und damit der
Gewdasserraumzone fUhren, an nicht baulich genutzten Stellen kann der
Gewdsserraum auch grosszugiger ausgeschieden werden, wie notwendig.
Der Gewdsserraum soll deshalb ausgeschieden werden, sobald ein
Entwicklungskonzept zur Isleten vorliegt. Im Konzept sind jedoch bereits bei
der Erarbeitung Uberlegungen zum Gewdsserschutz miteinzubeziehen.

Nutzungsplanung Grosse Flachen der Isleten sind aufgrund derindustriellen Vergangenheit der
Industriezone zugewiesen. Weitere Nutzungszonen sind die Wohn- und
Gewerbezone 2, die Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen sowie die
Zone fUr besondere Betriebsstdtten. Die derzeitige Nutzungszuweisung wird
dabei nicht den kinftigen BedUrfnissen entsprechen und soll basierend auf
ein Enftwicklungskonzept umfassend gepriUft und im Bedarfsfall angepasst
werden.
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Die Halbinsel bietet mit den verschiedenen QualitGten und
Nutzungsbereichen bereits fUr verschiedene Angebote eine Grundlage.
Diese sind jedoch noch nicht optimal aufeinander abgestimmt. Ausserdem
bestehen vereinzelt grosse Potenziale fUr Freizeitnutzungen - so ist die Lage
der Isleten fUr Sportarten, welche auf Wind angewiesen sind ideal und in der
Schweiz einzigartig. Mit einem Parkplatz fir Besucher (auf dem
Gemeindegebiet Isenthal) ist bereits Infrastruktur vorhanden, jedoch ist die
Nutzung der Uferbereiche fur die Zustiege zum See nicht klar geregelt und
es fehlt an offentlich zugdnglichen Sanitéranlagen. Das Ensemble der
Industriebauten bietet wiederum Raum fUr verschiedene Arbeitsnutzungen
des Kleingewerbes sowie fur Wohnnutzungen.

Die Nutzungsvielfalt ist und soll weiterhin eine Starke der Isleten bleiben. Die
bestehenden Qualitaten sollen besser inszeniert werden, die Vielfalt gestarkt
und die Organisation der AblGufe geregelt werden. Revitalisierungsprojekte
bieten dabei die Chance einzelne RGume 6kologisch aufzuwerten und zu
schutzen und dafUr bisher schwer zugdngliche Bereiche fur eine sanfte
Nutzung zu 6ffnen.

Zur Entwicklung der Isleten ist ein Konzept auszuarbeiten, auf dessen
Grundlage Anpassungen in der Nutzungsplanung vorgenommen werden
kédnnen. Folgende Punkte sind zu bericksichtigen:

e Bebauungskonzept zur Weiterentwicklung von Bestandesbauten und
massvollen Erweiterung durch Neubauten;

e Einbezug der Schutzobjekte;

e PrGfung des Verlaufs bzw. der Verlegung der Kantonsstrasse nach
Bauen;

e Pruofung von Revitalisierungsméglichkeiten des Seeufers und des
Isenthalerbaches;

e Differenzierung zwischen den oOffentlich zugdnglichen und den
geschutzten Uferbereichen;

e Koordination mit den Absichten auf den Fldchen auf dem
Gemeindegebiet von Isenthal;

e Weitere Punkte gemdss dem Bericht «Arealentwicklung Chedditen.
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Zweitwohnungen

Die Gemeinde Bauen hat gemdss dem Wohnungsinventar des Bundesam-
tes fur Raumentwicklung mit 35.8 % einen Zweitwohnungsanteil von deutlich
Uber 20 % (Stand Md&rz 2020). Damit sind weitere Zweitwohnungen nicht be-
willigungsfahig, bevor der Anteil nicht unter 20 % sinkt. Die Karte zu der Ver-
teilung der Zweitwohnungen im Dorfteil Bauen zeigt, dass Zweitwohnungen
in den Bauzonen einzig nérdlich des Bauerbachs vorhanden sind (siehe An-
hang A).

Baulandreserven in Gebieten, welche vornehmlich fur Zweitwohnungen at-
fraktiv erscheinen, kénnen solange ohne Bebauungsabsicht bleiben, bis
wieder die Mdglichkeit zur Erstellung von Zweitwohnungen besteht. Ohne
konkrete bauliche Nutzung der Fi&che muss die Beibehaltung der Bauzone
hinterfragt werden. Besonders, da eine Lockerung zu den Zweitwohnungen
vonseiten der Gemeinde nicht angedacht und erwUnscht ist.

Am 20. Oktober 2019 haben die StimmbUrgerinnen und Stimmburger einer
Fusion zwischen den Gemeinden Bauen und Seedorf zugestimmt. Mit der
Fusion wirde die Schutzwirkung des Zweitwohnungsgesetzes fur den Oristeil
Bauen aufgehoben. Deshalb wurde im Fusionsvertrag festgehalten, dass fir
den Ortsteil Bauen (Siedlung Bauen Dorf) die Schutzbestimmungen gemdss
dem Zweitwohnungsgesetz durch einen entsprechenden Artikel in der Bau-
und Zonenordnung aufrechterhalten bleiben sollen (Art. 22 Abs. 3 des Ver-
frages Uber den Zusammenschluss der Einwohnergemeinden Seedorf und
Bauen).

Gemeinde Anzahl Anzahl Anteil Zweitwoh-
Wohnungen Erstwohnungen nungen
Bauen 123 79 35.8%
Seedorf 790 714 9.6%
Seedorf-Bauen 9213 793 13.1%

(Quelle: Bundesamt fUr Raumentwicklung, Wohnungsinventar 2020)

FOr den Ortsteil Isleten k&dnnen weitergehende Bestimmungen zu den Zweit-
wohnungen geftroffen werden. Diese Bestimmungen unterliegen jedoch
nicht Art. 22 Abs. 3 des Fusionsvertrags und werden nicht automatisch in der
neuen BZO der vereinigten Einwohnergemeinde Ubernommen.

Grundeigentimerbefragung

Um ein detaillierteres Bild zu den Absichten der jeweiligen GrundeigentUmer
zu erhalten, wurde den Grundeigentimern am 20. Md&rz 2019 ein Brief mit
den folgenden Fragen zugestellt:
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e Beabsichtigen Sie, die eingezonte Parzelle selber zu Uberbauen?

e In welchem Zeitraum haben Sie vorgesehen eine Bebauung zu
realisieren?e

¢ Beabsichtigen Sie, die eingezonte Parzelle zu verkaufen, damit darauf
ein Gebdude realisiert werden kann?

e Wenn die eingezonte Parzelle nicht Uberbaut werden soll, kdnnte die
Gemeinde diese Parzelle auszonen und der Landwirtschaftszone
zuteilen. Waren Sie damit einverstanden?

RUckmeldungen Von den angeschriebenen 24 GrundeigentUmern gingen insgesamt 14
RUckmeldungen ein.

Entwicklungsabsichten Es ist dabei meist unklar, was mit der Parzelle geschehen soll. Die RUckmel-
dungen zeigen, dass kein einheitliches Bild vorherrscht. Einzelne Parzellen sol-
len baulich genutzt werden, wéhrend andere verkauft werden sollen. Mehr-
heitlich sind die Entwicklungsabsichten jedoch noch nicht vorhanden.

Ruckzonung Eine Auszonung wird indes von der deutlichen Mehrheit der GrundeigentU-
mer abgelehnt.
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Statistische Auswertungen

Bevolkerungsentwicklung

Eine Beurteilung der Bevolkerungsentwicklung in einer kleinen Gemeinde
wie Bauen mit unter 300 Einwohnern ist schwierig, da einzelne Zuzige oder
Abgdnge von Haushalten zu starken Schwankungen der Statistik fUhren kon-
nen. In der Tendenz zeigt sich jedoch, dass die Bevolkerungszahl seit 2005
abnimmt. Seit 2015 ist eine leichte Stabilisierung der Bevolkerungszahl zu be-
obachten.

Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Bauen 2005 - 2018
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Abbildung 7: Bevélkerungsentwicklung Gemeinde Bauen 2005 - 2018 (Fachstelle Statistik Kan-
ton Uri, 2005 bis 2018)

Eine rUcklaufige Bevdlkerungsentwicklung hat dabei zusatzliche Auswirkun-
gen auf die Bauzonenauslastung. Mit sinkender Bevdlkerung sinkt auch die
Bauzonenauslastung.

In den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) werden Stand 2018 150 Ein-
wohner und Beschdaftigte gezdhlt. Diese Zahl ist fUr die Bauzonenauslastung
massgebend und kann von der Gesamteinwohner- und -Beschdaftigtenzahl
in der Gemeinde abweichen.

Der kantonale Richtplan legt fiUr landliche Gemeinden ein Bevdlkerungs-
wachstum fur die n&chsten 15 Jahre von 4 % zugrunde. FUr die Gemeinde
Bauen bedeutet dies ein Wachstum von 6 zusatzlichen Einwohnern und Be-
schaéftigten in den ndchsten 15 Jahren.
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Bauzonendimensionierung

Im kantonalen Richtplan Uri, genehmigt vom Bundesrat am 24. Mai 2017,
wird ein Bedarfsnachweis der Bauzonen fUr die ndchsten 15 Jahre verlangt.
Unter anderem ist die Bauzonenauslastung? der Gemeinde in 15 Jahren
nachzuweisen. Liegt die in 15 Jahren zu erwartende Bauzonenauslastung
der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) Uber 100 %, so sind die Voraus-
setzungen fur eine bedarfsgerechte Erweiterung der Bauzone grundsatzlich
erfUllt. Auf der anderen Seite werden Massnahmen erforderlich, falls die
Bauzonenauslastung in 15 Jahren unter 90 % zu liegen kommt.

Zum Zeitpunkt der kantonalen Richtplananpassung hatte die Gemeinde
Bauen unbebaute Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) im Umfang von
ca. 2.8 ha und eine Bauzonenauslastung von 71 %.

Die Gemeinde Bauen ist den «ldndlichen Gemeindeny» zugeordnet, fur wel-
che ein Bevolkerungswachstum von ca. 4 % im 15-jahrigen Planungshorizont
bis 2033 prognostiziert werden. D. h. es wird erwartet, dass die Gemeinde
von ca. 150 Einwohner und Beschdaftigte (2018) auf ca. 156 Einwohner und
Beschdftigte (2033) wachsen wird. Diese 156 E+B sind massgebend fUr die
Bauzonenauslastungsberechnung. Stand 2017 bestehen in den WMZ Kapa-
zitGten fUr insgesamt 221 Einwohner und Beschdftigte. Die WMZ sind folglich
um 65 Einwohner und Beschdftigte zu gross dimensioniert.

Ausgangslage unbebavute Bauzonen 2017

2.8 ha unbebaute WMZ 6.5 ha bebaute WMZ

* @ [ I ]
II* 65 ln”f 156
g Bauzonenauslastung 71 %

2.8 ha unbebavute WMZ 2017
Kapazitat fur
65 zusatzliche Einwohner

Abbildung 8: Situation WMZ 2017 zum Zeitpunkt der Richtplananpassung

FOr die Bevdlkerungs- und Beschdaftigtenentwicklung im Planungshorizont
von 15 Jahren sind die rechtskraftigen Bauzonen Uberdimensioniert. Daher
sind die Bauzonenreserven gemdss kantonalem Richtplan massgeblich zu
reduzieren. D. h. die Bauzonenauslastung ist auf mindestens 90 % zu erh6hen
oder der Umfang der uniberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen, um

3 Die Bauzonenauslastung berechnet sich aus den bestehenden Einwohnern und Beschéftigten in den Wohn-, Misch- und Zent-
rumszonen zu Beginn einer Nutzungsplanungsrevision zuziglich dem Wachstum der Einwohner und Beschdaftigten in den néchs-
ten 15 Jahren, durch die Einwohner- und Beschdaftigtenkapazitdt insgesamt in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen.
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mindestens 50 % zu reduzieren. Zusatzlich missen im Siedlungsleitbild Rick-
zonungsgebiete im Umfang bezeichnet werden, dass eine Bauzonenauslas-
tung von Uber 95 % erreicht wird.

Reduktion unbebaute Sollte der Umfang der unbebauten WMZ um 50 % reduziert werden, so wa-
WMZ um 50 % ren ca. 1.4 ha auszuzonen. In den verbleibenden 1.4 ha verbliebe eine Ko-
pazitdt fur ca. 34 Einwohner und Beschdftigte.

Reduktion unbebaute WMZ um 50 %

1.4 ha 1.4 ha
WMZ Unbebaute 4.5 ha bebaute WMZ
auszonen WMZ
e o e o
i - i =
- v
~ Bauzonenauslastung 82 %

Abbildung 9: Reduktion unbebaute WMZ um 50 % gemdss kantonaler Richtplan (Kap. 4.1-8)

Bauzonenauslastung Die zweite Mdglichkeit gemdss Kap. 4.1-8 des kantonalen Richtplans be-
von 90 % dingt eine Auszonung von ca. 2.2 ha unbebauter WMLZ. Mit einer verbleiben-
den Kapazitat fUr ca. 17 Einwohner und Beschdftigte wirde eine Bauzonen-

auslastung von 90 % erreicht.

Bauzonenauslastung von 90 %

22ha
WMZ 6.5 ha bebaute WMZ
auszonen
* @
ll\*\ 156
. v
v Bauzonenauslastung 90 %
2.8 ha unbebaute WMZ 2017
Kapazitat fir

45 zusdtzliche Einwohner

Abbildung 10: Bauzonenauslastung von 90 % gemdss kantonaler Richtplan (Kap. 4.1-8)

Die Variante der Reduktfion des Umfangs der unbebauten WMZ um 50 %
kommt der Gemeinde Bauen eher entgegen, als eine Bauzonenauslastung
von 90 % anzustreben. Es verbleibt eine Einwohner- und Beschdaftigtenkapa-
zitét im Nutzungsplan fUr ca. 34 E+B anstelle fUr ca. 17 E+B.

Bauzonenauslastung Im Siedlungsleitbild sind ausserdem RUckzonungsgebiete zu bezeichnen,
von 95 % damit eine Bauzonenauslastung von 95 % erreicht wird. Fir die Gemeinde
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Bauen mUssten folglich RUckzonungsgebiete im Umfang von 2.6 ha bezeich-
net werden.

Bauzonenauslastung von 95 %

25ha
WMZ 6.5 ha bebaute WMZ
auszonen
e @
ll\m 156
AN v
~ Bavuzonenauslastung 95 %
2.8 ha unbebaute WMZ 2017
Kapazitat fir

65 zusatzliche Einwohner

Abbildung 11: Bauzonenauslastung von 95 % gemdéss kantonalem Richtplan (Kap. 4.1-8)

Gemeindefusion Mit der Fusion der Gemeinden Seedorf und Bauen wird sich die Bauzonen-
auslastung weiter veré@ndern. Es wird eine Auslastung Uber alle WMZ-FIi&chen
der beiden Ortsteile gerechnet. Dabei wird sich die Bauzonenfldchenbean-
spruchung (BfB)4 der Wohnzone deutlich verdndern (von momentan 450 m2
auf ca. 175 m2). Dadurch steigt auch die (theoretische) Einwohnerkapazitat
innerhalb der unbebauten Bauzonen des Ortsteils Bauen. Aufgrund der an-
spruchsvollen Topografie und der Beschrénkung auf zwei Vollgeschosse an
Hanglagen werden diese Einwohner- und BeschdftigtenkapazitGten jedoch
nicht vollstdndig realisiert werden kénnen. Die tats@chliche Kapazitéat for
den Ortsteil Bauen wird bei einer Fusion mit der Gemeinde Seedorf folglich
deutlich unter der theoretischen Kapazitdt gemdass der Bauzonenauslastung
zu liegen kommens. FUr die fusionierte Gemeinde resultiert schlussendlich,
ohne RUckzonungen in der Gemeinde Bauen, eine Bauzonenauslastung
von ca. 91 %.

4 Die Bauzonenfléchenbeanspruchung ist ein Mass, welches die bestehende Dichte — und damit die vorherrschende Bauweise -
in den Bauzonen widerspiegelt und aus welcher sich fUr die unbebauten Fl&chen eine Abschdtzung der noch vorhandenen Ein-
wohner- und Beschdaftigtenkapazitat ergibt. Ist die Dichte z. B. in den Wohnzonen geringer wie 450 m2 WMZ pro Einwohner oder
Beschdaftigte, so wird ein Referenzwert von 450 m2 pro Einwohner und Beschdaftigte als Minimaldichte angenommen. Je dichter
der Boden genutzt wird, desto grosser ist folglich die Einwohner- und Beschéaftigtenkapazitdt in den noch unbebauten WMZ.

5 Wird fur den Ortsteil Bauen eine Bauzonenfléchenbeanspruchung (BfB) von 175 m2 statt dem massgebenden Referenzwert
von 450 m2 fUr die Wohnzonen angenommen, so werden statt den zusaitzlichen 65 Einwohnern und Beschdaftigten eine zusatzli-
che Kapazitdt fir 155 Einwohner und Beschdaftigte ausgewiesen. Eine solche Kapazitat ist mit den bestehenden Vorschriften in
den Bauzonen in Bauen raumplanerisch und baulich nicht realisierbar und zweckmdssig.
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RUckzonungskonzept

Im Siedlungsleitbild soll aufgezeigt werden, welche Gebiete in der Ge-
meinde Bauen sich am besten fur eine Siedlungsentwicklung eignen — und
darum nicht ausgezont werden sollen — und welche Gebiete sich fir eine
RUckzonung eignen. Dazu wird ein Konzept mit den massgebenden Kriterien
ausgearbeitet.

Potenzielle Ruckzonungsgebiete

In der Gemeinde Bauen sind gemdss Raum+-Daten, 24 unbebaute Parzellen
in der Wohn-, Misch- und Zentrumszone (WMZ) vorhanden. Vereinzelt sind
bereits Bauvorhaben auf den Parzellen in Planung oder es wurde bereits die
Baubewiligung erteilt (unbebaute Bauzone Nr. 21). Im Folgenden werden
jedoch alle unbebauten Parzellen einbezogen und Gberprift.

Ubersicht unbebaute
Bauzonen (WMI)

#st. 12 2'500
Grundlagen

Unbebaute Bauzonen (WMZ)
Parzellen

Gebdude

WMZ-Zonen

T i

Wald

Gewdsser

5 90 180 " "'-j'
Meter

o
B

7 I

Abbildung 12: Ubersicht der Potenziale nach Raum+ (unbebaute WMZ) in der Gemeinde
Bauen (Quelle: Amt fir Raumentwicklung Kanton Uri, Raum* 2015).

X:\RP\307 Bauen\02 RUckzonungskonzept\ 13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\02_Siedlungsleitbild\Genehmigung\Bericht_Siedlungsleitbild.docx



4.2
4.2.1

Kriterien RUckzonung
gemdass kantfonalem
Richtplan

Anwendung fur
Gemeinde Bauen

Gemeinde Bauen, Siedlungsleitbild 26

Kriterien

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan schiégt fUr die Ausscheidung von Ruckzonungsge-
bieten folgende Kriterien vor (Kap. 4.1-8 «Uberprifung der Bauzoneny):

Keine zonenkonforme Nutzung mdglich (Gefahrensituation, Topografie
etc.);

Keine hinreichende Erschliessung (Strassen, Werkleitungen etc.);

Fi&chen sind in der Ubersicht der Siedlungsfléichenpotenziale Raum+ Uri
insbesondere als «Aussenreservey bezeichnet oder liegen am Rand der
Bauzone;

UngenuUgende Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr;

Es bestehen Konflikte mit Interessen des Ortsbildschutzes, des Natur- und
Landschaftsschutzes oder mit Fruchtfolgefldchen;

Uber langere Zeit ist keine Entwicklungsabsicht bekannt.

Folgende Kriterien des kantonalen Richtplans sind fUr die Gemeinde Bauen
nicht anwendbar oder es kann bezuglich der Kriterien kein Unterschied zwi-
schen den einzelnen Parzellen ausgemacht werden:

Die Gefahrensituation hat keinen entscheidenden Einfluss. So sind ein-
zelne Parzellen von der roten Gefahrenzone beftroffen, was einem Bau-
verbot auf diesen Fidchen gleichkommt. Eine bauliche Nutzung auf den
Restfl&ichen ist allerdings weiterhin méglich.

Gemass der OV-Erschliessungsqualitét des Kantons Uri weist Bauen die
OV-Guteklasse G auf, was der tiefsten Einstufung entspricht. Geméiss der
Berechnungsmethodik des Bundesamts fUr Raumentwicklung besteht fir
Bauen keine OV-Giteklasse. Aufgrund der minimalen OV-Erschliessung
kann kein substanzieller Unterschied zwischen den einzelnen Parzellen
ausgemacht werden, da sich aufgrund dieser OV-GUteklasse auch
keine Gebiete fUr eine Einzonung anbieten wirden.

Alle potenziellen RGckzonungsgebiete sind hinreichend mit Werkleitun-
gen erschlossen. Ebenfalls ist die Strassenerschliessung der Bauzonen ge-
regelt. FUr die Sonderwohnzone RUtli ist gemdss Art. 15 Abs. 3 BZO fest-
gelegt, dass keine Erschliessungsstrasse vorgesehen ist und die Ver-
kehrserschliessung Uber den bestehenden Fussweg erfolgt. Die Erschlies-
sung der Wohnzone W2A Biel wurde in der letzten Teilrevision der Nut-
zungsplanung 2017 gepruft und rechtlich gesichert.

Die Gemeinde Bauen ist sehr stark von Themen des Orts-, Natur- und
Landschaftsschutzes betroffen. So liegt das gesamte Gemeindegebiet
im Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmdler (BLN) Objekt-
Nr. 1606 und ist in gleichem Masse davon betroffen. Eine Unterscheidung
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der Parzellen aufgrund des BLN ist folglich nicht méglich. Weitere Inven-
tare und Schutzbestimmungen weisen kleine Unterschiede auf und wer-
den im Kapitel 2.3 und 2.4 aufgefthrt.

Zusdatzliche Kriterien

In der Gemeinde Bauen bieten sich folgende zusatzlichen Kriterien zur Aus-
scheidung von Rickzonungsgebieten an:

Der Zweitwohnungsanteil liegt in der Gemeinde Bauen bei 35.8 % Woh-
nungsinventar, Stand 2020). In der Sonderwohnzone RUtli sowie nérdlich des
Bauerbachs sind Zweitwohnungen haufiger vorhanden als im Gbrigen Ge-
meindegebiet. SUdlich des Bauerbachs gibt esin den Bauzonen keine Zweit-
wohnungen.

Die ausschliessliche Nutzung der Bauzonen als Erstwohnsitz sudlich des Bau-
erbachs zeigt, dass fUr diese Gebiete eine Nachfrage nach Erstwohnungen
besteht. Grinde fUr diese Bevorzugung gegentber noérdlicheren Gebieten
kann in der uneingeschrdnkten Erschliessung durch den motorisierten Indivi-
dualverkehr liegen. FUr das tagliche Pendeln zum Arbeitsplatz sind keine lan-
gen Fusswege vom Haus zu einer Sammelparkierung notwendig, um an-
schliessend mit dem Auto zur Arbeit zu fahren — im Gegensatz zu einigen
Parzellen nérdlich des Bauerbachs. Ausserdem ermoglicht die Topografie
sUdlich des Bauerbachs eine geometrisch zweckmdssige und baulich gut
nutzbare Parzellierung. Die Parzellen sudlich des Bauerbachs werden des-
halb fUr eine Entwicklung bevorzugt.

Synthese

Die verschiedenen Kriterien in einer Karte zusammengefasst zeigen, dass
sich innerhalb des Ortsteils Bauen die Gebiete sUdlich des Bauerbachs am
besten fUr eine Entwicklung eignen. Es bestehen zwar ebenfalls Hindernisse
wie historische Wegsticke des Bundesinventars der historischen
Verkehrswege der Schweiz, gleichzeitig sprechen aber verschiedene
Griunde fur eine Entwicklung, wie zum Beispiel bestehende
Quartiergestaltungspldne, sowie ein fieferer Zweitwohnungsanteil, was auf
eine hdhere Nachfrage an Erstwohnungen hindeutet.
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Synthesekarte Kriterien
RUckzonung

Mst 122500

GrUnde fUr eine RUckzonung

Historischer Weg mit viel Substanz (IVS)

Historischer Weg mit Substanz [IVS)
Hoher Anteil an Zweitwohnungen
Mittlerer Antell an Zweitwohnungen
Iweitwohnungen

Rote Gefahrenzone

Aussenreserve gemdass Raoum+ U

Bauverbot ausserhalb alter Dorfkern,
nércllich Bauerbachs (ISOS)

NONE

Grinde gegen eine RUckzonung

Bevorzugtes Entwicklungsgebiet

BN

Quartierichiplan Biel

Genehmigter Quartiergestaltungsplan
Keine Zweitwohnungen
Grundlagen

©7  Unbebaute FAachen WmZ

Bl cebiude

Wald

Gewdisser

/ | e 0 45 90 180
7 e L Mf"f 7 Meter

Abbildung 13: Ubersicht zu den Grinden fir und gegen eine Rickzonung

e
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Beurteilung moglicher Ruckzonungsgebiete

In Gemeinden mit tiefer Bauzonenauslastung sind gemdss kantonalem
Richtplan im Siedlungsleitbild RUckzonungsgebiete in einem Umfang zu be-
zeichnen, dass eine Bauzonenauslastung von > 95 % erreicht wird.

Im Siedlungsleitbild der Gemeinde Bauen werden Gebiete als

RUckzonungsgebiete bezeichnet, welche entweder;

e unbebaut sind (Stand Raum*-Daten 2015);

e gemdss Raum* als Aussenreserven bezeichnet sind;

¢ am Rande oder ausserhalb des Siedlungsgebiets liegen;

e oder sich aufgrund weiterer raumplanerischen Uberlegungen nicht for
eine Nutzung eignen.

Unbebaute Reserven, welche nicht am Rand oder ausserhalb des Sied-
lungsgebietes liegen, eignen sich nicht fir eine RGckzonung. Sie befinden
sich innerhalb des weitgehend Gberbauten Siedlungsgebiets, sind folglich
gemdass Raum*-Einschatzung klar als BaulUcken zu definieren. Gemdss dem
Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach innen hat eine Entwicklung prio-
ritdr durch die Nufzung dieser Baulicken zu erfolgen, weshalb keine RUck-
zonung erfolgen soll.

Die unbebauten WMZ-Reserven gemdss der Ubersicht  der
Siedlungsfladchenreserven «Raum+*» des Kantons Uri sollen bezUglich der
Aufnahme im Siedlungsleitbild als RUckzonungsgebiete Gberprift werden.

Sonderwohnzone Rijtli (WS)

Das Gebiet der Sonderwohnzone ist sowohl bezUglich der Hohendifferenz
wie auch der rdumlichen Lage vom Siedlungsgebiet abgekoppelt. Eine Aus-
zonung wurde die Lage als Zoneninsel beheben und die Bauzonen im Be-
reich des bestehenden Dorfes konzentrieren.

FOr die Sonderwohnzone RUtli ist gemdass Bau- und Zonenordnung keine Er-
schliessungsstrasse vorgesehen (Art. 15 Abs. 3 BZO). Von der Sammelparkie-
rung, nahe des Bauerbachs, bis zur Sonderwohnzone muss der Weg zu Fuss
zurickgelegt werden und ca. 100 m Hohendifferenz Gberwunden werden.
Dieser Umstand kann eine Nutzung als Erstwohnung erschweren und zu einer
fiefen Nachfrage nach den Parzellen fUhren.

Die Erschliessung kann mit als ein Grund angesehen werden, weshalb alle
bestehenden Gebdude bis auf eines innerhalb der Sonderwohnzone als
Iweitwohnungen genutzt werden. Eine Nutzung der unbebauten Parzellen
als Erstwohnung erscheint nicht naheliegend - eine Zweitwohnung wdare
nicht bewilligungsféhig. Unter der BerUcksichtigung, dass die Sonderwohn-
zone einst zu Zweitwohnungszwecken eingezont wurde, erscheint die Wahr-
scheinlichkeit fUr eine Uberbauung der unbebauten WMZ deshalb beson-
ders klein und die Beibehaltung in der Bauzone ist somit zu hinterfragen.
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Die Gefahrenzonen verkleinern bestehende, unbebaute Parzellen weiter.
Eine Nufzung wird neben der roten Gefahrenzone aber vor allem durch die
Baulinien zum Wald eingeschrénkt.

Das ISOS spricht von «einem generellen Bauverbot fir den Bereich aus-
serhalb des alten Dorfs, nordseitig des Bauerbachs, mit Ausnahme von
standortgebundenen, landwirtschaftlichen Gebdudeny.

Die komplette Sonderwohnzone RUtli wird als RUckzonungsgebiet bezeich-
net. Innerhalb der Gemeinde Bauen eignet sich die Sonderwohnzone am
deutlichsten fUr eine RUckzonung, weshalb auch die bebauten Fldchen
dem RUckzonungsgebiet zugeteilt werden und dadurch dem Grundsatz zu
kompakten Siedlungen entsprochen werden kann.

Wohnzone W2A Biel

Die Bauzonenreserven der Wohnzone 2 A Biel liegen am Rande des weitge-
hend Uberbauten Siedlungsgebietes in exponierter, erhdhter Lage.

Das Gebiet Biel liegt in der Umgebungsrichtung Il des ISOS, welcher das Er-
haltungsziel a (Erhalten der Beschaffenheit) zugewiesen ist. Hervorgehoben
wird im ISOS, dass das «immer noch intakte Wies- und Weideland (ll) und in
den héheren Partien des Hanges der Waldsaum den landschaftlichen Rah-
men des Ortskernsy bildet. Eine bauliche Entwicklung kann folglich dem Er-
haltungsziel zuwiderlaufen.

Mit dem Quartierrichtplan Biel wurde eine landschaftsvertrégliche Bebau-
ung und der Umgang mit der Parkierung aufgezeigt. In der Bauzone Biel dUr-
fen in der Folge nur drei zustzliche Wohnbauten erstellt werden, unter Ein-
haltung der Richtlinien des Quartierrichtplans.

FUr das Haus auf Parzelle KTN 65 stehen grosse Bauzonenfldchen zur Verfu-
gung. Ein weiteres Haus darf in diesem Bereich nicht erstellt werden und es
besteht keine Beschrnkung der Nutzung durch eine Ausnutzungsziffer.

Aus Grinden des Ortsbildschutzes werden die unbebauten Bereiche der
Wohnzone 2 A Biel als RUckzonungsgebiete bezeichnet. Es bleibt jedoch zu
berucksichtigen, dass mit dem Quartierrichtplan Biel eine Anpassung an der
Bau- und Zonenordnung vorgenommen wurde. Es gilt deshalb besonders zu
prufen, ob die Planbesté&ndigkeit weiterhin gegeben ist, auch wenn eine
RUckzonung vorgenommen werden wirde. Die Bauzonenreserven fur das
Haus auf Parzelle KTN 65 werden unter Bericksichtigung einer sinnvollen ver-
bleibenden Nutzung ebenfalls als RUckzonungsgebiet bezeichnet.

Unbebaute WMZ-Reserven Nr. 13, 14, 19 und 20

Bei den unbebauten WMZ-Reserven Nr. 13, 14, 19 und 20 der «Synthesekarte
Kriterien RUckzonungy handelt es sich gemdass der Definition von Raumt
(Ubersicht zu den unbebauten Siedlungsfldchenreserven des Kantons Uri)
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um BaulUcken. Diese Reserven liegen vollsténdig innerhalb des weitgehend
Uberbauten Siedlungsgebietes und sollen fur eine Siedlungsentwicklung
nach innen in erster Linie genutzt werden.

Die unbebaute Reserve Nr. 13 befindet sich im Besitz der Einwohnerge-
meinde Bauen und liegt in unmittelbarer, erhdhter Lage zur Pfarrkirche St.
Idda. Die gesamte Parzelle wurde in der Teilrevision der Nutzungsplanung,
genehmigt am 13. Marz 2018, von der Zone fUr 6ffentliche Bauten und An-
lagen in die Kernzone umgezont. Dies ermdglichte die Instandsetzung und
Aufteilung in verschiedene Wohneinheiten des Gebdudes der Alten Post,
welche mittlerweile von der Einwohnergemeinde vermietet werden. Die
Alte Post liegt durch die damalige Umzonung in einer zweckmdssigen Nut-
zungszone. Aufgrund der Grésse der Parzelle wird ein Teil der Parzelle jedoch
als unbebaute Reserve klassiert. Eine bauliche Nutzung dieser Reserve ist
aufgrund der unmittelbaren N&he zur Pfarrkirche nicht vorgesehen.

Die unbebauten WMZ-Reserven Nr. 14, 19 und 20 werden nicht als Rickzo-
nungsgebiete bezeichnet. Es handelt sich um Reserven fir eine Siedlungs-
entwicklung am richtigen Ort, weshalb diese Reserven in der Bauzone ver-
bleiben sollen.

Die unbebaute Reserve Nr. 13 wird als Umzonungsgebiet im Siedlungsleitbild
festgelegt. Eine Auszonung zur Landwirtschaftszone ist durch die Lage inner-
halb des Siedlungsgebiets nicht zweckmdassig. Stattdessen soll die Reserve
von der Kernzone in die angrenzende Zone fUr Bauten und Anlagen der
Pfarrkirche umgezont werden. Dies bringt mehrere Vorteile mit sich, unter
anderem, dass eine abgestimmte Zonenzuteilung rund um die Pfarrkirche
erfolgt. Ausserdem kann der Umfang der Wohn-, Misch- und Zenfrumszonen
reduziert werden. Vonseiten der Gemeinde ergeben sich keine Absichten
fUr 6ffentliche Bauten in diesem Gebiet. Es soll jedoch geprUft werden, wel-
che Anlagen auf dieser Parzelle moglich sind und das Umfeld der Pfarrkirche
sinnvoll ergé&nzen und aufwerten kénnen.

Ober Baumgarten Reserve Nr. 15

Im Gebiet Ober Baumgarten besteht mit der WMZ-Reserve Nr. 15 die grosste
zusammenhdngende WMZ-Reserve in der Gemeinde.

Die Reserve liegt an erhdhter Lage in steilem Gel&dnde am Rande des weit-
gehend Uberbauten Siedlungsgebietes. Die Fldchen der Bauzone werden
durch die Waldabstandslinie weiter eingeschrénkt.

Entlang der Reserve verlduft ein historischer Verkehrsweg der Schweiz von
nationaler Bedeutung mit viel Substanz (Objekt «KG 1204.03; Historischer Ver-
kehrsweg Unter Chohlrdti — Baueny). Innerhalb der Bauzone sichert eine Bau-
linie den Fldchenbedarf zum Schutz des Weges.

Auf der WMZ-Reserve Nr. 15 wurde der Quartiergestaltungsplan «Oberer
Baumgarteny ausgearbeitet, welcher zwischen dem 10. Mai 2019 und dem
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11. Juni 2019 6ffentlich aufgelegt und am 20. August 2019 vom Regierungs-
rat des Kantons Uri genehmigt wurde. Es sind folglich Bestrebungen vonsei-
ten GrundeigentUmer ersichilich, eine Nutzung der Parzelle herbeizufuhren.

Laut Quartiergestaltungsplan sind sechs Hauser vorgesehen. Eine solche Ent-
wicklung kénnte zu einem deutlichen Bevolkerungswachstum in der Ge-
meinde beitragen. Die zusammenhdngende Parzelle ermdglicht dabei
auch mehr Nutzungsmaoglichkeiten als mehrere zerstUckelte, kleinere Parzel-
len zusammen.

Aufgrund der Lage wird die Reserve von «Raum*y als Aussenreserve klassiert.
In erster Linie sollte die Siedlungsentwicklung mittels Nutzung von BaulUcken
und Verdichtung nach innen gelenkt werden, im Gegensatz zu einer Aus-
senreserve. Da eine Auszonung keine Zerschneidung des Siedlungsgebietes
bewirkt, empfiehlt das Kapitel 4.1-8 des kantonalen Richtplans des Kantons
Uri, Aussenreserven bevorzugt als RUckzonungsfl&chen zu berUcksichtigen.

Aus strategischen Uberlegungen bietet sich auf der Reserve Nr. 15 ein gros-
ses Potenzial fUr eine Bevolkerungsentwicklung an. Mit dem Quartiergestal-
tungsplan investierte der EigentUmer bereits in eine mdgliche Entwicklung
der Parzelle. Jedoch ist auch mit einem QGP nicht gesichert, dass eine Ent-
wicklung tatsdchlich stattfinden wird. Die Reserve ist als Aussenreserve klas-
siert, wird von Baulinien des Waldes und des historischen Verkehrswegs ein-
geschrdankt und liegt an einer landschaftlich exponierten Lage. Folglich wird
die Reserve im Siedlungsleitbild als RUckzonungsgebiet bezeichnet.

Ober Baumgarten Reserve Nr. 16

Die Reserve liegt an erhdhter Lage in steilem Gelédnde am Rande des weit-
gehend Uberbauten Siedlungsgebietes.

Entlang der Reserve verl@uft ein historischer Verkehrsweg der Schweiz von
nationaler Bedeutung mit viel Substanz (Objekt «KG 1204.03; Historischer Ver-
kehrsweg Unter ChohlrGti — Baueny). Innerhalb der Bauzone sichert eine Bau-
linie den Fldchenbedarf zum Schutz des Weges.

Die Erschliessung der Reserve auf der Parzelle KTN 196 kann nur Gber das
bestehende Gebdude erfolgen. Dies kann eine Nutzung der Reserve ein-
schrénken.

Aufgrund der Lage am Rande des Siedlungsgebiets sowie der verhdltnis-
massig starken Einschrénkung durch die Baulinie wird die Reserve im Sied-
lungsleitbild als RUckzonungsgebiet bezeichnet.

Ober Baumgarten Reserve Nr. 17

Die Reserve befindet sich ausserhalb des weitgehend Uberbauten Sied-
lungsgebietes und angrenzend zu den Parzellen Nr. 15 und 18, welche als
RUckzonungs- resp. Umzonungsgebiete bezeichnet werden. Sollte eine
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RUckzonung der Reserve Nr. 15 erfolgen, so befindet sich die Reserve Nr. 17
ebenfalls am Siedlungsrand und bietet sich fUr eine RGckzonung an.

Aufgrund des Waldabstandes wird die nutzbare Fidche der Reserve verklei-
nert.

Die Reserve wird im Siedlungsleitbild als RUckzonungsgebiet bezeichnet, da
sie ausserhalb des weitgehend Uberbauten Siedlungsgebietes liegt.

Sportplatz, Reserve Nr. 18

Die Reserve Nr. 18 ist der Wohnzone 2 zugeteilt und befindet sich im Besitz
der Gemeinde Bauen. Auf dem GrundstUck befindet sich ein Sportplatz.
Diese bestehende Nutzung wdére auch in der Zone fur &ffentliche Bauten
und Anlagen maéglich.

Die gemeindeeigene Liegenschaft ermdéglicht der Gemeinde eine aktive
Steuerung der Entwicklung auf der Parzelle. Sie hat die Mdglichkeit den
Sportplatz zu einem Begegnungs- und Sportplatz in der Gemeinde auszu-
bauen. Aufgrund der Zuteilung zur Wohnzone W2 gibt es jedoch auch die
Option, die Parzelle interessierten Zuzigern fUr ein Eigenheim oder fUr Eigen-
tumswohnungen zur Verfugung zu stellen.

Die Reserve Nr. 18 wird als Umzonungsgebiet im Siedlungsleitbild bezeichnet.
Eine Umzonung in die Zone fUr &6ffentliche Bauten und Anlagen wirde die
unbebauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen reduzieren, da die Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen nicht zu den Wohn-, Misch- und Zentrums-
zonen zdhlen. Die Nutzungsmoglichkeiten fUr eine &ffentliche Nutzung blei-
ben weiterhin bestehen.

Seeparzellen Reserven Nr. 21, 22 und 23

Die unbebauten WMZ-Reserven Nr. 21, 22 und 23 befinden sich an bester
Lage. Sie sind direkt und schnell Gber die Kantonsstrasse erschlossen und ver-
fogen Uber die Exklusivitat der Lage am Seeufer.

Bei den unbebauten WMZ-Reserven Nr. 21, 22 und 23 handelt es sich gemass
der Definition von Raum* (Ubersicht zu den unbebauten Siedlungsfldchen-
reserven des Kantons Uri) um BaulUcken.

FOr die Reserven Nr. 21, 22 und 23 besteht ausserdem ein rechtskraftiger
Quartiergestaltungsplan, vom Regierungsrat genehmigt am 8. Juli 2003.

Aufgrund der attraktiven Lage und der guten Erschliessungssituation wird
davon ausgegangen, dass eine entsprechende Nachfrage zur Nutzung der
Reserven besteht. Die Parzellen erscheinen bestens geeignet fUr eine Ent-
wicklung, weshalb die WMZ-Reserven Nr. 21, 22 und 23 in der bestehenden
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Nutzungszone verbleiben sollen und nicht als RGckzonungsgebiete bezeich-
net werden.

Seeparzelle Reserve Nr. 24

Die Reserve Nr. 24 befindet sich am Rand des Siedlungsgebietes an bester
Lage am See. Sie ist direkt an der Kantonsstrasse gelegen und verfugt Uber
die Exklusivitat der Lage am Seeufer.

Bei der unbebauten WMZ-Reserve Nr. 24 handelt es sich gemass der Defini-
tion von Raum* (Ubersicht zu den unbebauten Siedlungsflédchenreserven
des Kanfons Uri) um eine BaulUcke.

Die Erschliessung direkt ab der Kantonsstrasse kann aufgrund der nahen, be-
reits bestehenden Zufahrt zur Parzelle KTN 121 erschwert sein. Notfalls hat die
Erschliessung Uber die bestehende Zufahrt der Parzelle KTN 121 zu erfolgen.

Aufgrund der Lage am Rande des Siedlungsgebietes wird die Reserve Nr. 24
im Siedlungsleitbild als RUckzonungsgebiet bezeichnet. Zwar liegt die Re-
serve am attraktiven Seeufer, jedoch entspricht die Weiterfihrung der Uber-
bauung zwischen dem Seeufer und der Kantonsstrasse Richtung Isleten
nicht dem Grundsatz einer Siedlungsentwicklung nach innen sowie dem Be-
streben zu kompakten Siedlungen. Diese Uberlegungen sind ebenso auf die
bebaute Parzelle KTN 121 anzuwenden. Deshalb soll die bebaute Parzelle
KTN 121 im Siedlungsleitbild ebenfalls als RGckzonungsgebiet bezeichnet
werden.
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4410  Auswirkungen
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Abbildung 14: Ubersicht der Riickzonungsgebiete im Siedlungsleitbild

Auswirkungen Im Siedlungsleitbild werden 18 Bauzonenreserven in der Gemeinde im
Umfang von rund 2.12 ha als RUck- oder Umzonungsgebiete festgelegt. Im
Falle einer Auszonung von allen Gebieten kann eine Bauzonenauslastung
von 92 % erreicht werden.

In der Gemeinde Bauen kann folglich kurz- wie auch langfristig keine
Bauzonenauslastung von 95 % erreicht werden, ohne dass fUr die
Siedlungsentwicklung geeignete Fldchen ausgezont werden mussen. Die
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KapazitGt des rechtskréaftigen Nutzungsplans wird um 52 Personen
(Einwohner und Beschaftigte) verringert.

Reduktion Wohnzonen Mischzonen Zentrumszonen
Reduktion Bauzonenfldchen be- 061 ) }
baut (ha)¢
Eigglﬂ;o(:]j)ouzonenﬂochen un- 204 ) 0.08
Massgebende Bauzonenfldchen- 450 m2/Pers. ) 250 m2/Pers.
beanspruchung*
Total Reduktion Kapazitat 49 Pers. - 3 Pers.
*siehe Anhang
Bauzonenauslastung Wohnzonen Mischzonen Zentrumszonen
Total Eund B in 15 Jahren 156 Pers.
Total Kapazitat WMZ 169 Pers.
Erwartete Auslastung in 15 Jahren ca.92%

2.1ha
WMZ 6.0 ha bebaute WMZ
qauszonen
e o
’I‘@ 156
]
- J
~ Bavzonenauslastung 92 %

2.8 ha unbebaute WMZ 2017
Kapazitat fir
65 zusdtzliche Einwohner

Abbildung 15: Bauzonenauslastung aufgrund der RUckzonungsgebiete im Siedlungsleitbild

6 Durch die Reduktion der bebauten Bauzonenfldche reduziert sich die Langzeitreserve und damit die Einwohnerkapazitét des
Zonenplans um rund weitere 3 Personen (siche Berechnung im Anhang).
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Der Gemeinderat Seedorf unterstitzt das Konzept, die angewandten
Kriterien und die Beurteilung der RUckzonungsgebiete vollumfanglich.

Die Bauzonenreserven der fusionierten Gemeinde sollen sowohl
bedarfsgerecht als auch radumlich verteilt zur Verfilgung stehen. Aufgrund
dieser Anforderungen und den Auflagen aus dem Raumplanungsgesetz
wird der Gemeinderat auf das Siedlungsleitbild abstUtzen und den
RUckzonungsplan bei Bedarf weiterverfolgen.

Um eine Bauzonenauslastung von 95 % zu erreichen, mussten weitere rund
0.5 ha der Baulucken ausgezont werden. Verbleiben wirde eine Fldche von
ca. 0.2 ha, was ungefdhr einer einzelnen grésseren Parzelle in der Gemeinde
entsprechen wirde. Die Gemeinde Bauen kann dem Beschluss 4.1-8 des
kantonalen Richtplans deshalb aus den folgenden Grinden nicht
nachkommen:

e Der Entwicklungsspielraum fUr die Gemeinde ist mit einer Reserve, in der
Grosse einer einzelnen Parzelle, nicht gegeben.

e Eine Auszonung von BaulUicken entspricht nicht dem Grundsatz der
Siedlungsentwicklung nach innen und zur Schaffung von kompakten
Siedlungen und widerspricht somit dem Art. 1 Abs. 2 lit. abis und b des
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung.

e Durch ein Einwohnerwachstum kann die Bauzonenauslastung effekfiver
gesteigert werden, als mit Auszonungen von BaulUcken. Kédnnen folglich
einzelne Zweitwohnungsbesitzer Uberzeugt werden, den Erstwohnsitz
nach Bauen zu verlegen, so wirde die Bauzonenauslastung steigen.

e Mit der gesetzlichen Bauverpflichtung Art. 45a des Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Uri besitzt die Gemeinde die Mdglichkeit,
weiterhin  bestehende Baullcken zu erwerben (zuzUglich einer
zweijahrigen Frist) resp. die bestimmungsgemdsse Nutzung des
GrundstUcks anzuzeigen und das unbebaute Bauland somit zu
mobilisieren.
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Anhang
A) Ubersicht zu den Zweitwohnungen

B) Bauzonenauslastungsberechnungen
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Anhang A: Ubersicht zu den Zweitwohnungen

Zweitwohnungen

Mst. | : 2500

Nutzungsart Wohnung

Erstwohnungen
Erst- und Zweitwohnung
Iweitwohnungen

Wohnung unbewohnbar

Grundlagen

Siedlungsfldchenpotenziale

Parzellen

Gebdude

WMI-Zonen

- Wald

Gewdsser

Ubersicht zu den Zweitwohnungen in der Gemeinde Bauen gemdss dem Wohnungsinventar
(Quelle: Bundesamt fur Statistik, Gebdude- und Wohnungsregister GWR 2018)

X:\RP\307 Bauen\02 RUckzonungskonzept\ 13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\02_Siedlungsleitbild\Genehmigung\Bericht_Siedlungsleitbild.docx



Modell

Daten

Gemeinde Bauen, Siedlungsleitbild

40

Anhang B: Bauvzonenauslastungsberechnungen

Die Berechnung basiert auf der Arbeitshilfe «Berechnung Bauzonenkapazi-
tat und Bauzonenauslastung in den Wohn-, Misch- und Zentrumszoneny.

Folgende Daten wurden fUr die Berechnungen verwendet:

e Bundesamt fUr Stafistik, Statistik der Bevdlkerung und der Haushalte

STATPOP 2018;

e Bundesamt fur Statistik, Stafistik der Unternehmensstruktur STATENT 2016;
¢ Raum+-Daten Gemeinde Bauen (Stand 2015);
e Nutfzungsplanung-Datensatz, www.geo.ur.ch.

Bauzonenauslastung $tand Dezember 2019

EBist

Summe Einwohner
Summe Beschéftigte
Summe E+B

EB15
EBist
Wachstumswert
EB15

BFBGemeinde
UBZF Wohnzone
UBZF Mischzone
UBZF Zentrumszone

BFBGemeinde

Wohnzone

Mischzone

Zentrumszone
Massgebend Wohnzone
Massgebend Mischzone
Massgebend Zentrumszone

L

L Wohnzone

L Mischzone

L Zentrumszone

KnBZF

KnBZF Wohnzone
KnBZF Mischzone
KnBZF Zentrumszone

Umfang WMZ

Einwohner und Beschiftigte in WMZ

150

Einwohner und Beschéftigte in WMZ in 15 Jahren
150
1.04
156

Bauzonenflachebeanspruchung

48868 [m2) EBist Wohnzone
5462 [m2] EBist Mischzone
10440 [m2] EBist Zentrumszone
64770 [m2]
Bauzonenflachebeanspruchung
525 BFBReferenz
228 BFBReferenz
316 BFBReferenz
450
228
250

Langzeitreserve
5
0
2
Kapazitat
60 nBZF Wohnzone
0 nBZF Mischzone
3 nBZF Zentrumszone

92604 [m2)

93
24
33

450
350
250

27033 [m2]
0 [m2]

801 [m2]
27834 [m2)

18. Dezember 2019

Kapazitat Einwohner und Beschiftigte

Wohnzone 158
Mischzone 24
Zentrumszone 39
Summe 221
EB15 Wohnzone 97
EB15 Mischzone 25
EB15 Zentrumszone 34
EB15 Summe 156
Auslastung
70.5%

In der Gemeinde Bauen ist der Umfang der unbebauten WMZ ca. 2.8 ha, wovon ca. 1.4 ha ausgezont werden miissen. Die Parzelle KTN Nr. 52 verfiigt bereits liber eine Baubewilligung und soll demnachst
iiberbaut werden, Aus Griinden der Vergleichbarkeit wird jedoch diese Parzelle weiterhin als unbebaute WMZ betrachtet. Bei einer Oberbauung der Parzelle reduziert sich der Umfang der unbebauten
WMZ auf ca. 2.65 ha wihrend der Umfang der bebauten WMZ auf ca. 6.6 ha ansteigen wiirde.
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Bauzonenauslastung Auszonung 50 % unbebaute WMZ (1.4 ha) 18: Dezember 2019

EBist Einwohner und Beschéftigte in WMZ Kapazitat Einwohner und Beschiftigte
Summe Einwohner Wohnzone 127
Summe Beschéftigte Mischzone 24
Summe E+B 150 Zentrumszone 39
Summe 190
EB15 Einwohner und Beschéftigte in WMZ in 15 Jahren
EBist 150
Wachstumswert 1.04
EB15 156
BFBGemeinde Bauzonenflachebeanspruchung
(IBZF Wohnzone 48868 [m2] EBist Wohnzone 93 EB15 Wohnzone 97
(IBZF Mischzone 5462 [m2] EBist Mischzone 24 EB15 Mischzone 25
UBZF Zentrumszone 10440 [m2] EBist Zentrumszone 33 EB15 Zentrumszone 34
64770 [m2] EB15 Summe 156
BFBGemeinde Bauzonenflachebeanspruchung
Wohnzone 525 BFBReferenz 450
Mischzone 228 BFBReferenz 350
Zentrumszone 316 BFBReferenz 250
Massgebend Wohnzone 450
Massgebend Mischzone 228
Massgebend Zentrumszone 250
Auslastung
L Langzeitreserve 82.0%
L Wohnzone 5 5
L Mischzone 0 0
L Zentrumszone 3 3
KnBZF Kapazitat
KnBZF Wohnzone 29 nBZF Wohnzone 13033 [m2]
KnBZF Mischzone 0 nBZF Mischzone 0 [m2]
KnBZF Zentrumszone 3 nBZF Zentrumszone 801 [m2]
13834 [m2]
Umfang WMZ 78604 [m2]
Bei einer Reduktion der unbebauten WMZ um ca. 1.4 ha verbleiben ca. 1.38 ha der unbebauten WMZ
Bauzonenauslastung von 90 % 18:/Dezember2019
EBist Einwohner und Beschaftigte in WMZ Kapazitat Einwohner und Beschaftigte
Summe Einwohner Wohnzone 110
Summe Beschiftigte Mischzone 24
Summe E+B 150 Zentrumszone 39
Summe 173
EB15 Einwohner und Beschaftigte in WMZ in 15 Jahren
EBist 150
Wachstumswert 1.04
EB15 156
BFBGemeinde Bauzonenflachebeanspruchung
UBZF Wohnzone 48868 [m2) EBist Wohnzone 93 EB15 Wohnzone 97
UBZF Mischzone 5462 [m2) EBist Mischzone 24 EB15 Mischzone 25
UBZF Zentrumszone 10440 [m2) EBist Zentrumszone 33 EB15 Zentrumszone 34
64770 [m2] EB15 Summe 156
BFBGemeinde Bauzonenflachebeanspruchung
Wohnzone 525 BFBReferenz 450
Mischzone 228 BFBReferenz 350
Zentrumszone 316 BFBReferenz 250
Massgebend Wohnzone 450
Massgebend Mischzone 228
Massgebend Zentrumszone 250
Auslastung
L Langzeitreserve 90.0%
L Wohnzone 5 5
L Mischzone 0 0
L Zentrumszone 3 3
KnBZF Kapazitat
KnBZF Wohnzone 12 nBZF Wohnzone 5405 [m2]
KnBZF Mischzone 0 nBZF Mischzone 0 [m2)
KnBZF Zentrumszone 3 nBZF Zentrumszone 801 [m2)
6206 [m2)
Umfang WMZ 70976 [m2)

Um eine Bauzonenauslastung von 90 % zu erreichen, milssen die Wohnzonen um 2.16 ha reduziert werden.
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Bauzonenauslastung von 95 %

EBist

Summe Einwohner
Summe Beschéftigte
Summe E+B

EB15
EBist
Wachstumswert
EB1S

BFBGemeinde
UBZF Wohnzone
UBZF Mischzone
UBZF Zentrumszone

BFBGemeinde

Wohnzone

Mischzone

Zentrumszone
Massgebend Wohnzone
Massgebend Mischzone
Massgebend Zentrumszone

L

L Wohnzone

L Mischzone

L Zentrumszone

KnBZF

KnBZF Wohnzone
KnBZF Mischzone
KnBZF Zentrumszone

Umfang WMZ

Gemeinde Bauen, Siedlungsleitbild

Einwohner und Beschéftigte in WMZ

150

Einwohner und Beschaftigte in WMZ in 15 Jahren

150
1.04
156

Bauzonenflachebeanspruchung

48868 [m2)

5462 [m2)
10440 [m2]
64770 [m2]

EBist Wohnzone
EBist Mischzone
EBist Zentrumszone

Bauzonenflachebeanspruchung

525
228
316
450
228
250

Langzeitreserve
5
0
3

Kapazitat

66871 [m2]

BFBReferenz
BFBReferenz
BFBReferenz

nBZF Wohnzone
nBZF Mischzone
nBZF Zentrumszone

Um eine Bauzonenauslastung von 95 % zu erreichen, miissen die Wohnzonen um 2.57 ha reduziert werden.

93
24
33

450
350
250

1300 [m2)
0 [m2]
801 [m2)
2101 [m2)

Kapazitat Einwohner und Beschaftigte

Wohnzone
Mischzone
Zentrumszone
Summe

EB15 Wohnzone
EB15 Mischzone
EB15 Zentrumszone
EB15 Summe

Auslastung
95.0%

Bauzonenauslastung ohne Rickzonungsgebiete (Siedlungsleitbild)

EBist

Summe Einwohner
Summe Beschéftigte
Summe E+B

EB15
EBist
Wachstumswert
EB15

BFBGemeinde
UBZF Wohnzone
UBZF Mischzone
UBZF Zentrumszone

BFBGemeinde

Wohnzone

Mischzone

Zentrumszone
Massgebend Wohnzone
Massgebend Mischzone
Massgebend Zentrumszone

L

L Wohnzone

L Mischzone

L Zentrumszone
KnBZF

KnBZF Wohnzone
KnBZF Mischzone
KnBZF Zentrumszone

Umfang WMZ

Einwohner und Beschéftigte in WMZ

150

Einwohner und Beschéftigte in WMZ in 15 Jahren

150
1.04
156

Bauzonenfldchebeanspruchung

43906 [m2]

5462 [m2]
10440 [m2]
59808 [m2]

EBist Wohnzone
EBist Mischzone
EBist Zentrumszone

Bauzonenflachebeanspruchung

472
228
316
450
228
250

Langzeitreserve
2
0
3

Kapazitat
15
[¢]
0

66400 [m2]

Wit der Auszonung aller im Siedlungsleitbild bezeichneten Riickzonur

Zentrumszanen keine Bauzonenauslastung von iiber 95 % erreicht werden.

BFBReferenz
BFBReferenz
BFBReferenz

nBZF Wohnzone
nBZF Mischzone
nBZF Zentrumszone

konnten i 2.04 ha au!

93
24
33

450
350
250

o

6591 [m2]
0 [m2]
0 [m2]
6591 [m2]
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Kapazitdt Einwohner und Beschéftigte

Wohnzone
Mischzone
Zentrumszone
Summe

EB15 Wohnzone
EB15 Mischzone
EB15 Zentrumszone
EB15 Summe

Auslastung
92.3%

Verfahren\02_Siedlungsleitbild\Genehmigung\Bericht_Siedlungsleitbild.docx

18. Dezember 2019

101
24
39

164

97
25
34
156

109
24
36

169

97
25
34
156

20. April 2019

nt werden. Trotzdem kann ohne weiteres Einwohnerwachstum innerhalb der Wohn-, Misch- und



