Teilrevision des Zonennutzungsplans

Umzonung einer Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen in eine Wohnzone W3

«Agerte»
Mitwirkungsverfahren

Erlauternder Bericht (gemass Art. 47 RPV)

Vom Gemeinderat beschlossen am:

Der Prasident: Der Schreiber:

Philipp Zenhausern Bruno Hostettler

28. Februar 2023

o

PLANAX



Teilrevision «Agerte» - Mitwirkungsverfahren: erlduternder Bericht (gemass Art. 47 RPV)

INHALTSVERZEICHNIS

1 GEGENSTAND UND ZIELE

1.1
1.2

1.3

Ausgangslage
Planungsperimeter

Ziele der Planungsmassnahme

2 UBEREINSTIMMUNG MIT UBERGEORDNETEN INSTRUMENTEN

2.1

2.2

Kantonaler Richtplan (Koordinationsblatt C.1)

Raumkonzept

3 BEDURFNISNACHWEIS UND STANDORTBEGRUNDUNG

3.1

3.2

Bedurfnisnachweis

Begriindung des Standorts

4 BETROFFENE THEMENBEREICHE

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Siedlung

Mobilitat und Transportinfrastruktur

Landschaft und Natur, Gefahren, Wald, Landwirtschaft, Archdologie
Tourismus und Freizeit

Versorgung und andere Infrastruktur

Umwelt

5  INTERESSENABWAGUNG

6  AUSGLEICH UND ENTSCHADIGUNG

7 INFORMATION UND MITWIRKUNG

8  VORGEHEN UND VERFAHREN

Anhédnge

Anhang 1:
Anhang 2:
Anhang 3:

Beilage

Plan 1:

Zonennutzungsplan Vergleich Ist-Zustand und neuer Zustand ~ Mst. 1: 2’000

Bedarfsanalyse Wohnsituation Gemeinde Blirchen
Machbarkeitsstudie « WUB Agerte» (Auszug)

Zonennutzungsplan «Agerte» - neuer Zustand Mst. 1:2°000



Teilrevision «Agerte» - Mitwirkungsverfahren: erlduternder Bericht (gemass Art. 47 RPV)

11

GEGENSTAND UND ZIELE

Ausgangslage

Das Gebiet «Agerte» in Biirchen befindet sich an zentraler Lage, unterhalb der Kirche, innerhalb der
Bauzone von Birchen. Das Gebiet ist gemass dem homologierten Zonennutzungsplan einer grosseren Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (ZOBA) zugewiesen.

i1188/+ 1190
AN o

| Wiispil
|

&
437 o
Zentriegeh

Abbildung 1: Situation ZOBA «Agerte»

Die Parzellen in dieser ZOBA befinden sich zum grossen Teil im Eigentum der Pfarrei. Sie wurden bis heute
nicht Gberbaut, da in der Gemeinde Biirchen kein Bedarf flr zusatzliche 6ffentliche Bauten und Anlagen an
diesem Standort bestand.

Aufgrund der starken Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum beabsichtigt die Gemeinde, die Parzellen
dieser ZOBA in eine Wohnzone W3 umzuzonen.

Die Pfarrei beabsichtigt, den Boden fiir die vorgesehene kiinftige Nutzung in geeigneter Weise zur
Verflgung zu stellen. Die Modalitaten sind gegenwartig noch in Abklarung (Baurecht, Ver-kauf, ...).
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1.2

Planungsperimeter

Parzellen, die von der Teilrevision betroffen sind. Die gesamte Umzonungsfliche betrigt 4'442 m?:

= Parzelle Nr. 3069: Pfarrei Biirchen, 4'200 m? Gesamtfliche
= Teilfliche der Parzelle Nr. 3070: private Eigentiimer, 716 m? Gesamtfliche, 242 m? von Teilrevision
betroffen

Damit die Flache zweckmassig Uberbaut werden kann, soll nebst der vorliegenden Teilrevision des
Zonennutzungsplans auch eine Grenzmutation durchgefiihrt werden (vgl. Abbildung 2). Die Absicht wurde

mit dem Eigentlimer der Parzelle Nr. 3070 vorgangig besprochen.
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Abbildung 2: vorgesehene Grenzmutation beim Projekt « WUB Agerte» im Mst. 1:500 (Grundlage: bpm, 26.01.2023).
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13 Ziele der Planungsmassnahme

Mit der vorliegenden Planungsmassnahme soll die Zonenkonformitit fiir die Realisierung einer Uberbauung
mit Mehrfamilienhdusern hergestellt werden. Die bestehende «Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen»
soll in eine «Wohnzone W3», analog der umliegenden Zonen, umgezont werden.

Das geltende Bau- und Zonenreglement ist nicht von der Planungsmassnahme betroffen.

Gemdss einer durchgefiihrten Machbarkeitsstudie sind 3 Mehrfamilienhduser mit rund 20 Wohnungen
geplant (s. Abbildung 3). Die Gebdude weisen eine Grundflache von 15 m x 20 m auf und verfiigen liber
eine zentrale unterirdische Parkierung.

Mit dem Bau dieser Mehrfamilienhduser soll der dringend notwendige Wohnraum durch eine
bodensparende und gut in die Umgebung integrierte Uberbauung sichergestellt werden.

Legende
- Umzonung von ZOBA in Wohnzone W3

:l geplante MFH gemass Machbarkeitsstudie
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Abbildung 3: Ausschnitt ZNP «Agerte» mit Planungsmassnahme und den drei geplanten MFH A-C im Mst. 1:500
(Grundlage: bpm, 26.01.2023).



2.1

2.2

UBEREINSTIMMUNG MIT UBERGEORDNETEN INSTRUMENTEN

Kantonaler Richtplan (Koordinationsblatt C.1)

Gestitzt auf das Koordinationsblatt C.1 « Dimensionierung der Bauzone fur die Wohnnutzung» wurde im
Austausch mit der Dienststelle fir Raumentwicklung die Dimensionierung der homologierten Bauzone von
Blrchen Gberprift und das Siedlungsgebiet festgelegt.

Dazu wurde ein Raumkonzept erarbeitet, das verschiedene Planungsmassnahmen (Reduktion oder
Blockierung der Bauzone) umfasst. Das Raumkonzept wurde vom 15. November bis 15. Dezember 2021 der
Bevolkerung im Mitwirkungsverfahren nach Art. 33 ff des kantonalen Ausfiihrungsgesetzes Uber die
Raumplanung (kRPG) prasentiert.

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens wurde sodann das Raumkonzept angepasst. Gemdss dem
angepassten Raumkonzept wird:

= die heutige Bauzone fiir die Wohnnutzung von 97.2 ha um 34.4 ha auf 62.8 ha reduziert bzw. blockiert.
Das entspricht einer Reduktion von rund 35 %.

= die gemdss der Puffermethode «nicht Gberbaute Flache» wird von 25.0 ha um 23.0 ha auf 2.0 ha
reduziert bzw. blockiert. Dies entspricht einer Reduktion von 92 %.

In dieser Berechnung ist die vorgesehene Umzonung von der «Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
(ZOBA)» in eine «Wohnzone» bereits enthalten, d.h. die Umzonung erfolgt innerhalb der ausgewiesen 2.0
ha «nicht liberbaute Fliche»; diese verringert sich entsprechend durch die Uberbauung.

Raumkonzept

Im Rahmen der Erarbeitung des Raumkonzeptes wurden Uberlegungen zur kiinftigen Nutzung der ZOBA im
Gebiet «Agerte» angestellt. Das Konzept sieht vor, die ZOBA der umgebenden Wohnzone zuzuweisen.
Damit sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, um den dringend notwendigen Wohnraum mit
Mehrfamilienhdusern realisieren zu kénnen.

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahren zum Raumkonzept (2021) sind beim Gemeinderat keine
Riickmeldungen zur beabsichtigten Umzonung im Gebiet «Agerte» eingegangen.



3.1

3.2

4.1

BEDURFNISNACHWEIS UND STANDORTBEGRUNDUNG

Bediirfnisnachweis

Durch die Investitionen der Industrie in Visp und die daraus entstehende Anstellungswelle kommt es in den
umliegenden Bergdorfern vermehrt zu Nachfragen nach Wohnmoglichkeiten. Zudem besteht bei den
Einheimischen ebenfalls ein Bediirfnis zum Kauf oder zur Miete von Wohnungen.

Seit 3 Jahren betreibt die Gemeinde Birchen auf ihrer Homepage eine Plattform unter dem Titel
«Wohnungsmarkt». Durch die erwdhnte Anstellungswelle bei der Lonza AG fehlen in der Gemeinde
addaquate Wohnungen fir Einheimische und Arbeitende in der Region Visp. Praktisch taglich erhdlt die
Gemeindeverwaltung Anfragen zu verfiigbaren Mietwohnungen.

Die Gemeinde hat im Jahre 2021 bei der einheimischen Bevdlkerung in der Altersgruppe zwischen 16 und
50 Jahren eine Umfrage in Bezug auf die Wohnsituation durchgefiihrt. Dabei wurde ein grosses Interesse
an einer Mietwohnung und/oder dem Kauf eines Eigenheimes angemeldet (vgl. Anhang 2).

Begriindung des Standorts

In Biirchen gibt es kein vergleichbares uniiberbauten Gebiet, das sich fiir eine Uberbauung mit mehreren
Mehrfamilienhdusern eignen wiirde. Die Abkldrungen zeigten, dass andere geprifte Flachen sich weniger
gut eignen und gemass den Resultaten der kantonal durchgefiihrten Studie «Raum+» aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse kurz- bis mittelfristig nicht verfigbar sind.

Die fraglichen Parzellen sind voll erschlossen. Der Standort ist zentral gelegen und es befinden sich in
unmittelbarere Nahe offentliche Einrichtungen (Kirche, Gemeindeverwaltung, Schule, Einkaufsladen). Der
Standort ist auch durch eine Posthaltestelle gut durch den 6ffentlichen Verkehr erschlossen.

Die vorgesehenen Mehrfamilienhduser lassen sich gut in die Siedlungsstruktur integrieren, unter
Bericksichtigung der bebauten und unbebauten Umgebung.

BETROFFENE THEMENBEREICHE

Siedlung

Die Planungsmassnahme befindet sich innerhalb des von der Gemeinde definierten Siedlungsgebiets. Sie
betrifft eine Umzonung innerhalb der Bauzone, namentlich die Zuweisung einer «Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen» in eine «Wohnzone W3».

Im Umfeld des Planungsperimeters besteht eine homologierte Wohnzone W3, bei der Planungsmassnahme
handelt es sich somit um eine logische Fortsetzung der Bebauungsweise in diesem Gebiet. Auf der Basis
eines zweckmdssigen Uberbauungskonzeptes ist die gute Integration in die bebaute und unbebaute
Umgebung sicherzustellen (vgl. auch vorangehende Kapitel).



4.2

4.3

4.4

4.5

Mobilitdt und Transportinfrastruktur

Der Planungsperimeter im Gebiet «Agerte» grenzt direkt an die Gemeindestrasse «Obschastrasse» an und
ist somit mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) direkt erreichbar.

Im Weiteren ist das Gebiet mit dem o6ffentlichen Verkehr gut erschlossen. Die Postauto-Haltestelle
(Ackermatte) befindet sich in einer Gehdistanz von rund 200 m.

Landschaft und Natur, Gefahren, Wald, Landwirtschaft, Archaologie

Im Gebiet «Agerte» sind keine Natur- oder Landschaftsschutzzonen ausgeschieden worden.

Der Standort wird von keinen Gefahrenzonen lberlagert. Zudem befindet sich die Planungsmassnahme in
keiner Fruchtfolgeflaiche (FFF) und wird durch keine Waldfeststellungslinie gemdass homologiertem
Waldkataster tangiert.

Die Planungsmassnahme befindet sich in einem archaologischen Schutzbereich (6193_2020_001), der
insbesondere bei den Bauarbeiten zu bericksichtigen ist (vgl. Art.82 des Bau- und Zonenreglements).

Die Parzellen werden zurzeit als «{ibrige Dauerwiesen (ohne Weiden)» genutzt.

Tourismus und Freizeit

Entlang der benachbarten «Maurackergasse» verlauft ein homologierter Hauptwanderweg. Der historische
Weg Nr. 238 Birchen-Torbel verlduft ebenfalls entlang dieser Gasse. Das Projekt hat keine Auswirkungen
im Bereich des Weges.

Versorgung und andere Infrastruktur

Der Planungsperimeter ist durch das 6ffentliche Kanalisationssystem erschlossen. Gemass dem von der
Dienststelle fir Umwelt genehmigten Generellen Entwasserungsplan (GEP) ist die der Gemeinde Biirchen
bestrebt, grossflachig den Ausbau des Trennsystems voranzutreiben.

Im Gebiet «Agerte» ist ein dffentliches Trinkwasserleitungsnetz vorhanden, wodurch ein Anschluss direkt
moglich ist.

Das Gebiet ist mit Elektrizitat erschlossen.



4.6

Umwelt

Das Gebiet «Agerte» befindet sich nicht im kantonalen Kataster der belasteten Standorte.

Im Umfeld der Planungsmassnahme befinden sich keine Quellschutzzonen. Weiter befinden sich keine
Oberflachengewadsser oder Suonen in unmittelbarer Nahe.

Die Planungsmassnahme kommt in einem Grundwasserschutzbereich Ay (Kluft) zu liegen, in dem eine
kantonale Bewilligung erforderlich ist (Art. 19 Gewasserschutzgesetz, GschG).

Bei der Umzonung in die Wohnzone W3 wird die Lairmempfindlichkeitsstufe gemdass LSV nicht verandert
(Stufe 2).

INTERESSENABWAGUNG

Bei der vorliegenden Planungsmassnahme wurde eine Interessenabwdgung gemass Art. 3 RPV
vorgenommen.

Folgende Interessen wurden ermittelt:

Die Anliegen der Raumplanung, wonach die Bauzone so festzulegen ist, dass keine Zersiedelung entsteht
und dem Orts- und Landschaftsbild Rechnung getragen wird.

Das Interesse der Gemeinde, mit dieser Umzonung die Voraussetzungen zu schaffen, preisglinstigen
Wohnraum in bodensparenden Mehrfamilienhausern realisieren zu kénnen.

Mit der vorgesehenen Umzonung kdnnen diese zwei Interessen angemessen beriicksichtigt werden.

AUSGLEICH UND ENTSCHADIGUNG

Bei der vorliegenden Teilrevision handelt es sich gemass Art. 10c kRPG um eine Umnutzung innerhalb der
Bauzone. Es wird davon ausgegangen, dass durch diese Umnutzung kein erheblicher Vorteil fur die
Eigentiimer der Parzellen Nr. 3069 und 3070 entsteht.

Gemadss Art. 10c Abs. 4 kRPG unterliegt zudem das Verwaltungsvermogen offentlich-rechtlicher
Korperschaften nicht einer Mehrwertabgabe.



INFORMATION UND MITWIRKUNG

Die Bevolkerung ist gemass Art. 4 RPG (Art. 33 und 34 kRPG) Uber die Erarbeitung der vorliegenden
Planungsmassnahme sowie deren Ziele und den Ablauf des Verfahrens zu informieren und die Moglichkeit
zu geben, in geeigneter Weise mitzuwirken.

Die Anregungen, Vorschlige oder Einwdnde ebenso wie die Behandlung dieser Bemerkungen
(Begriindungen des Gemeinderates, Projektanpassungen) sind darzulegen. Dieser Teil ist nicht nur fur die
Behorden wichtig, die fir den Beschluss und die Homologation der Plane zustandig sind, sondern auch fiir
die Bevolkerung, die damit nachvollziehen kann, wie ihre Anliegen bericksichtigt wurden.

Die Bevolkerung der Gemeinde Biirchen wurde bereits im Rahmen der Festlegung des Siedlungsgebiets
Uber die vorgesehene Umzonung des Pfarreibodens «Agerte» informiert und konnte im
Mitwirkungsverfahren zum Raumkonzept Vorschlige einreichen. Fiir den Bereich «Agerte» sind keine
Bemerkungen bei der Gemeinde eingetroffen.

Die vorliegende Planungsmassnahme wird der Bevolkerung im Detail nochmals in einer Mitwirkung nach
Art. 33 kRPG prasentiert.

VORGEHEN UND VERFAHREN

Die Gemeinde Biirchen verfligt iber einen Zonennutzungsplan, der am 19. Oktober 2005 vom Staatsrat
homologiert wurde. In der Folge wurden verschiedene Teilrevisionen durchgefiihrt. Das geltende Bau- und
Zonenreglement datiert vom 19. Juni 2013.

Mit der Erarbeitung des Raumkonzeptes und der Abgrenzung des Siedlungsgebietes wurde die erste Phase
der Gesamtrevision der Nutzungsplanung in die Wege geleitet. Der Abschluss der Gesamtrevision wird
jedoch noch einige Zeit in Anspruch nehmen.

Aufgrund der Dringlichkeit und des 6ffentlichen Interesses soll die Umzonung der Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen (Agerte) in eine Wohnzone im Rahmen einer Teilrevision durchgefiihrt werden, wobei
diese Teilrevision auf die anstehende Gesamtrevision abgestimmt ist.

Die Verfahrensschritte in Bezug auf die Teilinderung des Zonennutzungsplanes «Agerte» kénnen wie folgt
dargestellt werden:

= gffentliche Auflage des Mitwirkungsdossiers wahrend 30 Tagen

=  Priifung allfallig eingegangenen Vorschldge und Beantwortung durch den Gemeinderat

= offentliche Auflage des definitiven Dossiers der Teilrevision wahrend 30 Tage

=  Behandlung allfdlliger Einsprachen und Entscheid durch Gemeinderat

= Beschlussfassung durch die Urversammlung

=  Publikation UV-Beschluss (30 Tage)

=  Einreichen des Homologationsdossier an den Staatsrat
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Anhang 1:

Zonennutzungsplan Vergleich Ist-Zustand und neuer Zustand
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Anhang 2:

Bedarfsanalyse Wohnsituation Gemeinde Birchen

Der Gemeinderat hat sich zum Ziel gesetzt, einen aktiven Beitrag zur Wohnbauforderung zu leisten. Aus
diesem Grund hat die Gemeinde im Jahr 2021 bei der heimischen Wohnbevdélkerung eine Bedarfsanalyse
zur Wohnsituation durchgefihrt.

Bei der Bestimmung des aktuellen Bedarfs an verfigbaren Wohnungen wurde die Altersgruppe zwischen
16 — 50 Jahren befragt. Im Zentrum der Analyse standen in erster Linie folgende Fragestellungen:

1.  Wie hoch ist der Bedarf an Mietwohnungen?
2. Ist ein Interesse vorhanden, ein neues Wohngebaude zu erstellen?

Insgesamt sind 85 Riickmeldungen von insgesamt 256 angeschriebenen Personen bei der Gemeinde
eingetroffen. Folgende Resultate ergeben sich aus der Befragung:

Riickmeldung Anzahl in absoluten Zahlen Anteil
Bauprojekt in Planung 8 9%
Interesse Bau Eigenheim 6 7%
Interesse Kauf Eigenheim 7 8%
Interesse Mietwohnung 12 14%
Zufrieden mit bestehender Mietwohnung 20 24%
Geplanter Wegzug 1 1%
Zu jung — noch kein Thema 20 24%
Kein Interesse 11 13%

Fast 40% der befragten Personen in der Altersgruppe 16-50 Jahre sind daran interessiert, in Blirchen ein
Eigenheim zu realisieren, zu erwerben oder eine Wohnung zu mieten. Die Resultate stiitzen die Annahme
der Gemeinde, wonach ein grosses Interesse vorhanden ist, neuen oder bestehenden Wohnraum in
Birchen kurz- bis mittelfristig zu nutzen.

Rund ein Viertel der Befragten gibt an, sich aufgrund des jungen Alters noch keine Gedanken zur kiinftigen
Wohnsituation gemacht zu haben. Die Gemeinde will dieser Gruppe bereits zum jetzigen Zeitpunkt ein
klares Signal geben, dass aktiv Wohnraum geschaffen werden soll, der auch verfligbar ist.

In der Umfrage wurden zudem keine auswartigen Personen befragt. Der Gemeinderat sieht hier ein hohes
Potential an Zuzligern aufgrund der Entwicklung beim Arbeitsraum Visp und der dort herrschenden
Wohnungsknappheit. Eine Zunahme der Nachfrage von Arbeitnehmenden im Raum Visp insbesondere nach
Mietwohnungen kann heute in Birchen, wie auch in anderen Nachbargemeinden zum Zentrum Visp,

festgestellt werden.
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Anhang 3:

Machbarkeitsstudie « WUB Agerte» (Auszug)



. _ Machbarkeitsstudie
WUB AGERTE - BURCHEN

Kantonsstrasse 63, 3930 Visp
Visp, 26. Januar 2023
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