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Beispiele Quartierentwicklung Obwalden

Misch- und Zentrumszonen und dessen Dichten
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1.4

Ausgangslage

Hintergrund Beilage Beispiele Quartierentwicklung Obwalden

Die vorliegende Beilage zeigt Beispiele in der Quartierentwicklung Obwalden. Sie stellt exemplarisch
die Entwicklung von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen und dessen Dichten dar. Dadurch werden
mogliche Zielzustande durch ein Rechenbeispiel, welches sich auf eine Erweiterung durch Ein-, Um-
und Aufzonungen stiitzt, und weitere Praxisbeispiele von qualitatsvoller Innenentwicklung in Ob-
walden aufgezeigt.

Ausloser fiir die Richtplananpassung 2026 zum Kapitel C Siedlung

Am 24. Juni 2020 genehmigte der Bundesrat die Teile Raumentwicklungsstrategie und Siedlung und
am 18. Juni 2021 die Teile Verkehr, Natur und Landschaft, Tourismus und Freizeit sowie Ubrige
Raumnutzungen des kantonalen Richtplans 2019. Dabei erteilte er unter anderem diverse Auftrage
fir Anpassungen im Kapitel C, welche er im Rahmen der Genehmigung der Gesamtrevision des kan-
tonalen Richtplans 2019 formuliert hat.

Der Kanton Obwalden nimmt Anpassungen am kantonalen Richtplan 2019 in regelméssigen Abstan-
den vor, um diesen laufend aktuell zu halten und an verdnderte Gegebenheiten anzupassen. Der
Anpassungsbedarf fir die Richtplananpassung im Kapitel C ergibt sich aus dem Auftrag des Bundes
im Rahmen der Genehmigung im Bereich Baulandmobilisierung (Art. 15a RPG) und aus dem Vorpri-
fungsbericht des Bundesamts fiir Raumentwicklung zur Richtplananpassung 2024.

Verfahren zur Anpassung des kantonalen Richtplans 2019

Die Erarbeitung der Richtplananpassung 2026 des Kapitels C Siedlung erfolgte im Zeitraum von Ok-
tober 2022 bis September 2026 durch das Amt fiir Raumentwicklung und Energie. Das Eidgendssi-
sche Departement fiir Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation (UVEK) wurde mit Schreiben
vom 24. November 2022 (ber die geplanten Anpassungen informiert. Dem Bundesamt fiir Raum-
entwicklung wurde der Entwurf der Richtplananpassung 2024 am 18. Januar 2024 zur freiwilligen
Vorprifung unterbreitet. Das Bau- und Raumentwicklungsdepartement iberarbeitete den Entwurf
der Richtplananpassung im Jahr 2026 unter Beriicksichtigung der Erkenntnisse aus der Mitwirkung
sowie dem Vorprifungsbericht vom 12. Dezember 2024 des Bundesamts fiir Raumentwicklung. Da-
her wurde das Kapitel C Siedlung insbesondere zu den Anforderungen fiir Erweiterungen von
Wohn- und Mischzonen und den geforderten Raumnutzerdichten weiterentwickelt Aufgrund der
Weiterentwicklung dieser Kapitel wurde eine informelle Vorabklarung durch das Bundesamt fur
Raumentwicklung zu den beiden Entwurfsstdanden im Winter 2025 und Friihling 2026 durchgefiihrt.
Die Gemeinden erhielten zudem vom 12. Mai bis am 24. Juni 2026 die Moéglichkeit zur Stellung-
nahme, da insbesondere die Gemeinden von den beabsichtigten Weiterentwicklungen betroffen
sind (vgl. Beilage 12). Die Anderungen stellen allerdings keine grundlegende Neuausrichtung der
Richtplananpassung dar. Daher wurde auf eine erneute (6ffentliche) Mitwirkung verzichtet. Das BRD
nahm zu den Eingaben aus der Mitwirkung 2024 gesamthaft Stellung und finalisierte mit den neus-
ten Erkenntnissen die Richtplananpassung.

Zusammenarbeit Bundesamt fiir Raumentwicklung

Der bundesréatliche Genehmigungsbeschluss vom 7. Juli 2020 zum kantonalen Richtplan 2019 ent-
halt Auftrage zum Kapitel C 5 «Bauzonendimensionierung», welche Prazisierungen in der Art und
Weise fir Erweiterungen von Wohn- und Mischzonen (WMZ) fordern und differenzierte



Massnahmen im Umgang mit den unterschiedlichen Ausgangslagen fordern. Zudem wird ein Grund-
satz zur Schonung von Natur und Landschaft verlangt. Weiter werden die Anforderungen bezlglich
Dichte fiir die Schaffung neuer WMZ thematisiert. Das Bundesamt forderte den Kanton auf, im Rah-
men der Genehmigung von Nutzungsplanungen fiir die Sicherung genligend hoher Mindestdichten
besorgt zu sein. Das Amt fiir Raumentwicklung und Energie hatte zur Klarung der Auftrage des Ge-
nehmigungsbeschlusses sich direkt mit dem zustandigen Bundesamt ausgetauscht. In dieser infor-
mellen Vorabklarung zeigte der Kanton die beiden Entwurfsstande im Winter 2025 und Frihling
2026 dem Bundesamt und berlicksichtigte dessen Riickmeldungen in den weiteren Entwurfsarbei-
ten. Eine Forderung des Bundesamts ist eine exemplarische Darstellung der Dichtewerte und Erlau-
terungen zum Umgang mit den unterschiedlichen Ausgangslagen der Obwaldner Gemeinden. Mit
dieser Beilage soll dieser Forderung Rechnung getragen werden.



2.1

Beispiele Quartierentwicklung Obwalden

Fir Erweiterungen von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen gelten erhéhte Anforderungen an die
Raumnutzerdichte. Der Kanton passt deshalb die richtungsweisenden Festlegungen an und erganzt
sie mit qualitativen Vorgaben (vgl. richtungsweisende Festlegungen C7-1). Ziel ist eine flacheneffizi-
ente Siedlungsentwicklung, welche die Siedlungsqualitat starkt und den bundesrechtlichen Anforde-
rungen an die haushalterische Bodennutzung entspricht.

Die Gemeinden haben bei Ein-, Um- und Aufzonungen die Voraussetzungen zu schaffen, damit die
fir den jeweiligen Siedlungstyp festgelegte Raumnutzerdichte erreicht werden kann. Die festgeleg-
ten Mindestdichten orientieren sich an den unterschiedlichen Gebietstypen und beriicksichtigen die
verschiedenen raumlichen Voraussetzungen der Gemeinden.

Rechenbeispiel

Das nachfolgende Rechenbespiel zeigt auf, wie dicht eine Bebauung mindestens sein miisste, um
die angestrebte Raumnutzerdichte zu erreichen. Im Anschluss wird dieses anhand realer Beispiele in
einen regionalen Kontext gesetzt.

Die Ausgangssituation des Rechenbeispiels bezieht sich auf eine Einzonung von 5 000 m? Wohnzone
in einer zentrumsnahen Gemeinde (z.B. Alpnach) geméss den Gemeindetypen des kantonalen
Richtplans. Die Grundlage ist ein Geschossflichenbedarf von 60 m2/Raumnutzer.

Bei einem Zielwert von 120 Raumnutzern/ha (Zentrumslage gemass kantonalem Richtplan) misste
Wohnraum fiir mind. 60 Personen auf dem Areal geschaffen werden.

Unter der Annahme, dass jede Wohnung mit zwei Personen belegt wird, miissten insgesamt min-
destens 30 Wohnungen erstellt werden. D.h. beispielsweise mindestens drei Mehrfamilienhduser a
10 — 12 Wohnungen. Bei einem Grundflichenbedarf des Mehrfamilienhauses von 360 m? reiner
Wohnflache (pro Geschoss ca. drei Wohnungen a je 120 m?) entspriche dies je einem drei- bis vier-
geschossigen Gebaude.



2.2

Praxisbeispiele

Das vorangehende Rechenbeispiel lasst sich anhand des Quartierplans Freiteilmattli, Sarnen, in sei-
nen Annahmen bestatigen. Im Quartierplanperimeter an der Freiteilmattlistrasse sind auf einer Fla-
che von 1,2 ha 97 Wohnungen realisiert worden. Bei derselben angenommenen Wohnungsbele-
gungsdichte wie oben entsprache die Wohniiberbauung einer Raumnutzerdichte von 162 Personen
pro Hektar (+35%). Die Wohnungen verteilen sich auf neun Mehrfamilienhduser mit je vier Ge-
schossen mit einem Attikageschoss. Pro Gebadude sind rund elf Wohnungen erstellt worden.
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Abbildung 1: Quartierplan Freiteilmattli, Sarnen, SWISSIMAGE 2026, swisstopo.



Die Raumnutzerdichten pro Hektar entsprechen einem Mittelwert, welcher iber den ganzen Kanton
vorgegeben werden. Da die Gemeinden pro Quartier oder Dorfteil heute sehr unterschiedliche
Dichten aufweisen, wurden Mindestdichten pro Gebietstyp festgelegt, welche den Ausgangslagen
aller Gemeinden entsprechen. Die im Rahmen der Ortsplanungsrevision neu zu definierende Dichte
soll schlussendlich im Vergleich zu ihrer Umgebung vertraglich sein.

Der Quartierplan Driangel ermoglichte in Giswil (Rudenz) auf einer Flache von 0,8 ha 52 Wohnun-
gen. Die sieben Hauser mit Satteldach weisen im Schnitt acht Wohnungen auf und sind viergeschos-
sig. Nach dem vielseitigen Wohnungsmix kann mit Wohnraum fiir rund 110 Personen gerechnet
werden. Dies entspricht einer Raumnutzerdichte von 138 Personen pro Hektar.
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Abbildung 3: Quartierplan Driangel, Giswil, SWISSIMAGE 2026, swisstopo.



In Lungern zeigt sich in den verschiedenen Quartieren fiir die ebenfalls landliche Gemeinde unter-
schiedliche Dichten. Im aktuellen Zonenplan gilt an der Oberdorfstrasse eine Quartierplanpflicht.
Daher ist zu erwarten, dass mit der Ortsplanungsrevision auch fiir dieses Quartier eine hohere
Raumnutzerdichte sichergestellt wird. Die bereits erstellten Wohngebaude auf den Parzellen Nrn.
1938 und 1939 zeigen die aktuell maximal moégliche bauliche Dichte und die vorhandene Kapazitat
fiir neue Raumnutzer. Die beiden Gebiude mit einer Grundstiicksfliche von insgesamt 1963 m? ent-
halten zwolf Wohnungen. Die sich daraus ergebende Dichte ist vergleichbar mit derjenigen des
Quartierplans Driangel, da die Bebauungsstruktur der jeweiligen Umgebungen sich dhneln.
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Abbildung 5: Quartierplanpflicht Réhrli, Lungern, SWISSIMAGE 2026, swisstopo.
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Bau- und Raumentwicklungsdepartement

Obwalden — wo wir mittendrin sind.

nnnnnnnnnnnnnn
Bau- und Raumentwicklungsdepartement
Amt fiir Raumentwicklung und Energie
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