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Begrissung und
Einleitung

Isaak Meyer, Interkantonaler
Ruckversicherungsverband (IRV)
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Anwesende

Eigentiimerschaft

Baloise Asset Management AG Peter Kowaleff
Interkantonaler Rickversicherungsverb. Isaak Meyer

(IRV)

UBS Fund Management AG Thomas Schulz, Michel Blane
Krontal Immobilien AG Marc Beyeler, FritzRufenacht
Gemeinde Urtenen-Schonbiihl

Gemeindeprasidentin Regula Iff

Gemeinderat Manfred Hasler
Bauverwaltung Daniel Roth
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Anwesende

Planungsteam
Aebi&Vincent, Architektur

Kontextplan AG, Verkehr

Begleitbiiros
Emch+Berger ImmoConsult AG

Ecoptima, Raumplanung

Kontextplan AG, Kommunikation

Daniel Jaeglé
Markus Hofstetter, Theres Kuster

Carlo Galatioto
Carmen Minder

Eva Gerber, Elin Braun
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Vier Eigentimer arbeiten zusammen

Einfache Gesellschaft Areal Dorniackerstrasse
(EGAD)
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Nachhaltige Entwicklung des
Dorniackers
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Begrissung und
Einleitung

Regula Iff
Gemeindeprasidentin Urtenen-Schénbuhl
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Zusammenarbeit Gemeinde und
Eigentiumer
— Planungsvereinbarung

_  Ziele miteinander abstimmen

— Abstimmen mit laufenden
Planungen der Gemeinde
(Ortsplanungsrevision)

betreffend

Dorniacker, Dialoganlass fur das Quartier 5. Méarz 2026



Ablauf der Veranstaltung

Begrussung und Einleitung
Warum und wie entwickeln wir den Dorniacker?
Was sind die wichtigsten Ideen des Projekts?

1.
2
3
4. Wie sehen die weiteren Schritte aus?
5. lhre Fragen und Riuckmeldungen

6. ResUmee

7. Ausblick und Abschluss

Kleiner Apéro und Méglichkeit fur Austausch
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Warum und wie
entwickeln wir den
Dorniacker?

Peter Kowaleff
Baloise Asset Management
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2026



1976
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Warum entwickeln?

_ Gebaut in den 1970er- und 1980er Jahren

— Bauteile erfullen heutige Standards z.T. nicht
mehr:
Schallisolation, Warmedammung,
Hindernisfreiheit
—» Sanierung nétig

_ Viel Potenzial fur zusatzlichen Wohnraum
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Wie entwickeln?

— Vieles ist gut, das soll erhalten bleiben.
— Mangel beheben.

— Nicht alles auf den Kopf stellen, sondern neuen
Schwung und mehr Lebensqualitat ins Quartier
bringen.

— Etappiert entwickeln, nicht alles aufs Mal
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Wie entwickeln?

_ Austausch mit den Betroffenen in allen
Projektphasen

— Mieterinnen und Mieter
— Grundeigentumer im Quartier
— Quartierbevélkerung
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Wie entwickeln?

— Studienauftrag
— Vier Fachteams waren eingeladen

— Vier Ideen fur eine nachhaltige
Zukunft des Dorniackers

— Unabhangige Fachjury, Fachpersonen
vOn aussen

— Gemeinde involviert, abgestimmt

ecoptima
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Zusammensetzung Jury

Fachmitglieder

Heinz Brlgger, Fachexperte Architektur/Stadtebau (Vorsitz)

Eva Herren, Fachexpertin Architektur/Stadtebau

Gianni Chini, Fachexperte Architektur/Stadtebau

Simone Hangqi, Fachexpertin Landschaftsarchitektur

Natalia Michailidou, Fachexpertin Architektur/Stadtebau (Ersatz)
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Zusammensetzung Jury

Sachmitglieder
|Isaak Meyer, Interkantonaler Ruckversicherungsverband
Peter Kowaleff, Baloise Leben AG

Marcelle Sheppard, Gemeinderatin Ressort Planung, Vertretung Gemeinde
(bis Ende 2024), Manfred Hasler, Gemeinderat Ressort Planung (ab 2025)

Thomas Schulz, UBS Fund Management (Switzerland) AG (Ersatz)
Matthias Gehrig, Vertretung Gemeinde (Ersatz)
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Fachpersonen ohne Stimmrecht

Marc Beyeler, Support Krontal Immobilien AG
Fritz RUfenacht, Krontal Immobilien

Franziska Berger, Gemeinde Urtenen-Schoénbthl (Bauverwaltung) (bis Juli
2025), Jana Kurzbuch und Daniel Roth (Bauverwaltung) (ab Juli 2025)

Eva Gerber, Kontextplan (Expertin Sozialraumplanung)

Pascal Stalder, 2ap Abplanalp Affolter Partner (Experte Baukosten)
Tanja Streit, Mossinger Immobilien AG (Expertin Markt/Vermarktung)
Remo Gruniger, IBE (Experte Gebaudetechnik/Energie)

Patricia Burgi, CSD (Expertin Nachhaltigkeit)
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Vier Ideen fir die Zukunft des
Dorniackers
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Rykart / Ernst Gerber

Toni Bettschen /Qt]artierwerk Matti Ragatz Hitz
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Wie entwickeln?

— Siegerprojekt
> ldeen von Aebi&Vincent haben Uberzeugt

_ Damit werden wir in den kommenden
Schritten weiterarbeiten
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Was sind die

wichtigsten ldeen des
Projekts?

Daniel Jaeglé
Aebi&Vincent
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Grundidee - Alt und Neu verbinden
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Grundidee - Alt und Neu verbinden
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Grundidee - Alt und Neu verbinden

I Aufstockung

Ersatzneubau
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Wohnen fur alle Generationen
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Exemplarischer Wohnungsgrundriss heute
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Wohnen fur alle Generationen
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Exemplarischer Wohnungsgrundriss nach Renovation (erste Uberlegungen)

Dorniacker, Dialoganlass fur das Quartier 5. Marz 2026 27



Wohnen fur alle Generationen
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Grunraume
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Autos

Velos

Fussganger



:] Besucher
Parkplatze
- Velo PP Bewohner

Velo Kurzzeit PP

Parkierung
ob_erirdisch




Parkierung
unterirdisch

:l Velo PP Bewohner
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Verkehrsaufkommen

— Heute erzeugt das Areal ca. 570 Fahrten pro Tag, durch die geplante
Entwicklung kommen ca. 300 Fahrten dazu.

_ Zu Spitzenstunden (17.00 — 18.00 Uhr) werden das ca. 35 zusatzliche
Fahrten sein (gegenuber 70 bestehenden).

_ Die Grubenstrasse kann dieses Verkehrsaufkommen aus
verkehrsplanerischer Sicht gut aufnehmen.

— Der Gemeinde ist bekannt, dass die Grubenstrasse durch
Gewerbeverkehr als verkehrs- und l[armbelastet wahrgenommen wird.
Sie ist deshalb an der Prafung von Massnahmen.

— Der Bus-Takt soll mittelfristig verbessert werden, Kanton sieht vor, die
Bushaltestelle Hohrain hindernisfrei auszugestalten
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Verkehr — kurz und knapp

— Die Mitte der Siedlung wird zu einem verkehrsfreien, sicheren
Begegnungsraum fur alle Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers

— Fuss- und Veloverkehr erhalten mehr Gewicht

_ Der Weg vom Areal zur Hindelbankstrasse (Bushaltestelle) bleibt
erhalten und wird verbreitert, sodass er fur Velos befahrbar ist.

— Die Anzahl Parkplatze pro Wohnung wird gegenuber heute reduziert.

— Die Arealentwicklung wird von der Gemeinde zum Anlass genommen,
eine Erhéhung des Bustaktes und damit Verbesserung der OV-
Erschliessung anzustossen.
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Pluspunkte: Lebensqualitat und
Nachhaltigkeit

Vielfaltige hindernisfreie Wohnungen in verschiedenen Preissegmenten
Aufgefrischte, modernisierte Bestandsgebaude und Wohnungen
Nachhaltiges Bauen: Erhalt bestehender Gebaude und Einsatz von Holz
Pavillon als Gemeinschaftsraum fur das Quartier

Neue attraktive Grinradume fur alle Generationen

Mehr und bessere Wege durch den Dorniacker

D N NI N N N R

Projekt erlaubt etappierte, schrittweise Umsetzung
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Wie sehen die weiteren
Schritte aus?

Thomas Schulz, UBS Fund Management AG
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Verbesserung Larmsituation

. Verbesserung zusammen mit Akustik-Spezialist:innen

« Chance:
Larmoptimiertes Projekt
Verbesserung der akustischen Wohnqualitat
Verbesserung der Gesamtsituation (Bestehende und Neubauten, Aussenraum, umliegende
Gebaude)
« Prifen und umsetzen Massnahmen
o Schallabsorbierende Fassaden
o Optimierte Wohnungsgrundrisse
o Balkone, Loggien
o Larmgeschutzter Aussenraum (starke Begriinung, unversiegelte Flachen, Schallabsorption)
o Etc.
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Zeitplan

— Viele Planungsschritte bis zum Baustart
— Etappierte Umsetzung

Studienauftrag Richtprojekt
 J @

Planerlassverfahren

Projektierung

@ -sussucsssasannasannanannnnannan ® Frihester

Baustart

® Mieterinfo [ ] [

|® Dialogveranstaltung

| ® Infoveranstaltung Mitwirkung ZPP
® Gemeindeversammlung zu ZPP
| (voraussichtlich)
|
2024 2025 : 2026 2027 2028 2029 2030 2031

|

heute
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Wir entwickeln nachhaltig

&~ Quartieraufwertung 0 Ressourcenschonung
-?30 - neuer Schwung, hochstehendes g —> Bestandserhalt, Holz,
Projekt mit Ausstrahlung, Rucksicht \ Photovoltaik, Reduzierung
auf Quartier, neuer attraktiver Parkplatzschlissel, Grin und
Grinraum fir das Quartier Biodiversitat, E-Ladestationen
.- Dialog ° Soziale Verantwortung
[ 1
- Information / Website, e

< - etappiert entwickeln,
Information, Unterstitzung

Mieterschaft

Dialoganlasse wahrend der

@
“aa gesamten Planungszeit
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Soziale Verantwortung

— Wechsel in neue Wohnungen nach 1.
Etappe moglich

— Ruckkehr in die ursprunglichen
Wohnungen nach Sanierung méglich

— Bei Bedarf Angebote fur
Ausweichwohnungen

— Bevorzugung bestehende Mieterinnen und
Mieter bei Vergabe

— Regelmassige und rechtzeitige Information
und Austausch wahrend der gesamten
Planungszeit
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Alt und Neu verbinden — Neuer Schwung furs
Quartier
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Welche Fragen und
Riuckmeldungen haben
Sie?

Eva Gerber, Kontextplan AG
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Vier Themen-Stande

— Was gefallt mir?

— Was ist mir wichtig?

— Wo habe ich noch Fragen?
Architektur —  Was fehlt mir im Quartier?

Grunraume

— Weisse Wand fur andere
Themen

Erschliessung
Quartierversorgung

—» Verteilen Sie sich auf die vier
Stande

—» Nach 10 Minuten Wechsel zum
nachsten Themen-Stand
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Resumee

Eva Gerber, Kontextplan AG
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Ausblick und
Abschluss

Isaak Meyer, Interkantonaler
Ruckversicherungsverband (IRV)

5. Marz 2026



Wirdigung des Abends

— Dank fur die Ruckmeldungen

— Die Eigentiumer werden diese nun prufen und bei der Erarbeitung der
ZPP berucksichtigen
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Ausblick

Studienauftrag Richtprojekt Projektierung
[ ® © o @ - ssssssssssssssssssssssnnnnnnnnn ® Frihester
Planerlassverfahren Baustart
®
® Mieterinfo L ] ® ® L ] ®

® Dialogveranstaltung

® Infoveranstaltung Mitwirkung ZPP

w ® Gemeindeversammlung zu ZPP
N\ (voraussichtlich)
N\
<
2024 2025 2026 2027 S N 2028 2029 2030 2031
N

1. Juni 2026
Infoveranstaltung
Mitwirkung ZPP
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www.dorniacker.ch
info@dorniacker.ch

_Dorniacker  Planung  Projekt  news Fragen

Dorniacker, Dialoganlass fur das Quartier

Kontakt

5. Mérz 2026

50



Dorniacker

wohnen & begegnen
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