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Zusammenfassung

Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung der Gemeinde Seedorf erfolgt
im Zusammenhang mit der Fusion der ehemaligen Gemeinden Seedorf und
Bauen im Jahr 2021 und der daraus resultierenden Pflicht zur Harmonisierung
der kommunalen Ortsplanungen (Siedlungsleitbild und Nutzungsplanung).

Die Harmonisierung der kommunalen Ortsplanungen erfolgt dabei in zwei Pha-
sen.

In der Phase 1 hat die Gemeinde Seedorf die beiden bestehenden Siedlungsleit-
bilder Seedorf und Bauen zusammengefiihrt und aktualisiert. Das neue, liberar-
beitete Siedlungsleitbild wurde am 10. September 2025 vom Gemeinderat See-
dorf verabschiedet.

Das Siedlungsleitbild (behérdenverbindlich) legt die langfristige Entwicklung
der Gemeinde fest. Es zeigt unter anderem auf, wie die Siedlungen wachsen
sollen, welche Gebiete fiir eine Siedlungsentwicklung nach innen geeignet sind
und wie die Infrastruktur geplant wird.

Die Revision der Nutzungsplanung bildet die Phase 2. In dieser Phase werden
die bisher getrennten Nutzungsplanungen der beiden Ortsteile zusammenge-
flhrt und das 2025 vom Gemeinderat verabschiedete Siedlungsleitbild grund-
eigentimerverbindlich umgesetzt.

Ein erster Schwerpunkt und zugleich zentrales Ziel der Revision der Nutzungs-
planung bildet die Zusammenfiihrung und Harmonisierung der bislang getrennt
gefiihrten Bau- und Zonenordnungen (BZO) sowie Nutzungspldne der beiden
Ortsteile.

Im Rahmen dieses Prozesses werden die teilweise unterschiedlichen bau- und
planungsrechtlichen Systeme der beiden Ortsteile Seedorf und Bauen verein-
heitlicht und in eine gemeinsame, auf die libergeordneten rechtlichen Vorgaben
sowie die Interkantonale Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baube-
griffe (IVHB) abgestimmte Nutzungsplanung uberfiihrt. Dabei werden insbe-
sondere die Messweisen als zentrale baurechtliche Parameter vereinheitlicht.
Gleichzeitig werden bestehende Redundanzen bereinigt und die Bau- und Zo-
nenordnung — wo mdglich und zweckmassig — gestrafft.
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Umsetzung Siedlungsleitbild

Zentrumsentwicklung Seedorf

Siedlungsentwicklung

nach innen
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Ein zweiter Schwerpunkt liegt in der grundeigentiimerverbindlichen Umsetzung
des prioritiren Handlungsbedarfs gemass aktualisiertem Siedlungsleitbild.
Dies umfasst insbesondere nachfolgende Themen:

Das heutige Zentrum von Seedorf weist sowohl funktionale als auch gestalteri-
sche Defizite auf und erfiillt die Anforderungen an einen attraktiven Dorfkern
nur unzureichend. Gleichzeitig verfiigt es liber gute Voraussetzungen und ein
erhebliches Potenzial fiir eine gezielte, ortsvertragliche Innenentwicklung.

Zur Starkung des Zentrums von Seedorf wird durch die Erhéhung der Ausniit-
zungsziffer in der Kernzone Seedorf eine massvolle Verdichtung ermdglicht. Er-
ganzend wird zur Férderung und Sicherung zentrumsstarkender, publikumsori-
entierter Nutzungen ein Nutzungsbonus fiir entsprechende Erdgeschossnut-
zungen eingefiihrt. Damit sollen die Nutzungsvielfalt erhdht und die Belebung
des Dorfkerns gezielt gefordert werden. Die heutigen Geschossigkeiten, Gebau-
dehdhen und Grenzabstédnde bleiben im Grundsatz unverandert, um die orts-
bauliche Vertraglichkeit weiterhin zu gewahrleisten.

Entlang der Dorfstrasse werden zudem neue Vorgaben zur Gestaltung des
Strassenraums eingeflihrt. Ziel ist es, den notwendigen Raum fiir eine kiinftige,
qualitatsvolle Umgestaltung der Dorfstrasse friihzeitig zu sichern.

Schliesslich wird die Brache Rittacher von der Wohnzone in die Kernzone umge-
zont und das Zentrumsgebiet entsprechend erweitert. Das Areal eignet sich
aufgrund seiner zentralen Lage sowie der guten Erschliessung besonders fiir
eine verdichtete Bebauung mit zentrumsorientierten Nutzungen und soll ent-
sprechend entwickelt werden.

Ubergeordnetes Ziel ist die Schaffung eines klar erkennbaren, identitatsstiften-
den und lebendigen Ortszentrums mit hoher Aufenthaltsqualitat und angemes-
sener baulicher Dichte.

Die Gemeinde Seedorf strebt bis 2040 ein moderates Bevélkerungs- und Be-
schaftigtenwachstum an, das vollstandig innerhalb der bestehenden, rechts-
kraftigen Bauzonen aufgenommen werden soll. Entsprechend wird konsequent
der Grundsatz «Innen- vor Aussenentwicklung» verfolgt. Auf Neueinzonungen
sowie die Schaffung massgeblicher, zuséatzlicher Entwicklungspotenziale wird
verzichtet, da die Bauzonendimensionierung zeigt, dass die vorhandenen Kapa-
zitaten fiir das prognostizierte Wachstum ausreichen. Die Siedlungsentwick-
lung erfolgt primar iiber eine gezielte Innenentwicklung und massvolle, ortsver-
tragliche Verdichtung, insbesondere im Zentrumsbereich Seedorf, erganzt
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Weitere Themen

Fazit

Gemeinde Seedorf | Revision der Nutzungsplanung | Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

durch kleinere, punktuelle Anpassungen in anderen Gebieten wie bspw. bei
Grenzabstanden und Gebaudehohen.

Eine zentrale Rolle kommt dabei den unbebauten Bauzonen zu, die ein wesent-
liches und kurzfristig mobilisierbares Potenzial darstellen. Die Gemeinde ist da-
rauf angewiesen, dass diese Flachen in den kommenden Jahren iiberbaut wer-
den, damit das prognostizierte Wachstum tatsachlich innerhalb der bestehen-
den, rechtskraftigen Bauzonen aufgenommen werden kann. Die Gemeinde be-
absichtigt diesbeziiglich derzeit nicht, die gesetzliche Bauverpflichtung ge-
mass Art. 45a PBG ab 2029 aktiv anzuwenden. Dennoch bleibt die konsequente
Mobilisierung der unbebauten Bauzonen entscheidend, um die Siedlungsent-
wicklung gemass den Zielsetzungen bis 2040 sicherzustellen.

Neben diesen Hauptthemen umfasst die Revision der Nutzungsplanung ver-
schiedene weitere Anpassungen. Dazu zahlen insbesondere die Starkung der
Siedlungsokologie und Biodiversitdt durch neue bzw. prazisierte Anforderun-
gen an die Umgebungsgestaltung, Vorgaben zur Gestaltung von Siedlungsran-
dern, die Sicherung des Hochwasseriiberlastkorridors und die Anpassung des
Gewadsserraums entlang des Palanggenbachs. Zudem werden die Gefahrenzo-
nen gemdss den aktualisierten kantonalen Richtlinien bereinigt und die
Schutzobjekte gemass kantonalem Schutzinventar aktualisiert. Abschliessend
erfolgen punktuelle Bereinigungen und Anpassungen des Nutzungsplans.

Insgesamt setzt die vorliegende Revision der Nutzungsplanung die gemass Fu-
sionsvertrag verlangte Harmonisierung der Ortsplanungen der beiden Ortsteile
um und fiihrt zu einer gesamthaft abgestimmten und aktualisierten Nutzungs-
planung, welche die geltenden (ibergeordneten raumplanerischen Vorgaben
umsetzt. Sie schafft die Grundlage fiir eine qualitatsvolle und koordinierte Sied-
lungsentwicklung der fusionierten Gemeinde Seedorf unter Beriicksichtigung
der unterschiedlichen raumlichen Ausgangslagen der beiden Ortsteile.
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Einleitung

Ausgangslage

Seit dem 1. Januar 2021 bilden die Ortsteile Bauen und Seedorf die Einwohner-
gemeinde Seedorf. An der Urnenabstimmung vom 20. Oktober 2019 wurde die
Fusion der Einwohnergemeinden Seedorf und Bauen von der Stimmbevdlke-
rung mit deutlicher Mehrzeit angenommen.

Gemadss den Bestimmungen des Fusionsvertrags miissen die Ortsplanungen
der beiden Ortsteile bis zum 31. Dezember 2026 harmonisiert werden. Die Orts-
planung umfasst in diesem Kontext das Siedlungsleitbild und die Nutzungspla-
nung, bestehend aus Nutzungsplan und Bau- und Zonenordnung (BZ0).

Das aktuelle Siedlungsleitbild des Ortsteils Seedorf stammt aus dem Marz
2016. Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde im Januar 2018 geneh-
migt, die Bau- und Zonenordnung zuletzt im Juli 2019 revidiert.

Der Ortsteil Bauen hat sein aktuelles Siedlungsleitbild im August 2020 verab-
schiedet. Im Hinblick auf die Fusion wurde die Nutzungsplanung mit Schwer-
punkt auf Riickzonungen und Zweitwohnungen teilrevidiert und im Dezember
2020 genehmigt. Die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung datiert ebenfalls
aus dem August 2020.

Die fusionierte Gemeinde Seedorf kommt ihrem Auftrag, die Ortsplanungen der
beiden Ortsteile zu harmonisieren in zwei Phasen nach. In einer ersten Phase
werden die bestehenden Siedlungsleitbilder zusammengefiihrt und gleichzeitig
aktualisiert. In der zweiten Phase werden die Bau- und Zonenordnungen sowie
die Nutzungsplane Uberarbeitet und zusammengefiihrt.

Die Gemeinde Seedorf hat die beiden bestehenden Siedlungsleitbilder in den
Jahren 2024/2025 zusammengefihrt und aktualisiert. Das neue, Giberarbeitete
Siedlungsleitbild wurde am 10. September 2025 vom Gemeinderat verabschie-
det.

Das kommunale Siedlungsleitbild legt die langfristige Entwicklung der Ge-
meinde behordenverbindlich fest. Es zeigt unter anderem auf, wie die Siedlun-
gen wachsen sollen, welche Gebiete fir eine Siedlungsentwicklung nach innen
geeignet sind und wie die Infrastruktur geplant wird.

In der zweiten Phase werden die bisher getrennten Nutzungsplanungen der bei-
den Ortsteile zusammengefiihrt und der prioritdre Handlungsbedarf des Sied-
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lungsleitbilds in der kommunalen Nutzungsplanung grundeigentiimerverbind-
lich umgesetzt.

Beweggriinde fiir die Revision und Ziele

Auf Basis des vom Gemeinderat Seedorf im September 2025 verabschiedeten
Siedlungsleitbild sollen die kommunalen Nutzungsplanungen (Zonenplan und
BZ0) der beiden ehemals eigensténdigen Gemeinden Seedorf und Bauen aktu-
alisiert und zusammengefiihrt werden.

Mit der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung werden insbesondere
nachfolgende Zielsetzungen verfolgt:

Zusammenfiihrung und Harmonisierung der kommunalen Nutzungsplanun-
gen der Ortsteile Seedorf und Bauen

Grundeigentiimerverbindliche Umsetzung des prioritdren Handlungsbedarfs
gemadss aktualisiertem Siedlungsleitbild Seedorf

Integration bestehender Pendenzen sowie von Anliegen der Gemeinde, des
Kantons und der Bevolkerung

Bertlicksichtigung der libergeordneten Grundlagen, Anforderungen und Vor-
gaben, insb. eidgendssische Raumplanungsgesetzgebung (RPG/RPV), kan-
tonales Planungs- und Baugesetz (PBG) und Reglement zum Planungs- und
Baugesetz (RPBG) sowie kantonale Richtplanung

Beriicksichtigung der interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB)

Bestandteile und Verbindlichkeit

Mit der Nutzungsplanung wird die zuldassige Nutzung des Bodens nach Art, Ort
und Intensitat parzellenscharf und grundeigentiimerverbindlich geregelt.

Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung umfasst folgende verbindlichen
und orientierenden Bestandteile:

Nutzungsplan Siedlung (ohne Gefahrenzonen)
Nutzungsplan Landschaft (ohne Gefahrenzonen)
Gefahrenzonen

Bau- und Zonenordnung

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV
Synoptische Darstellung revidierte Bau- und Zonenordnung Bauen und See-
dorf
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Siedlungsleitbild als Grundlage

Isleten nicht

Gegenstand der Revision
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Nutzungsplan Siedlung, Anderungsplan
Synoptische Darstellung Schutzmassnahmen

Das Siedlungsleitbild ist Bestandteil der Gesamtrevision der Nutzungsplanung
und bildet deren Grundlage. Im vorliegenden Bericht werden daher nicht noch-
mals samtliche Grundlagen umfassend erldutert, sondern lediglich die wesent-
lichen Anderungen dargestellt. Ergdnzende Ausfiihrungen erfolgen nur, soweit
sie im Zusammenhang mit den Anpassungen erforderlich sind. Zudem werden
die Flachenzusammenstellung sowie die neue Bauzonenauslastung der
Wohn-, Misch- und Kernzonen dargelegt.

Die kiinftige Entwicklung der Isleten erfolgt im Rahmen eines separaten, eige-
nen Planungsprozesses, weshalb dieses Gebiet nicht Gegenstand der vorlie-
genden Revision der Nutzungsplanung ist. Davon ausgenommen sind formelle
Anpassungen, welche sich einzig aus der Zusammenfiihrung und Harmonisie-
rung der beiden Nutzungsplanungen Seedorf und Bauen ergeben (wie bspw.
Bezeichnungen von Nutzungszonen).
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Organisation und Verfahren

Projektorganisation

Fiir die Revision der Nutzungsplanung und dem vorgéngigen Siedlungsleitbild
wurde folgende Projektorganisation eingesetzt:

Der gesamte Prozess — die Erarbeitung des Siedlungsleitbildes und die Ausar-
beitung der Revision der Nutzungsplanung — wurde von der Ortsplanungskom-
mission (OPK) begleitet. Als vorbereitendes Organ hat sie die Geschéfte vorbe-
raten und dem Gemeinderat Antrage gestellt.

Die Ortsplanungskommission Nutzungsplanung setzte sich aus den folgenden
Mitgliedern zusammen:

Daniel Gisler (Prasident OPK, Gemeinderat bis Dezember 2024)
Toni Stadelmann (Mitglied OPK, Gemeindepréasident)

Tobias Baumann (Mitglied OPK, Prasident Baukommission)
Urs Baumann (Mitglied OPK)

Colin Briker (Mitglied OPK)

Céline Walker (Mitglied OPK, Dezember 2023 bis Mai 2024)
Valentin Bulgheroni (Mitglied OPK, ab November 2024)

Stefan Furrer (Gemeindeschreiber)

Der Gemeinderat wurde als verantwortliches und beschlussfassendes Pla-
nungsorgan regelmassig ber den Stand der Nutzungsplanungsrevision infor-
miert. Er ist insbesondere zustandig fiir die Freigabe zur kantonalen Vorpriifung
und zur offentlichen Mitwirkung sowie fiir die Verabschiedung der Planungsin-
strumente zuhanden der Gemeindeversammlung.

Die Baukommission als Fachkommission beteiligte sich punktuell an der Nut-
zungsplanungsrevision, indem sie fachliche Inputs und Auskiinfte lieferte und
im Rahmen einer internen Vernehmlassung zum Entwurf der BZO Stellung
nahm.

Die fachliche Begleitung und technische Bearbeitung erfolgt durch das Biiro
R+K Raumplanung AG, Oberalpstrasse 81, 6490 Andermatt.

Mario Roth BSc FHO in Raumplanung / Verkehrsplaner

MAS FHO in Business Administration and Engineering
Laura Lacher BSc FHO in Raumplanung

MAS ETH in Raumentwicklung
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Ablauf und Verfahren

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung ist geméass dem Planungs- und Bau-
gesetz des Kantons Uri (PBG) und dem Reglement zum Reglement zum Pla-
nungs- und Baugesetz des Kantons Uri (RPBG) durchzufiihren. Das Verfahren
erfolgt in folgenden Verfahrensschritten nach PBG:

Zeitraum Verfahrensschritt

September 2025 — Juni 2026 Erarbeitung Entwurf der Revision der Nutzungsplanung

(noch offen) Kantonale Vorpriifung
(noch offen) Offentliche Mitwirkungsauflage
(noch offen) Anpassung des Entwurfs aufgrund der Ergebnisse der kanto-

nalen Vorpriifung und der 6ffentlichen Mitwirkung

(noch offen) Offentliche Auflage (Rechtsmittel)

(noch offen) Behandlung Einsprachen

(noch offen) Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung
(noch offen) Genehmigung durch den Regierungsrat

Die Ortsplanungskommission hat den Entwurf der Nutzungsplanungsrevision
Ende Juni zur kantonalen Vorpriifung und zur 6ffentlichen Mitwirkung freigege-
ben. Der Gemeinderat hat den Entwurf mit Beschluss vom XX zur Vorprifung
und zur Mitwirkung verabschiedet.

Der Entwurf der Revision der Nutzungsplanung wurde am XX zur kantonalen
Vorpriifung eingereicht. Die kantonale Vorpriifung durch das Amt fiir Raumpla-
nung erfolgte mit Vorpriifungsbericht vom XX.

Parallel zur kantonalen Vorpriifung wurde vom XX bis XX das 6ffentliche Mit-
wirkungsverfahren durchgefiihrt. Vorgangig wurde die Bevolkerung im Rahmen
einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung im XX iiber den Entwurf der Nut-
zungsplanungsrevision informiert. Im Rahmen dieser Auflage hatte die Bevol-
kerung die Moglichkeit, sich mittels einer Mitwirkungseingabe zum Entwurf zu
aussern und Vorschlage und Einwendungen anzubringen. Es gingen bei der Ge-
meinde XX Antrage von insgesamt XX Mitwirkenden ein.

Der Entwurf der Nutzungsplanung wurde im XX aufgrund der Ergebnisse der
kantonalen Vorpriifung und der 6ffentlichen Mitwirkung tberarbeitet.

Der Gemeinderat hat den Gberarbeiteten Entwurf mit Beschluss vom XX zuhan-
den der 30-tdgigen offentlichen Auflage verabschiedet. Geméass PBG Art. 43
Abs. 1 lagen die Planunterlagen vom XX bis XX 6ffentlich auf.
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Gemeindeversammlung

Genehmigung

Gemeinde Seedorf | Revision der Nutzungsplanung | Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Die Revision der Nutzungsplanung wurde am XX an der Gemeindeversammlung
von den Stimmbdrgerinnen und Stimmbiirgern genehmigt und die Bau- und Zo-
nenordnung erlassen. Es wurden keine Anderungsantrige gestellt.

Die Ortsplanungsrevision wurde anschliessend dem Regierungsrat des Kan-
tons Uri zur Genehmigung eingereicht und mit Regierungsratsbeschluss vom
XX genehmigt. Mit der Genehmigung durch den Regierungsrat tritt die Nut-
zungsplanung in Kraft.
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3.

Schwerpunktthemen

3.1

3.1.1

Zwei Bau- und

Zonenordnungen

Systematik
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Anpassungen Nutzungsplanung

Im Zentrum der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung stehen:

Die Harmonisierung und Zusammenfiihrung der beiden bisher eigenstéan-
dige Ortsplanungen der Ortsteile Seedorf und Bauen, bestehend aus Nut-
zungsplan sowie Bau- und Zonenordnung;

die Umsetzung des prioritiren Handlungsbedarfs gemass aktualisiertem
Siedlungsleitbild der Gemeinde Seedorf, insbesondere:

Zentrumsentwicklung (und Innenentwicklung) Seedorf
Siedlungsentwicklung nach innen (Férderung Innenentwicklung und
Baulandmobilisierung)

Vorgaben zur Umgebungsgestaltung und zur Gestaltung Siedlungsran-
der unter Berilicksichtigung der Anliegen und Interessen der Siedlungs-
Okologie

Sicherung des Uberlastkorridors «Miindung Palanggenbach-Klostergra-
ben»

Uberpriifung und Umsetzung der gednderten Gewésserrdaume gemass
Hochwasserschutzprojekt «Palanggenbach»

Geringfligige Bereinigung der Gefahrenzonen

Aktualisierung Schutzobjekte gemass kantonalem Schutzinventar

untergeordnete Anpassungen aufgrund bestehender Pendenzen sowie von
Anliegen der Gemeinde, des Kantons und der Bevélkerung.

In diesem Kapitel werden die gewichtigsten Schwerpunkte der Nutzungspla-
nungsrevision und die daraus resultierenden Anpassungen in den Planungsin-
strumenten zusammengefasst.

Zusammenfiihrung BZO Seedorf und BZO Bauen

Systematik

Bis zur Fusion der Gemeinden Seedorf und Bauen zur neuen Gemeinde Seedorf
am 1. Januar 2021 waren die beiden Gemeinden eigenstandig. Aus diesem
Grund bestehen in der Gemeinde Seedorf bis heute zwei Bau- und Zonenord-
nungen (BZO Seedorf und BZO Bauen).

Die beiden BZO werden im Rahmen der vorliegenden Revision der Nutzungspla-
nung zusammengefiihrt und harmonisiert.
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Synoptische Darstellung

3.1.2

Teilweise neue Bezeichnung
und Symbolisierung

bestehender Zonen
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Als Grundlage diente grundsatzlich die bestehende BZO Seedorf. Die Bestim-
mungen der BZO Bauen wurden — wo sinnvoll und zweckmassig — in die BZO
Seedorf integriert. Dabei wurde auf die Besonderheiten und Eigenheiten von
Bauen (insbesondere Bestimmungen zur Kernzone und Integration ins Orts-
und Landschaftsbild) Riicksicht genommen und diese in der neuen Bau- und
Zonenordnung beriicksichtigt.

Die Zusammenfiihrung erfolgte mit dem Ziel, die BZO insgesamt zu vereinfa-
chen, zu straffen und inhaltlich zu biindeln, wo dies sinnvoll und mdglich ist.
Bestehende Redundanzen wurden bereinigt und Doppelspurigkeiten vermie-
den. Die BZO wurde zudem, wo noch nicht erfolgt, an die Interkantonalen Ver-
einbarung {ber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst.
Schliesslich wurden im Rahmen der Revision auch Anpassungswiinsche aus
der Praxis aufgenommen und angemessen beriicksichtigt.

Eine ganzheitliche Ubersicht iiber die beiden rechtskraftigen BZO sowie die
Uberfiihrung in die revidierte BZO ist der synoptischen Darstellung BZO zu ent-
nehmen (orientierender Bestandteil).

Vereinheitlichung der Nutzungszonen

Im Rahmen der Zusammenfiihrung der beiden rechtskraftigen Nutzungspla-
nungen wurde gepriift, ob einzelne Nutzungszonen der beiden Ortsteile zusam-
mengefiihrt werden konnen (insb. Kernzonen oder Wohnzonen W2). Die Prii-
fung einer moglichen Zusammenfiihrung hat ergeben, dass eine Zusammen-
flihrung nicht moglich bzw. nicht zweckmassig ist, da ansonsten einzelne Zo-
nen materiell zu stark verandert wiirden und deren Zonencharakter — und damit
auch die Charakteristik ganzer Quartiere — verloren ginge.

Die bestehenden Nutzungszonen der beiden Ortsteile werden daher grundsatz-
lich beibehalten. Unabhangig davon, erfahren einzelne Zonen jedoch materielle
Anpassungen (vgl. nachfolgende Kapitel).

Im Zuge der Harmonisierung der Bau- und Zonenordnungen ergeben sich teil-
weise neue Zonenbezeichnungen sowie eine angepasste Symbolisierung in den
Planwerken. Es wurden folgende Neubezeichnungen vorgenommen:

Rechtskraftig Seedorf Rechtskraftig Bauen Entwurf Revision

Kernzone (K) Kernzone Seedorf (K Seedorf)
Kernzone (K) Kernzone Bauen (K Bauen)

Wohnzone 2 (W2) Wohnzone 2a (W2a)
Wohnzone 2 (W2) Wohnzone 2b (W2b)
Wohnzone 2 A Biel (W2A) Wohnzone 2¢ (W2c)

Wohnzone 3 (W3) Wohnzone 3 (W3)
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3.1.3

Verschiedenen Messweisen

Grundsatz

Redundanzen

Tabelle der zuldssigen

Nutzungsmasse
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Wohn- und Gewerbezone
(WG)

Wohn- und Gewerbezone 2a
(WG2a)

Wohn- und Gewerbezone 2
(WG2)

Wohn- und Gewerbezone 2b
(WG2b)

Gewerbezone (GE)

Gewerbezone (GE)

Industriezone (1)

Industriezone Seedorf
(I Seedorf)

Industriezone (1)

Industriezone Bauen
(I Bauen)

Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen (OE)

Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen (OE)

Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen (OE)

Zone fiir Sport- und Freizeit-
anlagen (SF)

Zone fiir Sport- und Freizeit-
anlagen (SF)

Freihaltezone (FZ)

Freihaltezone (FZ)

Verkehrsflachen (VF)

Verkehrsflachen (VF)

Verkehrsflachen (VF)

Landwirtschaftszone (LZ)

Landwirtschaftszone (L)

Landwirtschaftszone (LZ)

Reservezone (RZ)

Reservezone (RZ)

Reservezone (RZ)

Vereinheitlichung der Messweisen

In der rechtskraftigen BZO Seedorf und der BZO Bauen bestehen teilweise un-
terschiedliche Begrifflichkeiten und Messweisen. Im Rahmen der Zusammen-
flihrung der beiden BZO wurden diese Messweisen vereinheitlicht.

Bei der Vereinheitlichung der Messweisen wurden folgende Grundséatze ange-
wendet:

Ziel ist eine Vereinfachung der Bau- und Zonenordnung durch den Abbau
von Redundanzen gegeniiber dem {ibergeordneten Recht (PBG/RPBG), ins-
besondere bei Definitionen, sowie durch eine Straffung des Anhangs, indem
zentrale Inhalte direkt in der BZO geregelt werden.

Die Baubegriffe, Messweisen und zuldssigen Masse richten sich — soweit
noch nicht erfolgt — nach der Interkantonalen Vereinbarung tiber die Harmo-
nisierung der Baubegriffe (IVHB).

Redundanzen in den rechtskraftigen Bau- und Zonenordnungen gegeniiber dem
PBG und/oder RPBG werden beseitigt. Dazu gehoren insbesondere samtliche
in der rechtskraftigen BZO (inkl. Anhang) enthaltenen Definitionen von Begrif-
fen zur Bestimmung der Gebdudeausmasse.

Die fiir die einzelnen Nutzungszonen massgebenden Parameter wie Geb&aude-
lange, Gesamthohe, Fassadenhdhe sowie zuldssige Anzahl Vollgeschosse wer-
den neu in einer Tabelle der zuldssigen Nutzungsmasse festgelegt. Diese Ta-
belle wird neu als eigenstandiger Artikel in die BZO aufgenommen und nicht
mehr im Anhang geregelt.
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Gebaudehohe
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In der rechtskraftigen BZO Seedorf werden zur Definition und Messweise der
Gebaudehohe die Begriffe «Gesamthohe» und «Dachstockhéhe» verwendet.
Die Gesamthohe ergibt sich dabei aus der Anzahl zuldssiger Vollgeschosse (a
3 m), der Dachstockhdhe sowie der allfalligen Hohe des Untergeschosses (iber
der Fassadenlinie. Diese Messweise entspricht nicht der IVHB.

In der rechtskréaftigen BZO Bauen werden zur Definition und Messweise der Ge-
baudehohe hingegen die Begriffe «Fassadenhohe giebelseitig» und «Fassaden-
hohe traufseitig» genutzt.

In der revidierten BZO werden zur Definition der Gebdudehohe neu die Begriffe
«Gesamthohe» und «Fassadenhohe traufseitig» gemass IVHB verwendet. Da-
mit wird den erhohten gestalterischen Vorgaben Rechnung getragen, welche in
Bauen mit der Definition von «Fassadenhdhe giebelseitig» (Gesamthéhe) und
«Fassadenhohe traufseitig» heute bereits gelten.

In Bauen entspricht die bisherige «Fassadenhohe giebelseitig» neu der «Ge-
samthohe», wahrend die «<Fassadenhdhe traufseitig» beibehalten wird.

In Seedorf wird die Gesamthdhe je Zone wie folgt berechnet: Anzahl Geschosse
a 3 m + ehemalige Dachstockhohe + 1.50 m (Untergeschoss). Die Fassaden-
hohe traufseitig wird grundsatzlich wie folgt berechnet: Anzahl Geschosse a 3
m + 0.5 m (ehemaliger kleiner Kniestock) + 1.0 m (gerundete halbe Hohendiffe-
renz zwischen ehemaligem kleinem und grossem Kniestock) + 1.50 m (Unter-
geschoss).

Die zweigeschossigen Nutzungszonen werden — mit Ausnahme der Wohn- und
Gewerbezonen - hinsichtlich der Gesamthohe und der Fassadenhohe traufsei-
tig vereinheitlicht. In diesen Zonen (Kernzone Bauen sowie Wohnzonen 2a, 2b
und 2c¢) betragt die Gesamthohe neu einheitlich 11.5 m und die Fassadenhdhe
traufseitig 8.5 m.

Die Gesamthohe der Gewerbezone Seedorf wird zudem von 12.50 m auf
14.50 m erhoht. Die Erhohung der Gesamthohe tragt den heutigen Anforderun-
gen an Gewerbebauten besser Rechnung und néahert sich jenen dreigeschossi-
gen Bauten an.
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11.5m
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Bisher

Wohnzone W2

SEEDORF
(Steildach)

Neu

Wohnzone W2a

Gesamthohe

9.8m

8.0m

Dachstockhdhe 4.0 m

Grosser
Kniestock

23m

0.5 m [ Kieiner Kniestock

Dachstock

| Dachgeschoss

Kniestock wird nicht
angewendet

30m Vollgeschoss I Vollgeschoss
Geschossaufteilung
I iiiiiiiiii (2 Vollgeschosse,
max. 1 Dachgeschoss)
| frei wiihlbar
3.0m Vollgeschoss | Vollgeschoss
1.5m Untergeschoss : Untergeschoss

8.5m

Briesnel) sygyuapesse4

11.5m

ayoylwesag

Abb. 1: Schema-/Prinzipskizze Messweise Gebaudehohen am Beispiel Wohnzone 2 Geschosse Seedorf; Quelle: R+K, eigene Darstel-

lung
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Wohnzone W2
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(Steildach)

Neu
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Vollgeschoss I
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11.5m

ayoyiwesan

Abb. 2: Schema-/Prinzipskizze Messweise Gebdudehohen am Beispiel Wohnzone 2 Geschosse Bauen; Quelle: R+K, eigene Darstel-

lung
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Grenzabstédnde

Kniestockhohe

Untergeschosse
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In der rechtskraftigen BZO Seedorf werden fiir die Wohnzonen sowie die Wohn-
und Gewerbezonen tendenziell grossere Grenzabstande festgelegt als in der
BZO0 Bauen fiir dieselben Zonentypen.

Im Sinne der Innenentwicklung werden, wo zweckmassig, die Grenzabstéande in
den beiden Ortsteilen aufeinander abgestimmt. Dies ist konkret bei den nach-
folgenden Zonen der Fall:

Wohnzone 2a (Seedorf, ehemals: W2):
Reduktion grosser Grenzabstand von 8.0 m auf 6.0 m
(Angleich an W2 Bauen)
Reduktion kleiner Grenzabstand von 4.5 m auf 4.0 m
(Angleich an W2 Bauen)

Wohn- und Gewerbezone 2a (Seedorf, ehemals: WG):
Reduktion grosser Grenzabstand von 8.0 m auf 6.0 m
(Angleich an WG2 Bauen)

Reduktion kleiner Grenzabstand von 4.5 m auf 4.0 m
(Angleich an WG2 Bauen)

In der rechtskraftigen BZO Seedorf wird die Kniestockhche angewendet. Es gel-
ten nachfolgende Masse:

Symmetrische Giebeldacher: héchstens 0.50 m
Asymmetrische Giebeldacher: 0.50 mresp.2.30m

In der rechtskraftigen BZO Bauen wird die Kniestockhohe gemass Art. 40 Abs.
2 BZO nicht angewendet.

Neu soll die Kniestockhéhe analog wie bisher in Bauen nicht angewendet wer-
den. Damit ergibt sich mehr Gestaltungsspielraum in der Aufteilung der Fassa-
denhdhe. Um zwei Dachgeschosse zu vermeiden, wird neu gleichzeitig festge-
legt, dass pro Hauptbaute maximal ein Dach- oder Attikageschoss zulassig ist.
Um liberhohe Attikageschosse zu vermeiden, darf die Geschosshohe des Atti-
kageschosses zudem hochstens 3 m betragen.

In der rechtskraftigen BZO Seedorf diirfen Untergeschosse hochstens wie folgt
Uber die Fassadenlinie herausragen:

Im ebenen Gelande: 1.50 m
Im geneigten Gelande: 0.30 m bergseitig, 2.70 m talseitig
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Attikageschosse

Dachaufbauten

Klein-, Kleinst- und Anbauten
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In der rechtskraftigen BZO Bauen diirfen Untergeschosse hingegen wie folgt
Uiber das massgebende Terrain herausragen (gem. IVHB):

Im Durchschnitt hochstens: 1.00m
Absolut hochstens: 1.50 m

Neu wird die bestehende Regelung der BZO Seedorf libernommen, die Masse
fir im ebenen Gelande jedoch leicht angepasst. Neu sollen Untergeschosse im
Durchschnitt 1.50 m und héchstens 1.80 m iber die Fassadenlinie ragen diir-
fen. Dadurch entsteht im ebenen Geldnde ein gewisser Gestaltungsspielraum.

Zuséatzlich wird der Begriff «geneigtes Geldande» neu in der BZO definiert. Als
solches gilt ein Gelande mit einer Neigung von mindestens 15 %. Der Ortsteil
Seedorf ist somit von dieser Regelung praktisch nicht betroffen, da dort kaum
entsprechenden Hanglagen iiber dieser Schwelle bestehen. Mit dieser Rege-
lung ergibt sich fiir den Ortsteil Bauen ein zusatzlicher Spielraum fiir die Unter-
geschosse.

In der rechtskraftigen BZO Seedorf ist die Geschosshéhe von Attikageschos-
sen auf maximal 3.00 m beschrankt. In der BZO Bauen bestehen diesbeziiglich
keine Vorgaben.

Um Uberhohe Attikageschosse zu vermeiden, wird die bestehende Regelung
von Seedorf lbernommen. Die Geschosshohe des Attikageschosses darf
hochstens 3 m betragen.

In der rechtskraftigen BZO Seedorf sind Dachaufbauten in ihrer Ldnge auf ma-
ximal 2/3 der zugeordneten Fassadenlange beschrankt.

In der rechtskraftigen BZO Bauen sind Dachaufbauten hingegen in ihrer Ldnge
auf maximal 1/3 der zugeordneten Gebdudeldnge begrenzt.

Um die unterschiedliche ortsbaulichen Qualitat der beiden Ortsteile zu bertick-
sichtigen und keine Verscharfung der bestehenden Regelungen in Seedorf vor-
zunehmen, bleiben die Bestimmungen zu Dachaufbauten in den Ortsteilen See-
dorf und Bauen weiterhin differenziert.

Die Masse fiir Klein-, Kleinst- und Anbauten werden vereinheitlicht und neu in
einem separaten Artikel geregelt. Es werden dabei weitgehend die Masse von
Seedorf tibernommen.
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Anrechenbare

Grundstticksflache

Skizzen im Anhang

3.1.4

Wahl Baukommission

Wohnnutzung in

reinen Arbeitszonen
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Gemass der rechtskraftigen BZO Seedorf und BZO Bauen wird die Flache der
Parkplatze, die 1/3 der Pflichtparkplatze Gberschreiten und oberirdisch ange-
legt sind, von der anrechenbaren Grundstiicksflache abgezogen.

Kiinftig wird auf diese Regelung verzichtet. Der Abzug solcher Flachen steht im
Widerspruch zum Ziel der Siedlungsentwicklung nach innen, da er die bauliche
Ausnutzung von Grundstlicken einschrankt, ohne einen entsprechenden plane-
rischen Mehrwert zu schaffen.

Mit dem Verzicht wird die Regelung vereinfacht und die Anwendung der BZO
erleichtert.

Gemass der rechtskraftigen BZO Seedorf werden die fiir die Erschliessung not-
wendige offentliche Fahrbahn, nicht aber von der Fahrbahn mittels Griinstreifen
abgetrennte Fussgangerwege von der anrechenbaren Grundstiicksflache abge-
zogen. Gemass der rechtskraftigen BZO Bauen hingegen werden die fiir die Er-
schliessung notwendige 6ffentliche Fahrbahn der anrechenbaren Grundstiicks-
flache angerechnet.

Neu wird die fiir die Erschliessung notwendige 6ffentliche Fahrbahn auch in
Seedorf angerechnet. Im Sinne der Siedlungsentwicklung ermdoglicht dies im
Ortsteil Seedorf eine leicht hohere Ausniitzung.

Auf Skizzen im Anhang der revidierten, zusammengefiihrten BZO wird verzich-
tet. Samtliche relevanten Skizzen sind im Anhang 1 des Reglements zum Pla-
nungs- und Baugesetz (RPBG) des Kantons Uri ersichtlich.

Weitere Anpassungen BZO

Gemass der rechtskraftigen BZO Seedorf wahlt die Gemeindeversammlung das
Prasidium und, unter Vorbehalt des Wahlrechts des Gemeinderats, die Mitglie-
der der Baukommission. Der Gemeinderat wahlt ein Mitglied aus seiner Mitte.

Aus Griinden von mdoglichen Interessenkonflikten und zur besseren Verteilung
der Ressourcen wird das Wahlrecht des Gemeinderats kiinftig aufgehoben.

Gemass der rechtskraftigen BZO Seedorf und BZO Bauen sind in den Gewerbe-
und Industriezonen Wohnungen fiir Betriebsinhaberinnen und -inhaber sowie
fir Angestellte zuldssig, sofern diese betrieblich an den Standort gebunden
sind.

Die wenigen reinen Arbeitszonen der Gemeinde Seedorf sollen einerseits lang-
fristig in ihrer Funktion erhalten bleiben. Andererseits erweisen sich Wohnnut-
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Mindest-Grenzabstande

Grenzabstand Erdsonden

Abstellplatze fir

Motorfahrzeuge
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zungen in reinen Arbeitszonen oftmals als problematisch, da sie haufig mit Nut-
zungskonflikten verbunden sind, insbesondere hinsichtlich Wohnqualitdt und
Larmschutz. Zudem besteht die Gefahr, dass die Zonen ihre Funktion fir das
produzierende Gewerbe verlieren, wenn sie vermehrt mit Wohnnutzungen
durchmischt werden.

Vor diesem Hintergrund wird auf die Zuldssigkeit von Wohnungen in Gewerbe-
und Industriezonen kiinftig verzichtet. Die entsprechenden Bestimmungen wer-
den angepasst. Bestehende Wohnnutzungen unterliegen der Bestandesgaran-
tie.

In der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen, der Zone fiir Sport- und Freizeit-
anlagen, der Landwirtschaftszone sowie der Reservezone gelten gegeniiber
Grundstiicken in benachbarten Bauzonen die Abstandsvorschriften der jeweili-
gen Nachbarzone. Unklar war bislang, welche Abstande innerhalb derselben
Zone einzuhalten sind.

Zur Schliessung dieser Regelungsliicke wird der entsprechende Absatz inso-
fern erganzt, dass ein Mindestabstand von 1.0 m festgelegt wird.

Der zunehmende Ausbau nachhaltiger Energieformen fiihrt auch in Seedorf zu
einer verstarkten Nutzung von Erdsonden. Bisher fehlte in der Bau- und Zonen-
ordnung eine Regelung zu den einzuhaltenden Grenzabstanden.

Neu werden entsprechende Grenzabstdnde in die BZO aufgenommen. Diese
orientieren sich an der SIA-Norm 384/6 (Erdwdarmesonden) und betragen min-
destens 2.50 m.

In den Ortsteilen Seedorf und Bauen ist eine unterschiedliche Anzahl Pflicht-
parkplatze fir Motorfahrzeuge zu erstellen.

Gemadss rechtskréaftiger BZO Seedorf ist die nachfolgende Anzahl Pflichtpark-
platze anzulegen:

Nutzung Anzahl Pflichtparkplatze

Wohnbauten 2 Abstellplatze oder Garagen pro Wohnung (Der Garagen-
vorplatz gilt als Abstellplatz)

Laden, Biiros, Kleingewerbe usw. 1 Abstellplatz pro 10 m?2 Bruttogeschossflache

Restaurants, Cafés, Séle usw. 1 Abstellplatz pro 10 m? Restaurationsflache

Ubrige Bauten Festsetzung der erforderlichen Abstellflachen durch die
Baukommission im Einzelfall
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Gemass rechtskraftiger BZO Bauen hingegen richtet sich die Anzahl Pflicht-
parkplédtze an die VSS-Norm. Konkret ist die nachfolgende Anzahl Pflichtpark-
platze anzulegen:

Nutzung Anzahl Pflichtparkplatze

Wohnbauten 1 Abstellplatz pro angefangene 100 m2 Bruttogeschoss-
flache, mindestens jedoch ein Abstellplatz pro Wohnung

Weitere Nutzungen Berechnung der Abstellpldtze geméass VSS-Norm SN
640281 «Parkieren; Angebot an Parkfeldern fiir Personen-
wagen»

Als Grundlage fiir die kiinftige Regelung werden grundséatzlich die Werte ge-
mass der VSS-Norm (VSS-Norm 40 281 «Parkieren; Angebot an Parkfeldern fiir
Personenwagen») auch im Ortsteil Seedorf ibernommen. Fir samtliche Nut-
zungen wird die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze direkt in der BZO abge-
bildet und nicht nur auf die VSS-Norm verwiesen. Fiir Wohnnutzungen wird von
der VSS abgewichen und ein Mittelwert der bisherigen Regelungen festgelegt:
Neu sind 1.5 Abstellpldatze pro Wohnung sowie zusatzlich 10 % Besucherpark-
platze zu erstellen.

Diese Abweichung vom VSS-Richtwert tragt den lokalen Gegebenheiten in See-
dorf Rechnung. Angesichts des begrenzten Angebots an 6ffentlichen Parkie-
rungsmaoglichkeiten wird damit eine bedarfsgerechte Versorgung mit privaten
Abstellplatzen sichergestellt. Ziel der Regelung ist es, den Parkierungsbedarf
moglichst auf privatem Grund zu decken und dadurch eine unerwiinschte Be-
anspruchung des 6ffentlichen Raums zu vermeiden. Dadurch bleibt der 6ffent-
liche Raum frei fiir seine eigentlichen Nutzungen und kann in seiner Aufent-
halts- und Gestaltungsqualitat gestarkt werden.

Bisher wurde weder in der BZO Seedorf noch in der BZO Bauen die Erstellung
von Veloabstellplatzen verlangt. Vor dem Hintergrund der gestiegenen Anfor-
derungen an Veloabstellanlagen hinsichtlich Anzahl und Qualitat sowie zur For-
derung des Veloverkehrs wird eine entsprechende Regelung in der BZO als an-
gezeigt erachtet. Zudem soll damit ungeordnetem Abstellen von Fahrradern (im
offentlichen und privaten Raum) entgegengewirkt werden. Die neuen Anforde-
rungen und die Anzahl der Pflicht-Veloabstellpladtze richten sich nach der VSS-
Norm (VSS-Norm 40 065 «Parkieren; Bedarfsermittlung und Standortwahl von
Veloparkierungsanlagen»).
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3.2

Ausgangslage

Ziele und Handlungsbedarf

Zielbild
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Zentrumsentwicklung Seedorf

Der Ortsteil Seedorf verfiigt heute iiber kein klar wahrnehmbares Zentrum bzw.
keinen eindeutig erkennbaren Dorfkern. Die Belebung des Dorfzentrums ist ge-
ring und das Angebot an Nahversorgung sowie Gastronomie ist nur minimal
ausgepragt.

Der offentliche Raum ist verkehrsorientiert gestaltet und durch ein hohes Ver-
kehrsaufkommen des motorisierten Individualverkehrs gepragt. Attraktive Auf-
enthalts- und Begegnungsorte fehlen weitgehend. Auch die Aussenraum- und
Umgebungsgestaltung entlang der Dorfstrasse weist deutliche Defizite auf und
dient nicht einer attraktiven Zentrumsgestaltung.

Im Zentrum bestehen zudem mehrere unternutzte oder brachliegende Grund-
stiicke. Aufgrund der teilweise alteren Baustruktur, der vorhandenen Bauliicken
sowie der heterogenen Bebauung und insgesamt eher tiefen Einwohner- und
Beschaftigtendichten weist das Zentrumsgebiet von Seedorf ein grosses Ent-
wicklungspotenzial auf. Insbesondere bestehen gute Voraussetzungen fir eine
gezielte, ortsvertragliche Verdichtung und funktionale Starkung des Zentrums.

Gemass dem aktualisierten Siedlungsleitbild wird fiir den Ortsteil Seedorf eine
gezielte Zentrumsentwicklung angestrebt. Im Vordergrund stehen die Aufwer-
tung des offentlichen Raums mit attraktiven Freiflachen, die Sicherstellung ei-
nes minimalen Angebots an Nahversorgung und Dienstleistungen (Grundange-
bot) und die Verbesserung der Verkehrssicherheit.

Der Handlungsbedarf umfasst insbesondere die Férderung der Zentrums- und
Innenentwicklung. Dies beinhaltet eine qualitative bauliche Weiterentwicklung
durch eine dichtere Bauweise, beispielsweise durch eine hohere Ausniitzung
oder eine Anpassung der Grenzabstande (vgl. Siedlungsleitbild, Kapitel 4.9).

Weiter sind eine Arealentwicklung der Brache Rittacher, die Schaffung von at-
traktiven Aufenthaltsflachen sowie der Erhalt von Dorfladen, Gastronomie und
Kleindienstleistern zentral.

Aus den formulierten Zielen und dem Handlungsbedarf ergibt sich fiir das
Zentrumsgebiet von Seedorf folgendes Zielbild:

/\ Identitat
Q’ Klar erkennbares, identitatsstiftendes Zentrum / Dorfkern

Starkung der Zentrumsstruktur
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flr dichtere Bauweise
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/\ Innenentwicklung
ﬂ Dichtere Bauweise

HHHE Innenentwicklungspotenziale nutzen

Offentlicher Raum
Aufenthaltsqualitat im Zentrum erhéhen

=
2TT1 Attraktive 6ffentliche Rdume schaffen (Platze, Griinrdume und Sitzgele-
genheiten etc.)

% Belebung & Nutzung

Erhalt bestehendes Nahversorgungs- und Gastronomieangebot sowie
Kleindienstleister

Gezielter Erhalt Erdgeschossnutzungen

.,r Strassenraum / Verkehr
9““ Verbesserung Gestaltung Dorfstrasse
Verkehrsberuhigung im Zentrum

Erhéhung Verkehrssicherheit, sichere Wege fiir Fussgénger und Velofah-
rende

Optimierung offentliche Parkierungsmaoglichkeiten

In der Zentrumszone Seedorf wird eine massvolle, ortsvertraglich Verdichtung
angestrebt. Die bestehenden Bestimmungen beziiglich Gebaudehdhe bezie-
hungsweise einer maximalen Anzahl von drei Geschossen haben sich bewahrt
und werden unverandert beibehalten, da sich die bestehenden Vorgaben als
ortsbildvertraglich erwiesen haben und sich die heutige Bebauungsstruktur
stimmig in das gewachsene Ortsbild einfligt. Auch die geltenden Grenzab-
stiande von 4.5 m bleiben bestehen, insbesondere um einen angemessenen
Schutz der angrenzenden Wohnzonen weiterhin sicherzustellen.

Hinsichtlich der baulichen Dichte zeigt ein Vergleich mit anderen (Nachbar-)Ge-
meinden im Urner Talboden, dass die Gemeinde derzeit in der Kernzone Seedorf
eine durchschnittliche Ausniitzungsziffer (AZ) aufweist (minimale Ausniit-
zungsziffer von 0.55 und maximale Ausniitzungsziffer von 0.75), wahrend ein-
zelne ahnlich grosse Gemeinden hohere Werte zulassen (vgl. z.B. Gemeinde
Schattdorf mit einer minimalen Ausniitzungsziffer von 0.7 und einer maximalen
von 0.9).

Vor diesem Hintergrund wird zur Férderung der Siedlungsentwicklung nach in-
nen und zur Starkung der Zentrumsentwicklung eine Anpassung der Ausniit-
zungsziffer vorgenommen. Neu soll die minimale Ausniitzungsziffer der Kern-
zone Seedorf von 0.55 auf 0.6 und die maximale Ausniitzungsziffer von 0.75
auf 1.0 erhoht werden. Da in der Kernzone Seedorf eine verdichtete Bauweise
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Schaffung Anreiz fir

zentrumsstarkende Nutzungen
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angestrebt wird, sollen dort zudem freistehende Einfamilienhauser kiinftig nicht
mehr zuléssig sein.

Innerhalb des Zentrums von Seedorf, entlang der Dorfstrasse, bestehen heute
einige wenige Nutzungen mit Zentrumfunktion (z.B. Restaurant Hotel Rossli mit
Volg oder Restaurant Waldheim).

Solche zentrumsstéarkenden, publikumsorientierten Nutzungen sind fiir die Be-
lebung und Attraktivitat des Dorfkerns zentral und sollen darum langfristig ge-
starkt und erhalten werden. Uber die Erhéhung der Ausniitzungsziffer soll da-
rum ein Anreiz zur Schaffung solcher Nutzungen geschaffen werden. Konkret
soll bei Bauten, die im Erdgeschoss ausschliesslich publikumsorientierte, ge-
werbliche Nutzungen (wie bspw. Gaststatten oder Verkaufsgeschéfte) aufwei-
sen, die maximale Ausniitzungsziffer von 1.0 auf 1.5 erhoht werden dirfen
(Nutzungsbonus). Zur Ermdéglichung einer attraktiven und funktionalen Erdge-
schossgestaltung darf bei Inanspruchnahme des Nutzungsbonus die zuladssige
Geschosshohe des Erdgeschosses zudem um 1 m erhoht werden.

Die Bestimmung lautet wie folgt:

Art. 11 b) besondere Bestimmungen Kernzone Seedorf

T Fiir Bauten, die im Erdgeschoss ausschliesslich publikumsorientierte, gewerb-
liche Nutzungen (z. B. Gaststatten oder Verkaufsgeschéfte) aufweisen, darf die
Ausnltzungsziffer auf 1.5 erhoht werden. Dabei muss die Geschossfldche des
Erdgeschosses nach SIA 416 mindestens 70 % der Geschossflédche des dartiiber-
liegenden Geschosses betragen. Zudem darf das Erdgeschoss um 1 m erhéht
werden. Die maximale Ausniitzungsziffer, die Gesamthohe und die Fassaden-
hohe traufseitig geméss Tabelle der zuldssigen Nutzungsmasse findet in diesen
Fallen keine Anwendung.

2

Die nachfolgenden vereinfachten Visualisierungen (Vergrésserung im Anhang
A) zeigen die heutige Bebauung sowie eine mogliche Bebauung bei einer Aus-
niitzungsziffer (AZ) von 1.0 bzw. 1.5 (mit Gewerbebonus). Dabei ist davon aus-
zugehen, dass der Gewerbebonus lediglich auf einzelnen Parzellen zur Anwen-
dung kommt und nicht flachendeckend tiber die gesamte Kernzone.
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Bebauung heute max. AZ 1.0 AZ 1.5 (Gewerbebonus)

(Entwurf NUP-Revision) (Entwurf NUP-Revision,
inkl. Beanspruchung Gewerbebonus)

| Ungefahr Uberbauung Zwyssigmatte & Ungefahr Uberbauung Zwyssigmatte

Abb. 3: Vereinfachte Visualisierungen Kernzone Seedorf (Oben/Mitte: Vogelperspektive; Unten: Fussgédngerperspektive «Blick
Dorfstrasse Richtung Dorfkern/Gitschen»); Quelle: R+K, Eigene Darstellung, Grundlage: Luucy (Berechnungshinweis: Anrechenbare
Grundstlicksfldache: 90% Grundstiicksfldche, Geschosse: 3.6 Geschosse, Mehrldngenzuschlag nicht berlicksichtigt)

Die nachfolgenden zwei Berechnungsbeispiele zeigen, dass das Gewerbege-
schoss durch diesen Nutzungsbonus weitgehend kompensiert werden kann.
Das bedeutet, dass trotz eines Gewerbegeschosses im Erdgeschoss in den dar-
Uberliegenden Geschossen insgesamt ungefahr gleich viel Flache realisiert
werden kann.

Vereinfachtes Berechnungsbeispiel 1:

AZ 1.0 | AZ1.5
Flache Parzelle 1’346 m?
Bebaubarer Bereich * ca. 700 m?
aBGF Total ca. 1’346 m? ca. 2’000 m?
aBGF Gewerbe A ca. 700 m?
aBGF Wohnen ca. 1’300 m?
A

*4.5 m Grenzabstand, ohne
Mehrldngenzuschlag Bei einer AZ von 1.5 entspricht aBGF Wohnen in etwa der
totalen aBGF bei einer AZ von 1.0
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Vereinfachtes Berechnungsbeispiel 2:

AZ 1.0 | AZ15
Flache Parzelle 851 m?
Bebaubarer Bereich * ca. 400 m?
aBGF Total ca. 851 m? ca. 1275 m?
aBGF Gewerbe A ca. 400 m?
aBGF Wohnen ca. 875 m?
A

*4.5 m Grenzabstand, ohne
Mehrléngenzuschlag Bei einer AZ von 1.5 entspricht aBGF Wohnen in etwa der
totalen aBGF bei einer AZ von 1.0

Schaffung Grundlage fir ~ Die heutige Aussenraum- und Umgebungsgestaltung entlang der Dorfstrasse

attraktive Umgebungs-/  weist deutliche Defizite auf und wird den Anforderungen an eine attraktive Zent-

Strassenraumgestaltung  rymsentwicklung nicht gerecht. Der Strassenraum ist stark verkehrsorientiert
ausgestaltet, verfiigt Giber wenig 6ffentliche Raume und bietet nur geringe Auf-
enthaltsqualitat. Aufenthaltsfreundliche, publikumsorientierte Nutzungen wer-
den dadurch erschwert.

Eine wesentliche Herausforderung besteht auch darin, dass die an die Strasse
angrenzenden Flachen der privaten Grundstiicke haufig durch Hecken oder
ahnliche Abgrenzungen vom Strassenraum getrennt sind. Dadurch entstehen
keine zusammenhangenden, o6ffentlich nutzbaren Rdume. Zudem dominieren
versiegelte Flachen, wahrend Begriinungselemente weitgehend fehlen. Insge-
samt mangelt es an gestalterischer Qualitat, Nutzungsvielfalt und 6kologischer

Funktion.

Abb. 4: Dorfstrasse heute; Quelle: R+K, Eigene Aufnahme Abb. 5: Dorfstrasse heute; Quelle: R+K, Eigene Aufnahme

Um diese Situation langfristig zu verbessern, werden Bestimmungen zur Gestal-
tung des Strassenraums in die Regelungen der Kernzone Seedorf aufgenom-
men. Ziel ist es, den notwendigen Raum fiir eine kiinftige, qualitatsvolle Umge-
staltung der Dorfstrasse friihzeitig zu sichern.
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Die neue Bestimmung verfolgt insbesondere folgende Zielsetzungen:

Sicherung eines durchgehenden Strassenraums von Fassade zu Fassade
Schaffung eines grossziigigen und zusammenhangenden Fussgangerbe-
reichs

Forderung von Begriinungselementen zur Verbesserung des Mikroklimas
(Hitzereduktion), der Biodiversitat und der 6kologischen Vernetzung
Freihaltung des Strassenraums von Parkierungsanlagen; die Erschliessung
bleibt zulassig

Ermoglichung einer Nutzung als Aussenflache fir publikumsorientierte
Erdgeschossnutzungen (z. B. Gastronomie und Gewerbe)

Die Gestaltungsvorgaben beschranken sich auf die an die Dorfstrasse angren-
zenden Flachen innerhalb des kantonalen Strassenabstands von 4 m, der ohne-
hin einzuhalten und von Bauten freizuhalten ist. Diese Flachen sind als Teil des
offentlichen Strassenraums zu gestalten und fiir den Fuss- und Veloverkehr
freizuhalten. Gleichzeitig bleiben sie an die anrechenbare Grundstiicksflache
anrechenbar. Die Bestimmung gilt fiir Neubauten, fiir bestehende Bauten gilt
die Bestandesgarantie.

Die Regelung wird direkt in den Artikel zur Kernzone Seedorf aufgenommen und
lautet:

Art. 11 b) besondere Bestimmungen Kernzone Seedorf

1

2 Die an die Dorfstrasse angrenzenden Flachen innerhalb des kantonalen Stras-
senabstands von 4 m sind als 6ffentlicher Raum beziehungsweise Strassenraum
zu gestalten und fiir den Fuss- und Veloverkehr freizuhalten. Diese Fldachen kén-
nen weiterhin zur anrechenbaren Grundstiicksflache angerechnet werden.

Die konkrete Ausgestaltung des Strassenraums kann je nach Abschnitt unter-
schiedlich erfolgen. Mogliche Elemente sind beispielsweise Baumreihen, Ra-
batten, Stauden- oder Wiesenflachen, Fusswege (entlang der Strasse oder riick-
wartig gefiihrt), Moblierung sowie Sitzgelegenheiten. Damit wird ein vielféltig
nutzbarer, klimaangepasster und identitatsstiftender Strassenraum ange-
strebt.

Die konkrete Umsetzung erfolgt zu einem spéateren Zeitpunkt auf Grundlage ei-
nes noch zu erarbeitenden Konzepts zur Gestaltung des Strassenraums.
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Abb. 6: Heutige Gestaltung Strassenraum; Quelle: R+K, Eigene Abb. 7: Mégliche Gestaltung Strassenraum; Quelle: R+K, Eigene
Aufnahme Aufnahme

Neuentwicklung
Brache Rittacher /

Erweiterung Kernzone

- Zentrumsentwicklung

(und Innenentwicklung)
Stabile Gebiete

Freihalteflache /
siedlungsinterner Griin-
raum

: Arealentwicklung

Beibehaltung Flachen fiir
offentliche Bauten und
Anlagen sowie Sport- und
Freizeitanlagen

\\\\\ Baulandmobilisierung der

unbebauten Bauzonen

Im aktualisiertem Siedlungsleitbild ist die Brache Rittacher (Grundstiicke Nr.
206 und Nr. 207) als Gebiet «Zentrumsentwicklung (und Innenentwicklung)»
festgelegt. Fiir diesen Bereich ist zudem eine Arealentwicklung (Neuentwick-
lung Brache Rittacher) sowie die Mobilisierung der unbebauten Bauzonen vor-
gesehen.

Das Areal eignet sich aufgrund seiner zentralen Lage und der guten Erschlies-
sung fir eine verdichtete Bebauung mit zentrumsorientierten Nutzungen.

7V 5§ a TV v

{° AN osterri S
\ SN NN

Abb. 8: Ausschnitt Siedlungsleitbild Seedorf, Karte Siedlungsentwicklung; Quelle: Gemeinde See-
dorf
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Die Brache Rittacher liegt heute in der Wohnzone 2. Zur Umsetzung der im Sied-
lungsleitbild vorgesehenen Neuentwicklung als Zentrumsgebiet wird das Areal
von rund 2'326 m? in die Kernzone (Kernzone Seedorf) umgezont.

N A NEX id

alt: w2

K Seedorf }

neu:

Flache 2'326 m?

Abb. 9: Ausschnitt Anderungsplan

3.3

3.3.1

Wachstum

Innen- vor Aussenentwicklung

Ziele und Handlungsbedarf

Abb. 10: Ausschnitt Nutzungsplan mit Anderungen

Siedlungsentwicklung nach innen

Forderung Innenentwicklung

Gemadss aktualisiertem Siedlungsleitbild beabsichtigt die Gemeinde Seedorf
bis 2040 ein moderates Wachstum der Bevolkerung auf rund 2'200 Einwoh-
nende und rund 650 Beschéftigte (Vollzeitdquivalente) (vgl. Siedlungsleitbild,
Kap. 3.6.3).

Im Rahmen der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung soll das ange-
strebte Wachstum innerhalb der bestehenden, rechtskraftigen Bauzonen auf-
genommen werden. Hierfir sollen die unbebauten Bauzonen liberbaut und eine
natlrliche Verdichtung gefordert sowie an geeigneter Lage eine gezielte, orts-
vertragliche Verdichtung ermdglicht werden. Auf die Schaffung von weiteren
wesentlichen Potenzialen, wie beispielsweise durch grossere Umstrukturierun-
gen oder Siedlungserweiterungen (Einzonungen), wird verzichtet, da der 15-j&h-
rige Bedarf nicht nachgewiesen und damit die Voraussetzungen fiir Neueinzo-
nungen gemass den geltenden Gesetzen und Planungsinstrumenten auf Stufe
Bund, Kanton und Gemeinde, nicht gegeben sind.

Gemass dem aktualisierten Siedlungsleitbild wird eine zielorientierte, ortsbau-
lich qualitatsvolle Siedlungsentwicklung mit verdichtetem Bauen angestrebt.
Konkret werden nachfolgende wesentlichen Ziele verfolgt:

Forderung der Innenentwicklung und Beriicksichtigung der Siedlungsstruk-
tur und Siedlungsqualitat
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Nutzung der unbebauten Bauzonen (Mobilisierung der Bauzonen)
Keine Siedlungserweiterungen im Rahmen der nachfolgenden Revision der

Nutzungsplanung

Der Handlungsbedarf umfasst insbesondere:

Stabile Gebiete: Ermdglichung von Erneuerung und natiirlicher Verdichtung
resp. Erhéhung der Nutzerdichten, ggf. durch Anpassung der Ausniitzungs-

ziffer
bauliche Weiterentwicklung durch dichtere Bauweise, z. B. durch hohere

Ausnitzung, angepasste Grenzabstande etc. (Umsetzung: vgl. Kap. 3.2).

Zentrumsentwicklung (und Innenentwicklung): Ermdglichung qualitative
Grundsatzlicher Erhalt der Quartierstrukturen mit Beibehaltung des Zonen-

typs

Uberpriifung Erhéhung der maximalen und minimalen Ausniitzungsziffer
Uberpriifung und ggf. Anpassung der Grenzabstinde

Zentrumsentwicklung

(und Innenentwicklung)
Stabile Gebiete o VI
:l Arealentwicklung
e— i /’r/'\\\
Baulandmobilisierung der ‘ 55 N

SRR S oot NGB \\ .....
...... N 1 4 -

.d“‘ i - \ \\ yon

et \
\ N e g
5 \\_,. 4 7 \\\ \/ :

‘\\\\ unbebauten Bauzonen

[

Abb. 11: Ausschnitt Siedlungsleitbild Seedorf, Karte Siedlungsentwicklung; Quelle: Gemeinde

Seedorf
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Abb. 12: Ausschnitt Siedlungsleitbild Bauen, Karte Siedlungsentwicklung; Quelle: Gemeinde See-
dorf

Im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision wird die Innenentwick-
lung primar im Zusammenhang mit der Zentrumsentwicklung Seedorf gefor-
dert (Erhohung AZ). Verschiedene Voraussetzungen, insbesondere die beste-
hende Baustruktur und die Erschliessung, begiinstigen und rechtfertigen im Be-
reich des Dorfkerns eine ortsvertragliche Innenentwicklung (vgl. Kapitel 3.2).

Im Zusammenhang mit der Zusammenfiihrung und Harmonisierung der BZO
Seedorf und BZO Bauen sind weitere geringfiigige Massnahmen im Sinne der
Innenentwicklung vorgesehen. Dazu gehdren insb. eine teilweise Reduktion der
Grenzabstédnde, eine teilweise Anpassung der Gebdudehohen sowie der Anpas-
sung der Definition der «anrechenbaren Grundstiicksflache» (vgl. Kapitel 3.1).

Baulandmobilisierung

Gemass aktualisiertem Siedlungsleitbild wird bis ins Jahr 2040 bzw. innerhalb
der nachsten 15 Jahre ein Wachstum von rund 120 bis 180 zusatzlichen Ein-
wohnerinnen und Einwohnern sowie Beschéftigten (VZA) in den Wohn-, Misch-
und Kernzonen (WMK-Zonen) angestrebt (+ 150 E+B, Entwicklungsspielraum
von + 30 E+B). Dieses Wachstum soll konsequent innerhalb der bestehenden,
rechtskraftigen Bauzonen aufgenommen werden.
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Bauverpflichtung geméass PBG
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Gemadss den aktuellen Raum+-Daten (Kanton Uri, Raum+, Stand Nachfiihrung
2024, aktualisiert Juni 2025) bestehen in der Gemeinde Seedorf rund 3.1 ha
unbebaute Wohn-, Misch- und Kernzonen. Unter der Annahme einer Bebauung
mit angemessener Nutzungsdichte ergibt sich innerhalb dieser unbebauten
WMK-Zonen ein Potenzial von rund 190 Einwohnerinnen und Einwohnern sowie
Beschaftigten (VZA). Den unbebauten Bauzonen kommt damit eine zentrale Be-
deutung zu. Sie stellen ein wesentliches und kurzfristig bis mittelfristig mobili-
sierbares Potenzial dar. Die konsequente Uberbauung dieser Flachen ist ent-
scheidend, um das angestrebte Bevolkerungs- und Beschaftigtenwachstum
aufzunehmen.

Unter Einbezug einer moderaten, «natiirlichen» Verdichtung innerhalb der be-
stehenden Bauzonen ergibt sich insgesamt eine theoretische Kapazitat von
rund 270 Einwohnerinnen und Einwohnern sowie Beschéftigten (VZA). Damit
kann das angestrebte Wachstum von rund 150 E+B vollstéandig innerhalb der
bestehenden Bauzonen bewaltigt werden.

Vor diesem Hintergrund besteht kein Bedarf, zuséatzliche Bauzonen auszuschei-
den oder weitere Entwicklungspotenziale zu schaffen. Vielmehr ist die gezielte
Mobilisierung und Uberbauung der vorhandenen unbebauten Bauzonen von
zentraler Bedeutung, um die angestrebte Siedlungsentwicklung sicherzustellen
(vgl. Siedlungsleitbild, Kap. 3.6.3).

Im Zuge der Umsetzung des revidierten eidgendssischen Raumplanungsgeset-
zes (RPG) wurde das Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Uri ange-
passt und per 1. Juli 2017 in Kraft gesetzt. Mit Art. 45a PBG wurde eine gesetz-
liche Bauverpflichtung fiir Grundstiicke in der Bauzone eingefiihrt, um der Bau-
landhortung entgegenzuwirken.

Demnach sind Grundstiicke innerhalb von zwdlf Jahren nach Inkrafttreten der
Bestimmung, d. h. bis zum 1. Juli 2029, zu lberbauen. Erfolgt innerhalb dieser
Frist keine Uberbauung, kann die Einwohnergemeinde — sofern das éffentliche
Interesse Uberwiegt — ein Kaufrecht zum Verkehrswert ausiiben. Hierzu kann
sie der Grundeigentiimerschaft eine zuséatzliche Uberbauungsfrist von mindes-
tens zwei Jahren ansetzen.

Die Bauverpflichtung stellt ein zentrales Instrument zur Mobilisierung der unbe-
bauten Bauzonen dar. Sie tragt wesentlich dazu bei, dass die vorhandenen Bau-
landreserven tatsachlich genutzt werden.
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Strategie Gemeinde

3.4

Umgebungsgestaltung
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Die Gemeinde beabsichtigt derzeit nicht, die gesetzliche Bauverpflichtung ge-
mass Art. 45a PBG ab 2029 aktiv anzuwenden. Freiwillige, vertragliche Bauver-
pflichtungen werden hingegen ausdriicklich begriisst.

Die Gemeinde ist jedoch darauf angewiesen, dass die bestehenden unbebauten
Bauzonen in den kommenden Jahren lberbaut werden, damit das angestrebte
Wachstum bis 2040 innerhalb der bestehenden Bauzonen aufgenommen wer-
den kann.

Im Rahmen der Erarbeitung des Siedlungsleitbildes sowie der vorliegenden Nut-
zungsplanung wurden die Bevdlkerung und insbesondere die betroffenen
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer liber die Bedeutung der Bauland-
mobilisierung und die gesetzlichen Rahmenbedingungen informiert und sensi-
bilisiert. Ergdnzend wurden die Grundeigentiimerschaften unbebauter Bauzo-
nen gezielt kontaktiert und mittels Fragebogen zu den Griinden einer allfalligen
Nichtliberbauung befragt.

Ein Ziel dieser Erhebung war es, bestehende Mobilisierungshindernisse zu iden-
tifizieren und — soweit moglich — im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision zu
beheben. Dadurch soll die Uberbauung der betroffenen Grundstiicke erleichtert
und beschleunigt werden.

Sollten unbebaute Grundstiicke in den kommenden Jahren dennoch nicht iber-
baut werden, behalt sich die Gemeinde vor, zu gegebener Zeit zweckmassige
Massnahmen zu priifen.

Forderung Siedlungsokologie und Biodiversitat

Der bestehende, rechtskraftige Artikel zur Umgebungsgestaltung wurde umfas-
send Uberarbeitet und konkretisiert. Ziel der Anpassung ist es, die Siedlungs-
okologie und die Biodiversitat gezielt zu fordern sowie die Qualitat der Aussen-
raume und Umgebungsgestaltung zu verbessern.

Angesichts des fortschreitenden Klimawandels kommt der klimaangepassten
Gestaltung von Siedlungsraumen eine zunehmend wichtige Rolle zu. Mittels ei-
ner klimaangepassten Umgebungs- und Aussenraumgestaltung kénnen Hitz-
einseln reduziert, die Versickerung und Riickhaltung von Regenwasser verbes-
sert und Risiken durch Oberfldchenabfluss und lokale Uberschwemmungen mi-
nimiert werden. Gleichzeitig kann dem anhaltenden Riickgang der Biodiversitat
entgegengewirkt werden.
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Die bisherigen Bestimmungen waren vergleichsweise allgemein gehalten. Die
neue Regelung prazisiert die Anforderungen und schafft klarere Vorgaben fiir
eine naturnahe, 6kologisch wertvolle und klimaangepasste Umgebungsgestal-
tung.

Die wichtigsten Anderungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Starkung der Biodiversitat: Freiflachen sind naturnah und vielféltig zu gestal-
ten; der Einsatz einheimischer und standortgerechter Pflanzen wird verbind-
lich festgelegt.

Reduktion 6kologisch wenig wertvoller Flachen: Steingarten sind nur noch
in begrenztem Umfang zulassig.

Klimaanpassung durch Begriinung: Flachdacher sind grundsatzlich zu be-
griinen, was zur Kiihlung beitragt und zuséatzliche Lebensraume schafft.
Erhalt und Forderung von Griinstrukturen: Bestehende Bdume sind mdg-
lichst zu erhalten; bei Wegfall konnen Ersatzpflanzungen verlangt werden.
Umgang mit Regenwasser: Versiegelte Flachen sind zu minimieren und Re-
genwasser moglichst vor Ort zu bewirtschaften, um den natirlichen Wasser-
kreislauf zu starken und Uberschwemmungen vorzubeugen.

Sicherstellung durchwurzelbarer Flachen: Unterbaute Flachen werden redu-
ziert, um gute Vegetationsbedingungen zu schaffen.

Die Uberarbeitete Bestimmung lautet wie folgt:

Art. 69 Grundsatz

"Die Umgebung von Bauten und Anlagen ist angemessen zu bepflanzen und be-
griinen und so zu gestalten, dass eine gute Einordnung in das Orts- und Land-
schaftsbild, eine hohe Lebens-, Wohn- und Aufenthaltsqualitdt sowie 6kologi-
sche Funktionen gewahrleistet sind.

2 Frei-, Griin- und Umgebungsflachen sind 6kologisch hochwertig, abwechslungs-
reich und naturnah zu gestalten. Sie haben méglichst viele Griinbereiche, (Hoch-
stamm-)B&ume, Strducher und Hecken zu enthalten. Wenn méglich sind sie ex-
tensiv zu bewirtschaften. Die Anlage von Steingérten ist nur zuldssig, wenn sie
zusammen maximal 10 % der Garten/Umgebungsflache ausmachen.

3 Flachdacher sind extensiv zu begriinen, sofern sie nicht vollstdndig als begeh-
bare Terrasse genutzt oder direkt und zu wesentlichen Teilen von Anlagen der
Sonnenenergiegewinnung verdeckt werden.

4 Unterbaute Frei- und Griinflachen sind auf das notwendige Minimum zu redu-
zieren. Bestehende Bdume und Baumgruppen sind mdéglichst zu erhalten. Ist das
nicht zumutbar, kann die Baukommission Ersatzpflanzungen verlangen.

° Fir die Umgebungsgestaltung sind nur standortgerechte und mehrheitlich ein-
heimische Pflanzenarten von hohem 6kologischem und gestalterischem Wert zu
verwenden.

¢ Versiegelte Flachen sind auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Regen-
wasser ist vor Ort zu bewirtschaften, insbesondere durch Versickerung oder die
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Verwendung sickerfahiger Beldge. Platzflachen und Abstellpldtze sind entspre-
chend zu gestalten.

7 Im Ortsteil Bauen sind bestehende Vorgéarten und der typische Baumbestand
unter dem Vorbehalt anderweitiger 6ffentlicher oder iiberwiegender privater In-
teressen zu erhalten.

8 m Baugesuch ist die Art und Weise der Umgebungsgestaltung in einem Umge-
bungsplan darzustellen, einschliesslich Bepflanzung, Flachdachbegriinung, Re-
genwasserbewirtschaftung, Okologischer Ausgleichselemente (z. B. Amphi-
bienteiche, Hecken, Trockensteinmauern) und Steingérten.

° Die Baukommission kann mit der Baubewilligung entsprechende Auflagen ver-
binden.

Gestaltung Siedlungsrander

Der Siedlungsrand erfiillt zentrale raumliche, gestalterische und ¢kologische
Funktionen. Er bildet die Schnittstelle zwischen der Siedlung und der weitge-
hend unbebauten Kultur- und Erholungslandschaft. Dabei ibernimmt er eine
wichtige Aufgabe in der Wahrnehmung des Ortsbilds, sowohl aus der Sicht von
aussen auf die Siedlung als auch aus der Siedlung in die offene Landschaft.
Siedlungsrander sind idealerweise als attraktive Ubergangsrdaume gestaltet,
welche eine gute Zugéanglichkeit zur Erholungslandschaft ermdglichen und er-
lebnisreiche Verbindungen schaffen. Auch aus 6kologischer Sicht iibernehmen
Siedlungsrander wichtige Funktionen als Vernetzungsraum zwischen Sied-
lungs- und Kultur-/Naturlandschaft. Er fordert die Durchlassigkeit fir Flora und
Fauna, unterstiitzt den Klimaausgleich sowie die Frischluftzufuhr und kann
selbst als wertvoller Lebensraum ausgestaltet werden.

Ein gut gestalteter Siedlungsrand erfiillt insbesondere folgende Anforderungen:

Klare Lesbarkeit der Abgrenzung zwischen Bau- und Nichtbauzone
Einbettung der Siedlung in die Landschaft und harmonisches Ortsbild
Attraktive Wirkung sowohl von aussen als auch innerhalb der Siedlung
Funktionale und okologische Vernetzung von Siedlungs- und Kulturland-
schaft

In der Gemeinde Seedorf bestehen qualitativ unterschiedlich wertvoll ausgebil-
dete Ubergange zwischen Bauzone und Nichtbauzone bzw. Landwirtschafts-
zone. Teilweise sind die Siedlungsrander heute wenig klar abgegrenzt und wei-
sen punktuell noch Potenzial fiir eine starkere gestalterische und 6kologische
Aufwertung sowie eine bessere landschaftliche Einbindung auf.
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Abb. 13: Harter Siedlungsrand im Quartier Wydenmatt, Seedorf; Quelle: R+K, Eigene Aufnahme

Zur langfristigen Verbesserung der Gestaltung der Siedlungsrander wird in der
BZO ein neuer Artikel zur Gestaltung von Siedlungsrandern aufgenommen. Mit
dem neuen Artikel soll den Funktionen eines Siedlungsrandes gezielt Rechnung
getragen. Ziel ist es, kiinftig die Siedlungsréander als qualitatsvolle, naturnahe
und funktional vernetzte Ubergangsraume zu entwickeln und damit sowohl die
landschaftliche Einbindung als auch die 6kologische Qualitat langfristig zu star-
ken. Die Bestimmung gilt fiir Neubauprojekte, fiir bestehende Bauten gilt die
Bestandesgarantie.

Die neue Bestimmung lautet wie folgt:

Art. 70 Gestaltung von Siedlungsrandern

T Grundstiicke am Siedlungsrand innerhalb der Bauzone, die an die Landwirt-
schaftszone grenzen, sind als naturnahe, 6kologisch wirksame Ubergangsraume
in die offene Landschaft zu gestalten.

2 Entlang der Zonengrenze ist ein mindestens 4-6 m breiter Ubergangsbereich
von Bauten freizuhalten. Dieser Bereich ist naturnah zu gestalten und dauerhaft
zu begriinen. Die Bepflanzung muss dkologische Funktionen erfiillen, die Durch-
ldssigkeit fiir Flora und Fauna gewaébhrleisten.

3Im Ubergangsraum sind zudem durchgehende, dichte Einfriedungen, Terrainver-
anderungen und Stiitzmauern moglichst zu vermeiden und auf das notwenige
Minimum zu beschrénken. Béschungen sind zu bevorzugen, um fliessende Uber-
gange in die Landschaft zu gewdhrleisten. Wo Stiitzmauern technisch unver-
meidbar, gelten nachfolgende Regeln:

a) Die Hohe eines einzelnen Mauerelements darf 1.2 m nicht liberschreiten.

b) Héhentiiberwindungen iber 1.2 m sind gestuft mit mind. T m horizontalem Ver-
satz zu realisieren.

c¢) Durchgehende Mauern iiber 10 m Lénge sind unzuléssig.

d) Alle Mauern sind zu begriinen oder mit standortgerechter Vegetation zu ver-
sehen.
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4Im Baugesuch ist die Art und Weise der Gestaltung des Siedlungsrandes in ei-
nem Umgebungsplan aufzuzeigen. Darin ist mindestens folgendes aufzuzeigen:

a) Geldandeprofil (bestehend / neu)

b) Stiitzmauern und Béschungen (H6he, Versatz)
c) Einfriedungen (Art, H6he, Durchlédssigkeit)

d) Bepflanzungskonzept inkl. Baumstandorte

® Die Baukommission kann mit der Baubewilligung entsprechende Auflagen zur
dauerhaften Pflege und Sicherstellung der 6kologischen und gestalterischen
Funktionen des Siedlungsrandes erlassen.

Sicherung Hochwasseriiberlastkorridor

Entlang des linken Ufers des Palanggenbachs, abschnittsweise entlang des lin-
ken Ufers der Reuss sowie im Bereich des Urnersees (Reussdelta, nordlich der
Autobahn A2) ist geméss kantonalem Richtplan des Kantons Uri ein Hochwas-
serliberlastkorridor festgelegt.

Gemass Richtplanbeschluss Nr. 6.7-5 «Sicherung Hochwasseriiberlastkorri-
dore und Retentionsraume» sind diese Korridore von den Gemeinden im Rah-
men der kommunalen Nutzungsplanung zu beriicksichtigen. Der Korridorver-
lauf sowie die zuldssige Flachennutzung sind dabei mittels Baulinien oder ent-
sprechender Zonenvorschriften grundeigentiimerverbindlich zu sichern.

Die Gemeinde Seedorf hat den Hochwasseriiberlastkorridor in Form einer
neuen, liberlagernden «Zone Hochwasseriiberlastkorridor» festgelegt.

Die dazugehdrigen Bestimmungen lauten wie folgt:

Art. 40 Zone Hochwasseriiberlastkorridor

T Die lberlagernde Zone Hochwasseriiberlastkorridor dient der Sicherstellung
von Abflusswegen bei Hochwasserereignissen sowie der gezielten Entlastung
von Gewéssern. Sie umfasst Gebiete, die bei Uberlastung eines Fluss- oder Bach-
gerinnes oder als Entlastungs- bzw. Retentionsrdaume (iberschwemmt werden
kénnen.

2Der Hochwasseriberlastkorridor ist in seiner Funktion als Abfluss- und Retenti-
onsraum freizuhalten. Der Fliessweg des Wassers ist im Uberlastfall dauerhaft
und uneingeschrankt zu gewahrleisten.

3 Unzuléssig sind insbesondere Bauten und Anlagen, welche den Hochwasser-
liberlastkorridor in seiner Breite einschrdnken oder seine Abflussfunktion beein-
trachtigen, namentlich Querbauten wie Mauern, dichte Einfriedungen und ver-
gleichbare Hindernisse.

4Bauten und Anlagen innerhalb des Hochwasseriiberlastkorridors sind nur zulés-
sig, sofern sie den Wasserabfluss weder behindern noch nachteilig beeinflussen.
Sie bediirfen einer Bewilligung durch die zustandige kantonale Bewilligungsbe-
hérde.
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5 Terrainveranderungen, Bepflanzungen und Nutzungen sind unzuldssig, wenn
sie den Wasserabfluss behindern, umlenken oder die Retentionswirkung beein-
trachtigen.

Anpassung Gewasserraum Palanggenbach

Im Jahr 2024 konnten die Bauarbeiten des Projekts «Hochwasserschutz Pa-
langgenbach» erfolgreich abgeschlossen werden. In der Folge ist der bereits
ausgeschiedene Gewdasserraum entsprechend dem Hochwasserschutzprojekt
anzupassen.

Die Anpassung des Gewdasserraums erfolgt im Rahmen der vorliegenden Nut-
zungsplanungsrevision.

Bereinigung der Gefahrenzonen

Im rechtskraftigen Nutzungsplan der Gemeinde Seedorf und der Gemeinde
Bauen sind die Gefahrenzonen, basierend auf der kantonalen Gefahrenkarte,
bereits rechtskraftig ausgeschieden.

Im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision erfolgt eine Bereini-
gung der Gefahrenzonen gemass den aktualisierten Richtlinien zur Ausarbei-
tung und Umsetzung der Gefahrenkarten und Gefahrenzonenplane (revidiert
am 28. Oktober 2025).

Gemdss diesen Richtlinien werden die Gefahrenzonen (rot, blau und gelb) aus-
schliesslich innerhalb der Bauzonen grundeigentiimerverbindlich festgelegt.
Ausserhalb der Bauzonen werden in der Regel keine Gefahrenzonen oder -ge-
biete mehr ausgeschieden und sind somit nicht mehr Bestandteil der Nutzungs-
planung. Hinweise auf Gefahrdungen ergeben sich aus der Gefahrenhinweis-
karte resp. der synoptischen Gefahrenkarte.

Die Gefahrengebiete ausserhalb der Bauzone werden entsprechend im Nut-
zungsplan nicht mehr dargestellt.

Aktualisierung Schutzobjekte

Gemadss Artikel 78 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossen-
schaft (BV, SR 101) obliegt die Verantwortung fiir den Natur- und Heimatschutz
den einzelnen Kantonen. Der Bund wiederum berlicksichtigt bei der Erfiillung
seiner Aufgaben die Anliegen des Natur- und Heimatschutzes. Auf Bundes-
ebene sind das Bundesgesetz liber den Natur- und Heimatschutz (NHG, SR 451)
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sowie die zugehorige Verordnung iber den Natur- und Heimatschutz (NHV, SR
451.1) fiir den Heimatschutz zusténdig. Das kantonale Gesetz (iber den Natur-
und Heimatschutz (kNHG, RB 10.5101) libernimmt die Vorgaben aus Artikel 78
der Bundesverfassung und hat als vorrangiges Ziel, schiitzenswerte Landschaf-
ten, Erholungsraume, Ortsbilder, geschichtliche Statten, sowie Natur- und Kul-
turdenkmaler und deren Umgebung zu bewahren, insbesondere wenn das
Schutzinteresse iiberwiegt.

Auf kantonaler Ebene werden Schutzinventare erstellt, in denen Objekte, En-
sembles und Gebiete aufgenommen werden, die die Kriterien der Schutzwiir-
digkeit geméss Artikel 4 kNHG erfiillen. Der Kanton fiihrt Verzeichnisse iiber
erlassene Schutzmassnahmen und definiert archdologische Funderwartungs-
gebiete. Dieser Prozess dient dazu, die Vielfalt und Einzigartigkeit des Natur-
und Kulturerbes zu bewahren und zu schiitzen.

Mit Beschluss vom am 28. September 2021 hat der Regierungsrat das kanto-
nale Schutzinventar fiir die den Ortsteil Seedorf und mit Beschluss vom 09.
Marz 2021 fiir den Ortsteil Bauen in Kraft gesetzt. Im Inventar werden jeweils
die Kategorien Landschaftsschutzgebiete (LS), Naturschutzgebiete (NS), Kul-
turgebiete (KG), Naturobjekte (NO), Kultureinzelobjekte (KE), Kulturartefakte
(KA) und Bereich Archéologische Zonen (als Information) unterschieden.

In beiden Ortsteilen sind die Natur- und Kulturobjekte sowie die Natur- und
Landschaftsschutzgebiete im rechtskraftigen Nutzungsplan festgelegt und im
Anhang der BZO aufgefiihrt.

Der Vergleich der rechtskraftigen Nutzungsplanungen mit den aktuellen Inven-
taren hat gezeigt, dass verschiedene Abweichungen bestehen. Im Rahmen der
vorliegenden Nutzungsplanungsrevision wurden der Nutzungsplan sowie der
Anhang der BZO entsprechend (iberpriift, aktualisiert und bereinigt.

Die folgenden Schutzobjekte werden neu zuséatzlich in den Nutzungsplan auf-
genommen:

KA.1214.01 Diverse Archivalien von Einwohner- und Kirchgemeinde (lokale
Bedeutung)

KA.1214.02 Diverse Sakralgegenstande gem. Verzeichnis (lokale Bedeu-
tung)

KA.1214.03 Diverse Sakralgegenstdnde im Frauenkloster St. Lazarus gem.
Verzeichnis (lokale Bedeutung)

KA.1214.04 Giltsteinofen im Haus Kuriger, Bodenwald (lokale Bedeutung)
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KA.1204.03 Diverse Sakralgegenstdnde geméss Verzeichnis (lokale Bedeu-
tung)

NO.1214.10 Einzelbaum Felder (lokale Bedeutung)

NO.1214.24 Trockenmauern Bauernschule / A-Pro-Areal (Iokale Bedeutung)
NS.1214.17 Trockenwiese Ober Scharti / Balmen Sunnig (lokale Bedeutung)
NS.1214.18 Trockenwiese Plattenberg (lokale Bedeutung)

NS.1214.28 Trockenwiese 6stlich Gitschenberg (lokale Bedeutung)

Die folgenden Schutzobjekte werden aufgehoben und aus dem Nutzungsplan
geloscht:

NO 02 Wyerallmend, Markante Silberweide an Autobahnbdschung (lokale
Bedeutung)

NO 10 Bodenwald, Artenreiche Waldrénder (lokale Bedeutung)

NO 14 Turmmatt / Weid, Hecken im Bereich der Tennishalle (lokale Bedeu-
tung)

Bei verschiedenen Schutzobjekten gab es zudem Anderungen in ihrer Ausdeh-
nung beziehungsweise Abgrenzung. Die konkreten Abweichungen sind im ori-
entierenden Plan «Synoptische Darstellung Schutzmassnahmen» ersichtlich.
Dieser zeigt die Schutzobjekte geméss rechtskraftiger Nutzungsplanung sowie,
Uberlagert dargestellt, die Objekte geméass kantonalem Inventar. Das Objekt Nr.
1214.10 («Einzelbaum Felder») wurde zwischenzeitlich gefallt und durch eine
Ersatzpflanzung ersetzt. Da diese nicht am urspriinglichen Standort erfolgte,
weicht der im Nutzungsplan festgelegte Standort von denjenigem gemass kan-
tonalem Inventar ab.

Bei den Natur- und Landschaftsschutzobjekten wurden in der BZO zudem - so-
weit noch nicht vorhanden — Schutzziele, Schutzmassnahmen sowie Pflege-
massnahmen erganzt. Die Kulturartefakte waren bisher nicht enthalten und
wurden in beiden Ortsteilen entsprechend erganzt. Ferner wurden in der BZO -
als Information — Bereiche Archaologische Zonen aufgefiihrt.

Im digitalen Zonenplan der Gemeinde (www.geo.ur.ch) werden die regionalen
und nationalen Schutzobjekte nicht mehr dargestellt — mit Ausnahme der his-
torischen Verkehrswege von regionaler und nationaler Bedeutung. Gemass Ab-
stimmungsanweisung 4.4-2 des kantonalen Richtplans sind die Gemeinden ge-
meinsam mit dem Kanton verpflichtet, den Schutz sdmtlicher historischen Ver-
kehrswege im Rahmen der kommunalen Nutzungsplanung sicherzustellen.

In den Nutzungsplanen (physisch/PDF) werden der Vollstidndigkeit und Uber-
sichtlichkeit halber samtliche Schutzobjekte dargestellt. Dabei werden die lo-
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kalen Objekte jedoch unter «Verbindlicher Planinhalt» und die regionalen sowie
nationalen Objekte als «Orientierender Planinhalt» aufgefiihrt. Im Anhang der
BZO0 werden ebenfalls alle Objekte aufgefiihrt.

Das Ortsbild von Bauen ist im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) mit dem Erhaltungsziel A enthalten.
Bei der Erfiillung kantonaler und kommunaler Aufgaben (kommunale Nutzungs-
planung) entfaltet das ISOS eine indirekte Wirkung.

Die Qualitaten und Schutzziele des ISOS fiir Bauen sind in der rechtskraftigen
Nutzungsplanung des Ortsteils Bauen bereits umfassend bertiicksichtigt. Dies
umfasst insbesondere die Einteilung der wertvollen Bauten in die Bautypen A
und B mit spezifischen baurechtlichen Vorgaben, differenzierte Festlegungen
zur Kernzone, detaillierte Bau- und Gestaltungsvorschriften im Allgemeinen und
fir die Wohnzonen sowie — im Rahmen der laufenden Revision weiter konkreti-
sierte — Vorgaben zur Umgebungsgestaltung und ergadnzte Bestimmungen zur
Gestaltung des Siedlungsrandes.

Im Rahmen der vorliegenden Revision werden fiir den Ortsteil Bauen — mit Aus-
nahme geringfligiger Anpassungen aufgrund der Zusammenfiihrung und Har-
monisierung der BZO beider Ortsteile — keine wesentlichen materiellen Ande-
rungen vorgenommen, welche das ISOS negativ beeintrachtigen kénnten. Bei
der Harmonisierung wird den ortsspezifischen Qualitdten des Ortsteils Bauen
weiterhin angemessen Rechnung getragen.

Eine Interessenabwagung gemaéss Art. 3 RPV ist daher in diesem Zusammen-
hang nicht erforderlich.

Weitere Anpassungen

Fir das Grundstiick Nr. 40 in der Wohnzone W2b (ehemals W2) im Ortsteil
Bauen besteht eine Quartiergestaltungsplanpflicht (QGP-Pflicht). Im Rahmen
der Nutzungsplanungsrevision 2018 wurde die zuvor gemeinsame QGP-Pflicht
fir die Grundstiicke Nr. 40 und Nr. 41 in zwei separate Perimeter aufgeteilt. Ziel
dieser Anpassung war es, eine voneinander unabhédngige Entwicklung der bei-
den Parzellen zu ermdglichen.

Im Zuge der Nutzungsplanungsrevision 2020 wurde die Parzelle Nr. 41 von der
Wohnzone W2 in die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen umgezont. In die-
sem Zusammenhang wurde die QGP-Pflicht auf dem Grundstiick Nr. 41 aus
Griinden der fehlenden Verhéltnisméassigkeit aufgehoben, wahrend sie fiir das
unmittelbar angrenzende Grundstiick Nr. 40 bestehen blieb.
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Mit der vorliegenden Revision soll nun auch die verbleibende QGP-Pflicht auf
Grundstiick Nr. 40 aufgehoben werden. Die verbliebene Flache von rund 1'500
m? erscheint fir die Aufrechterhaltung einer solchen Pflicht unverhaltnismas-
sig. Zudem bestehen im Ortsteil Bauen weitere unbebaute Flachen vergleichba-
rer Grosse, fir welche keine Quartiergestaltungsplanpflicht gilt, wodurch eine
Ungleichbehandlung vorliegt.

Weiter wurde im Rahmen der Information und Sensibilisierung der Eigentiimer-
schaften unbebauter Bauzonen festgestellt, dass die rechtskraftige QGP-Pflicht
auf Parzelle Nr. 40 ein wesentliches Mobilisierungshindernis fir eine zeitnahe
Uberbauung darstellt.

3
A

Abb. 14: Ausschnitt Anderungsplan Abb. 15: Ausschnitt Nutzungsplan mit Anderungen

Auszonung im Bereich

Kloster St. Lazarus

Das Grundstiick Nr. 275 liegt derzeit im 0Ostlichen Bereich entlang der
Dorfstrasse zu einem kleinen Teil in der Wohn- und Gewerbezone W2.

Eine zweckmassige bauliche Nutzung dieses kleinflachigen Parzellenteils ist
aufgrund der vorliegenden Gegebenheiten (insb. Zufahrt zum Stall) nicht mog-
lich. Zudem bestehen seitens der Grundeigentiimerschaft keine entsprechen-
den Nutzungs-/Bebauungsabsichten.

Der betroffene Teilbereich mit einer Flache von rund 178 m2 wird daher auf Ge-
such der Grundeigentiimerschaft ausgezont und der Landwirtschaftszone zu-
gewiesen.
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Abb. 16: Ausschnitt Anderungsplan Abb. 17: Ausschnitt Nutzungsplan mit Anderungen

Bereinigung Verkehrsflichen ~ Mehrere Parzellen, die funktional als Verkehrs- bzw. Strassenflachen dienen

innerhalb Bauzonen  und entsprechend ausparzelliert sind, sind derzeit nicht der ihrem Zweck ent-

sprechenden Nutzungszone (Verkehrsflache innerhalb Bauzonen) zugewiesen.

Diese planungsrechtlichen Inkongruenzen werden im Rahmen der vorliegenden
Nutzungsplanungsrevision bereinigt.

Konkret sind folgende Grundstiicke betroffen:
Die Parzelle Nr. 734 liegt derzeit teilweise in der Wohnzone W2 sowie teilweise

in der Freihaltezone ausserhalb der Bauzone. Sie wird neu vollstandig der Ver-
kehrsflache innerhalb der Bauzonen zugewiesen.

alt: W2/FZaB
neu: VF

Flache 234 m?

Abb. 18: Ausschnitt Anderungsplan Abb. 19: Ausschnitt Nutzungsplan mit Anderungen

Das Grundstiick Nr. 792 befindet sich aktuell in der Wohnzone W2 und wird neu
der Verkehrsflache innerhalb der Bauzonen zugewiesen.
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Abb. 20: Ausschnitt Anderungsplan Abb. 21: Ausschnitt Nutzungsplan mit Anderungen
Die Parzelle Nr. 813 liegt ebenfalls in der Wohnzone W2 und wird neu ebenfalls
in die Verkehrsflache innerhalb der Bauzonen umgezont.
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Abb. 22: Ausschnitt Anderungsplan

.
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Abb. 23: Ausschnitt Nutzungsplan mit Anderungen

Im Bereich der Parzellen Nr. 2 und Nr. 177 entspricht die heutige Zonengrenze
der Kernzone aufgrund der dort realisierten Bushaltestelle nicht mehr den tat-
sachlichen Gegebenheiten vor Ort. Dieser Umstand wird bereinigt, indem rund

100 m2 von der Kernzone in die Verkehrsflache innerhalb der Bauzonen umge-
zont werden.
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Abb. 24: Ausschnitt Anderungsplan Abb. 25: Ausschnitt Nutzungsplan mit Anderungen
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Bauzonendimensionierung
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Auszug Kantonaler Richtplan,

Kapitel 4.1-8

Bevolkerungs- und

Beschaftigtenwachstum
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Bauzonendimensionierung

Ausgangslage

Gemdass dem eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG) sind die Bauzonen
so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fiir 15 Jahre entspre-
chen. Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren. Die Vorgaben zur
Bauzonendimensionierung beziehen sich dabei nur auf die Wohn-, Misch- und
Kernzonen (WMK).

Die bedarfsgerechte Dimensionierung der Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK)
richtet sich nach dem kantonalen Richtplan, genehmigt am 22. Januar 2024.
Gemass kantonalem Richtplan haben die Gemeinden bei Revisionen der Nut-
zungsplanung ihre Bauzonen gesamthaft hinsichtlich Lage und Dimensionie-
rung mit dem Ziel einer Bauzonenauslastung von 100 % zu iberpriifen. Die
Bauzonenauslastung ergibt sich, indem der bestehenden Kapazitat in den heu-
tigen Wohn-, Misch- und Kernzonen (WMK) die angenommene Bevolkerungs-
und Beschaftigtenzahl in 15 Jahren gegeniibergestellt wird.

Die Gemeinden werden angewiesen, bei Revisionen der Nutzungsplanung (Ge-
samtrevision, gréssere Teilrevision), spéatestens jedoch innert 10 Jahren, ihre
Bauzonen gesamthaft hinsichtlich ihrer Lage und Dimensionierung mit dem Ziel
einer Bauzonenauslastung von 100% zu (berpriifen. In Gemeinden mit tiefer
Bauzonenauslastung sind im Siedlungsleitbild Riickzonungsgebiete in einem
Umfang zu bezeichnen, dass eine Bauzonenauslastung von > 95% erreicht wird.

In Bezug auf das kiinftige Bevolkerungs- und Beschaftigtenwachstum wurden
im Siedlungsleitbild auf Basis verschiedener Grundlagen verschiedene Szena-
rien zur kiinftigen Bevolkerungs- und Beschaftigtenentwicklung in Seedorf auf-
gezeigt und gepriift.

Auf Basis der verschiedenen Szenarien beabsichtigt Die Gemeinde Seedorf bis
2040 ein moderates Wachstum der Bevolkerung auf rund 2'200 Einwohnende.
Die Anzahl der Beschéftigten soll ebenfalls leicht ansteigen auf rund 650 Be-
schéftigte (VZA).

Mit dem angestrebten Wachstum bis ins Jahr 2040 werden in den WMK-Zonen
rund 150 zusatzliche Einwohnerinnen und Einwohner (E) sowie Beschéftigte (B,
VZA) leben und arbeiten (+ 130 E, + 20 B). Das angestrebte Wachstum weist
einen Entwicklungsspielraum von + 30 E+B auf.
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Kein zusatzliches

Potenzial erforderlich

4.2

Flachenzusammenstellung

Gemeinde Seedorf | Revision der Nutzungsplanung | Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

Die Entwicklung Isleten und deren Auswirkungen auf die Anzahl der Bevolke-
rung und Beschaftigten kann zurzeit noch nicht abgeschatzt werden und ist in
der angestrebten Entwicklung bis 2040 nicht beriicksichtigt.

Innerhalb der bestehenden, rechtskraftigen, unbebauten Wohn-, Misch- und
Kernzonen und unter Berilicksichtigung einer «nattirlichen» Verdichtung besteht
eine theoretische Kapazitat fiir 270 Einwohnerinnen und Einwohner und Be-
schéftigte (VZA). Damit kann das beabsichtigte Wachstum von rund 150 E+B
bewdltigt werden und es miissen keine zusatzlichen Kapazitaten geschaffen
werden.

Wachstum und Kapazitaten innerhalb der WMZ-Zonen

400
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Zusiétzliche E+B bis 2040 Potential bis 2040

Zusétzliche E+B innerhalb WMK m Potential rechtskraftig unbebaute WMK
Entwicklungsspielraum (+30 E+B) ® Potential "natiirliche” Verdichtung

Abb. 26: Angestrebte Entwicklung bis 2040 und bestehende Kapazitaten innerhalb der WMK-Zo-
nen; Quelle: Bundesamt fiir Statistik BFS; R+K, eigene Darstellung

Nutzungsplanungsrevision

Im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanungsrevisionen sind verschiedene
Anderungen im Nutzungsplan vorgesehen. Die nachfolgende Flachenzusam-
menstellung zeigt die entsprechenden Anderungen der Grundnutzung:
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Bauzonen
. Zone Nichtbauzonen
Andi‘r:ngs- Wohn-, Misch- und Kernzonen Weitere
Alt Neu w2 WG2 K (Seedorf) K Seedorf VF Lz Fzab
S 1 W2 K Seedorf -2'326 2'326
5
=
=
- § 2 W2 VF -208 208
(R}
24
g2 3 w2 VF -922 922
N 2
12}
5$
= g 4 WG2 Lz -178 178
x <
S5
z 2
= 5 W2 VF -133 133
[
= 6 K (Seedorf) VF -100 100
[m2] -3'589 -178 -100 2'326 1'363 178 0
Subtotal 1
[ha] -0.36 -0.02 -0.01 0.23 0.14 0.02 0.00
Total 1 [ha] -0.36 -0.02 -0.01 0.23 0.14 0.02 0.00
5 Fzab VF 101 -101
[m2] -3'589 -178 -100 2'326 1'464 178 -101
And 5 Subtotal 2
S fhal -0.36 -0.02 -0.01 023 015 0.02 -0.01
Nutzungsplan
Total 2 [ha] -0.36 -0.02 -0.01 0.23 0.15 0.02 -0.01

Im rechtskréaftigen Nutzungsplan (Seedorf und Bauen) sind insgesamt ca. 35.2
ha den WMK-Zonen zugeordnet. Mit den vorgesehenen Anderungen im Nut-
zungsplan werden die WMK -Zonen um ca. 0.16 ha (siehe Tabelle Total 1) re-
duziert. Daraus resultiert neu eine Bauzonenauslastung von ca. 97.9 % (vgl. An-
hang B).
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Mehrwertabgabe RPG

Mehrwertabgabe PBG

Abgabepflichtige Grundstiicke
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Mehrwertabgabe

Wird ein Grundstiick als Bauland eingezont, so gewinnt es stark an Wert. Seit
dem 1. Mai 2014 verpflichtet das eidgenéssische Raumplanungsgesetz (RPG)
die Kantone, auf Mehrwerten, die aus Einzonungen resultieren, eine Abgabe
von mindestens 20 % zu erheben.

Wird im Kanton Uri Land neu und dauerhaft einer Bauzone (Einzonung) oder von
einer Bauzone zu einer anderen Bauzone mit besseren Nutzungsmdaglichkeiten
(Umzonung/Aufzonung) zugewiesen, erhebt der Kanton zum Ausgleich der er-
heblichen Vorteile, die durch die Planungsmassnahmen entstehen, eine Mehr-
wertabgabe von 20% (Art. 45d PBG). Die Mehrwertabgabepflicht wird nach der
Genehmigung der Nutzungsplanung durch das Amt fiir Raumentwicklung ver-
fligt. Sie wird bei der Uberbauung oder Verdusserung des Grundstiicks fallig.

Aufgrund der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision unterstehen nachfol-
gende Grundstiicke/Flachen voraussichtlich der Mehrwertabgabepflicht auf-
grund ihrer besseren Nutzungsmaglichkeit:

Umzonung Grundstiicke Nr. 206 und Nr. 207 von der Wohnzone W2 in die
Kernzone Seedorf (Brache Rittacher)
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Schlussfolgerungen
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Schlussfolgerungen und Fazit

Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung der fusionierten Gemeinde See-
dorf erfolgt vor dem Hintergrund der Zusammenfiihrung der ehemals eigen-
standigen Gemeinden Seedorf und Bauen. Mit der Fusion besteht die Aufgabe,
zwei historisch gewachsene, in ihren planungsrechtlich unterschiedlichen
Strukturen zu harmonisieren und zusammenzufiihren sowie gleichzeitig eine
zukunftsfahige, auf die (ibergeordneten raumplanerischen Vorgaben abge-
stimmte kommunale Nutzungsplanung sicherzustellen. Die Revision der Nut-
zungsplanung setzt dabei den prioritaren Handlungsbedarf des vom Gemein-
derat Seedorf im September 2025 verabschiedete Siedlungsleitbilds grundei-
gentiimerverbindlich um und bildet damit die Grundlage fiir die raumliche Ent-
wicklung der Gemeinde fiir die kommenden rund 15 Jahre.

Im Zentrum der Revision steht die Zusammenfiihrung und Harmonisierung der
bisher getrennten Planungsinstrumente der Ortsteile Seedorf und Bauen. Die
Nutzungspldane sowie Bau- und Zonenordnungen werden zusammengefiihrt,
Redundanzen werden bereinigt und zentrale Begriffe, Messweisen und Zonen-
vorschriften vereinheitlicht. Dabei wird den ortsspezifischen Besonderheiten
der beiden Ortsteile weiterhin angemessen Rechnung getragen, sodass deren
jeweilige Identitat und Qualitaten erhalten bleiben. Zudem werden bestehende
Regelungsliicken geschlossen und die Anwendung der Bau- und Zonenordnung
insgesamt vereinfacht. Dadurch entsteht eine klare und einheitliche Rechts-
grundlage fir die fusionierte Gemeinde Seedorf.

Ein Schwerpunkt der Revision liegt auf der Starkung des Zentrums von Seedorf.
Durch eine massvolle Erhohung der baulichen Dichte, die Einflihrung eines Nut-
zungsbonus fiir publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen sowie gestalteri-
sche Vorgaben fiir den Strassenraum der Dorfstrasse werden gezielt die Vo-
raussetzungen fir ein lebendigeres, attraktiveres und identitatsstiftendes Dorf-
zentrum geschaffen.

Die Revision verfolgt konsequent die Ziele der Siedlungsentwicklung nach in-
nen. Auf Neueinzonungen sowie die Schaffung zuséatzlicher massgeblicher Ent-
wicklungspotenziale wird verzichtet, da die Bauzonendimensionierung zeigt,
dass die vorhandenen Kapazitaten fiir das prognostizierte Wachstum ausrei-
chen. Das erwartete Bevolkerungs- und Beschéaftigtenwachstum bis 2040 soll
vollstdndig innerhalb der bestehenden Bauzonen erfolgen. Dies wird erreicht,
indem primar rechtskraftige, unbebaute Bauzonen genutzt werden sollen und
durch eine massvolle, ortsvertragliche Verdichtung im Zentrumsbereich von
Seedorf sowie durch kleinere, punktuelle Massnahmen die Innenentwicklung
gezielt gefordert wird.
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Beriicksichtigung
Ziele und Grundsatze

nach Art. 1 und 3 RPG
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Dariiber hinaus werden im Rahmen der Revision weitere raumrelevante Themen
beriicksichtigt. Dazu gehdren die zeitgeméasse Konkretisierung und Ergdnzung
der Vorgaben zur Umgebungsgestaltung sowie zur Gestaltung der Siedlungs-
rander im Sinne der Férderung von Siedlungsokologie und Biodiversitat, die Si-
cherung des Hochwasseriiberlastkorridors sowie die Anpassung des Gewads-
serraums des Palanggenbachs. Ferner werden Gefahrenzonen auf Basis der
aktualisierten kantonalen Richtlinien bereinigt und die Schutzobjekte gemass
dem aktuellen Kantonsinventar aktualisiert.

Mit der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung werden die in den Artikeln
1 und 3 des Raumplanungsgesetzes (RPG) verankerten Ziele und Grundsétze
der Raumplanung angemessen beriicksichtigt. Nachfolgend wird dargelegt, wie
die zentralen raumplanerischen Vorgaben in der Nutzungsplanung umgesetzt
werden.

Haushilterischer Umgang mit dem Boden (Art. 1 Abs. 1 RPG)

Das RPG verlangt einen haushalterischen Umgang mit dem Boden sowie die
Begrenzung der weiteren Zersiedelung. In der vorliegenden Revision wird die-
ses Ziel dadurch umgesetzt, dass das Siedlungsgebiet nicht erweitert und keine
neuen Bauzonen ausgeschieden werden. Stattdessen erfolgt die kiinftige Sied-
lungsentwicklung vollstandig innerhalb der bestehenden Bauzonen.

Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen (Art. 1 Abs. 2 lit. a RPG)
Die Planung beriicksichtigt den Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen ins-
besondere durch die konsequente Siedlungsentwicklung nach innen sowie
durch die Forderung einer qualitatsvollen Umgebungs- und Freiraumgestaltung
im Sinne von Klimaanpassung, Biodiversitat und Siedlungsdkologie.

Siedlungsentwicklung nach innen (Art. 1 Abs. 2 lit. as RPG)

Die Siedlungsentwicklung soll primar nach innen erfolgen. In der vorliegenden
Revision wird dieses Ziel durch die Forderung der Innenentwicklung, massvolle
Verdichtungsmassnahmen sowie die konsequente Nutzung der rechtskrafti-
gen, noch unbebauten Bauzonen (Baulandmobilisierung) umgesetzt. Damit
wird das bestehende Baugebiet effizienter genutzt. Zusatzlich werden unter-
nutzte Areale wie die Brache Rittacher als Innenentwicklungspotenzial aktiviert
und einer verdichteten baulichen Entwicklung zugefiihrt. Die vorgesehenen Ver-
dichtungsmassnahmen erfolgen gezielt und beriicksichtigen die bestehenden
ortsbaulichen Strukturen, Qualitdten und Eigenheiten.

Die Siedlungsentwicklung erfolgt dabei unter Beriicksichtigung einer angemes-
senen Wohn- und Siedlungsqualitat, indem die Nutzungsplanungsrevision die
Voraussetzungen fiir ein attraktives und belebtes Zentrum sowie fiir hochwer-
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tige offentliche Raume schafft und damit die Aufenthaltsqualitdt insgesamt
starkt. Gleichzeitig werden im Sinne der Siedlungsdkologie, der Klimaanpas-
sung und der Biodiversitat erhohte Anforderungen an die Gestaltung der Umge-
bungs- und Griinflachen sowie der Siedlungsrander gestellt. Bei samtlichen
Massnahmen, insbesondere auch bei der Innenentwicklung, wird darauf geach-
tet, dass bestehende Qualitaten, ortsspezifische Eigenheiten, Identitdaten und
charakteristische Siedlungsstrukturen erhalten bleiben.

Schaffung kompakter Siedlungen (Art. 1 Abs. 2 lit. b RPG)

Die Revision starkt kompakte Siedlungsstrukturen, indem keine Neueinzonun-
gen vorgenommen und die Siedlungsentwicklung konsequent nach innen ge-
lenkt wird. Durch die Aktivierung und gezielte Weiterentwicklung der bestehen-
den, rechtskraftigen Bauzonen wird eine weitere Ausdehnung der Siedlungsfla-
che in die Landschaft vermieden.

Forderung soziales, wirtschaftliches und kulturelles Leben (Art. 1 Abs. 2 lit. ¢
RPG)

Die Starkung des Ortszentrums sowie Offentlicher Raume fordert den gesell-
schaftlichen Zusammenhalt und das soziale Leben, indem sie Begegnungen er-
moglicht, die lokale Identitat starkt und eine vielfaltige Nutzung unterstiitzt.

Erhalt des Kulturlandes (insb. Fruchtfolgeflichen) (Art. 3 Abs. 2 lit. a RPG)
Durch den Verzicht auf Siedlungsgebietserweiterungen respektive Neueinzo-
nungen wird kein weiteres Kulturland und keine Fruchtfolgeflachen bean-
sprucht.

Einordnung von Bauten und Anlagen in die Landschaft (Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG)
Die vorliegende Planung berticksichtigt die bestehenden ortsbaulichen Struktu-
ren, Qualitdten und Eigenheiten und tragt dem wertvollen Orts- und Land-
schaftsbild von Seedorf und Bauen Rechnung. Der Siedlungsrand stellt einen
zentralen Ubergangsbereich zwischen der bebauten Siedlung und der offenen
Landschaft dar. Seine Gestaltung pragt das Ortsbild massgeblich und beein-
flusst sowohl die Wahrnehmung des Siedlungsraums als auch die 6kologische
Vernetzung. Durch die Festlegung von Vorgaben zur Gestaltung der Siedlungs-
rander im Rahmen der vorliegenden Planung wird sichergestellt, dass Siedlung
und Kultur-/Naturlandschaft sorgféltig ineinander ibergehen.

Erhalt naturnaher Landschaften und Erholungsraume (Art. 3 Abs. 2 lit. d RPG)
Dieses Ziel wird erreicht, indem die Siedlungsentwicklung konsequent auf die
bestehenden Bauzonen begrenzt und auf Neueinzonungen verzichtet wird.
Dadurch bleiben naturnahe Landschaften ausserhalb des Siedlungsgebiets er-
halten. Zusatzlich werden durch Vorgaben zur Siedlungsokologie, zur Gestal-
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tung der Siedlungsrander sowie zur Aufwertung von Griin- und Freirdumen auch
innerhalb des Siedlungsgebiets naturnahe und erholungswirksame Strukturen
gefordert.

Entwicklung an mit dem o6ffentlichen Verkehr gut erschlossenen Lagen (Art. 3
Abs. 3 lit. a RPG)

Die kiinftige Siedlungsentwicklung (und Innenentwicklung) wird im Rahmen der
vorliegenden Planung primaér auf die gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlos-
senen Lagen gelenkt. Durch die gezielte Forderung der Innenentwicklung wird
eine Entwicklung im Bereich im Bereich bereits vorhandener Infrastrukturen si-
chergestellt.

Sicherstellung von giinstigen Voraussetzungen fiir die Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen (Art. 3 Abs. 3 lit. d RPG)

Das Ortszentrum wird gezielt gestarkt und als Standort fiir publikumsorientierte
Nutzungen weiterentwickelt. Eine erhohte bauliche Dichte sowie Nutzungsan-
reize fiir entsprechende Erdgeschossnutzungen fordern Dienstleistungs- und
Versorgungsangebote. Die Konzentration solcher Nutzungen an gut erschlos-
senen Lagen verbessert die Erreichbarkeit und sichert eine wohnortnahe Ver-
sorgung.

Erhalt von Griinflaichen und Baumen (Art. 3 Abs. 3 lit. e RPG)

Mit der vorliegenden Planung werden erhohte Anforderungen an die Umge-
bungsgestaltung gestellt, insbesondere zur Begriinung von Freirdumen, zur
Baumpflanzung und zu 6kologischen Aufwertungen. Dadurch werden Griinfla-
chen aufgewertet und Baume als pragende Elemente des Siedlungsraums ge-
starkt und gefordert. Ergdnzend unterstiitzen die Aufwertung der Siedlungsran-
der sowie siedlungsokologische Massnahmen den Erhalt und die Entwicklung
von Grinstrukturen innerhalb der Baugebiete.

Insgesamt erfiillt die vorliegende Revision der Nutzungsplanung den Auftrag
gemass Fusionsvertrag zur Harmonisierung der Ortsplanungen von Seedorf
und Bauen und beriicksichtigt die Gbergeordneten gesetzlichen und planeri-
schen Rahmenbedingungen sowie die Ziele und Grundsatze der eidgendssi-
schen Raumplanungsgesetzgebung. Gleichzeitig wird der prioritdre Handlungs-
bedarf des neuen gemeinsamen Siedlungsleitbilds grundeigentiimerverbindlich
verankert. Bestehende Pendenzen sowie Anliegen der Gemeinde, des Kantons
und der Bevolkerung werden — soweit moglich und zweckmassig — integriert
und beriicksichtigt. Es werden damit die Voraussetzungen fiir eine geordnete
und bedarfsgerechte raumliche Entwicklung der Gemeinde Seedorf im Einklang
mit den Gibergeordneten und kommunalen Planungszielen geschaffen.
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Anhang

Anhang A Vereinfachte Visualisierungen Kernzone Seedorf

Anhang B Bauzonendimensionierung
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Anhang A Vereinfachte Visualisierungen Kernzone Seedorf

Bebauung heute

Ungefahr Uberbauung Zwyssigmatte

max. AZ1.0

(Entwurf NUP-Revision)

AZ1.5

(Entwurf NUP-Revision,
inkl. Beanspruchung Gewerbebonus)
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Bebauung heute

max. AZ 1.0

(Entwurf NUP-Revision)

AZ1.5

(Entwurf NUP-Revision,
inkl. Beanspruchung Gewerbebonus)
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Bebauung heute

Dorfstrasse

max. AZ 1.0

(Entwurf NUP-Revision)

Dorfstrasse

AZ1.5

(Entwurf NUP-Revision,
inkl. Beanspruchung Gewerbebonus)

Dorfstrasse

X:\RP\470 Seedorf\02 Ortsplanungsrevision\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\02
Nutzungsplanung\01_Entwurf\03_Erlauterungsbericht\Seedorf_Revision 59
Nutzungsplanung_Erlauterungsbericht.docx



Anhang B

Gemeinde Seedorf | Revision der Nutzungsplanung | Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

Bauzonendimensionierung

Bauzonenauslastung angestrebte Entwicklung bis 2040

EBist

Einwohner und Beschiftigte in WMK

Kapazitit Einwohner und Beschiftigte

Summe Einwohner 1807 |STATPOP 2024 Wohnzone 1781
Summe Beschiftigte 145|STATENT 2022 Mischzone 101
Summe E+B 1952 Kernzone 270
Summe 2151
EB15 Einwohner und Beschiftigte in WMK in 15 Jahren
EBist 1952 [eB]
Wachstumswert 1.08
EB15 2105 [eB]
BFBGemeinde Bauzonenflicheb pruchung
iBZF Wohnzone 265'210]m2] EBist Wohnzone 1615 [eB] EB15 Wohnzone 1742
iBZF Mischzone 24'878|Im2] EBist Mischzone 95 [EB] EB15 Mischzone 102
UBZF Kernzone 31'817|Im2] EBist Kernzone 243 [eB] EB15 Kernzone 262
321’905 [m2] EB15 Summe 2105
BFBGemeinde Bauzonenfldchebeanspruchung
Wohnzone 164 [m2/EB] BFBReferenz 220
Mischzone 263 [m2/EB] BFBReferenz 220
Kernzone 131 [m2/EB] BFBReferenz 140
Massgebend Wohnzone 164 [m2/EB]
Massgebend Mischzone 220 [m2/EB)
Massgebend Kernzone 131 [m2/EB]
Auslastung
L Langzeitreserve 97.9%
L Wohnzone 0 [eB] 0
L Mischzone 6 [EB] 6
L Kernzone 0 (e8] 0
KnBZF Kapazitit
KnBZF Wohnzone 166 [EB] nBZF Wohnzone 27'192|[m2] 27'200[m2, gerundet]
KnBZF Mischzone 0 [e8] nBZF Mischzone 0]im2] [m?2, gerundet]
KnBZF Kernzone 27 [eB] nBZF Kernzone 3'633|[m2] 3'500|[m2, gerundet]
193 30'725 [m2) 30'700|[m2, gerundet]
Umfang WMK 352'630 [m2] gemass Raum+ (Nachfihrung 2024, aktualisiert Juni 2025, Abfrage vom 30.06.2025)

Gemeinde Seedorf, Stand 21. Mai 2026
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