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stimmung per Post erfolgt. Portofrei konnen die Wahl- und Ab-
stimmungsunterlagen an der Loge im Gemeindehaus Blauacker
(Landorfstrasse 1, 3098 Koniz) und in den Abstimmungslokalen
(siehe oben) abgegeben werden.

Ausserhalb der Logenoffnungszeiten konnen Sie die Unterlagen
auch in den Briefkasten des Gemeindehauses einwerfen.
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Das geltende Recht

finden Sie im Internet unter www.koeniz.ch
(Verwaltung > Reglemente/Verordnungen).

Sie konnen es auch telefonisch bei der Stabsabteilung
der Gemeinde Koniz bestellen: 031 970 91 11



Wohn- und Pflegeheim Griinau
Anderung der baurechtlichen Grundordnung

Das Wichtigste in Kiirze

Die Wohn- und Pflegeheim Grinau AG betreibt in Wabern ein
Wohn- und Pflegeheim mit 66 bestehenden, vom Kanton bewillig-
ten Platzen. Um sich den neuen Bedurfnissen der Bewohnerinnen
und Bewohner anpassen und sich fur die Herausforderungen der
Zukunft wappnen zu kdnnen, mochte die Grinau AG als Grundei-
gentlimerin des Areals das Wohn-und Pflegeheim erweitern. Unter
anderem plant sie einen dreiteiligen Neubau, der sich zusammen mit
schiitzens- und erhaltenswerten Objekten ins Gesamtensemble der
Grinau einfligt und gemeinsam mit den bestehenden Bauten einen
neuen «Dorfplatz» bildet. Das Griinau-Areal wird vom motorisierten
Verkehr weitgehend befreit, was die Aufenthaltsqualitat deutlich
erhoht. Die Aussenraume werden aufgewertet, das Wegnetz fur
Fussgangerinnen und Fussganger wird erganzt. Damit wird das
Areal besser an das Quartier angebunden.

Heute befindet sich das Areal des Wohn- und Pflegeheims Griinau
in einer Wohnzone, welche fiir die geplante Weiterentwicklung
ungeeignet ist. Um die Verdichtung und Aufwertung dennoch zu
ermoglichen, wird den Stimmberechtigten die Umzonung des Are-
als von der Wohnzone in die Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 1/4
«Griinau» beantragt. Die Anderungen betreffen das Baureglement
(besondere Vorschriften) und den Nutzungsplan (siehe Anhang).

Diese Siedlungsentwicklung nach innen entspricht den Zielen der
revidierten Ortsplanung, welche vom Kdnizer Stimmvolk im Sep-
tember 2018 beschlossen wurde.



Ausgangslage

Das Areal Grinau liegt in der Ecke Seftigenstrasse/Weyerstrasse
in Wabern. 1867 wurde hier ein Knabeninstitut errichtet. Heute
werden grosse Teile des Areals durch die Wohn- und Pflegeheim
Griinau AG genutzt, welche von der Familienaktiengesellschaft
Grinau AG getragen wird. Das Wohn- und Pflegeheim nutzt das
Bauernhaus, den Neubau an der Weyerstrasse und das ehemalige
Schulgebaude fiir den Betrieb des Heims mit 66 bestehenden, vom
Kanton bewilligten Betten und rund 90 Mitarbeitenden.

WD Y ‘ S AN S, /S o lad

‘\
L

Standort Wohn- und Pflegeheim Griinau AG in Wabern

Die bauliche Situation der Griinau ist das Abbild einer historischen
Entwicklung. Im Siiden des Areals befinden sich die Bauten des
ehemaligen Landgutes, im Norden steht das ehemalige Schulge-
baude. Das Inventar der kantonalen Denkmalpflege stuft einzelne
Gebaude, die innerhalb einer Baugruppe liegen, als schiitzens-
und erhaltenswert ein. Das Areal ist gepréagt von zwei machtigen,
erhaltenswerten Baumen, einer Baumreihe als Abgrenzung zur Sef-
tigenstrasse sowie einer dorfplatzahnlichen Mitte. Die Aufenthalts-
qualitat im Aussenraum ist durch die Parkfelder im stidostlichen
Teil des Areals und den dadurch entstehenden Fahrverkehr aber
eingeschrankt. Gemass dem internationalen Rat fur Denkmaler und
historische Statten (ICOMOS) gehort eine historische Gartenanlage
zum Bereich der erhaltens- und schutzenswerten Bauten.
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Orthofoto der Situation (2016)

Neue Bediirfnisse erfordern Anpassungen

Wohn- und Pflegeheime miissen sich standig an die neuen Bedtirf-
nisse der Bewohnenden, an neue Herausforderungen in der Pflege-
qualitat und an Gbergeordnete Vorgaben anpassen. So entspricht
das Heim weitgehend nicht mehr den Zielgrossen des Richtraum-
programms der Gesundheits- und Flirsorgedirektion des Kantons
Bern (GEF); der Raumbedarf steigt, wenn man die gleiche Anzahl
Pflegebetten anbieten will. Die Griinau AG beabsichtigt deshalb,
das Wohn- und Pflegeheim zu erweitern. Die Erweiterung soll mit
einer inneren Verdichtung umgesetzt werden und von hoher Qua-
litdt sein, das Gesamtensemble der Baugruppe mit dem histori-
schen Aussenraum soll gestarkt und die Einbindung ins Quartier
verbessert werden.

Ubereinstimmung mit den Zielen der Ortsplanung

Die Plane der Griinau AG mit der inneren Verdichtung entsprechen
den Zielen der revidierten Ortsplanung, tGber welche das Konizer
Stimmvolk im September 2018 abgestimmt hat. In der damaligen
Abstimmungsbotschaft kiindigte der Gemeinderat an, verschiedene
Entwicklungsvorhaben nichtim Rahmen der Ortsplanungsrevision,
sondern im Rahmen von einzelnen Planerlassverfahren separat
zur Abstimmung zu bringen. So wurde bei der vorliegenden Ent-
wicklung Griinau eine gesonderte 6ffentliche Mitwirkung und eine
eigenstandige Konkretisierung sowie Diskussion ermdglicht.



Das Projekt

Vorgeschichte

Urspringlich war angedacht, an das bestehende ehemalige Schul-
gebaude eine neue Gastronomieeinheit anzubauen. Zur Deckung
des Flachenbedarfs flir die Pflegebetten und fiir eine neue De-
menzabteilung sollte ein zusatzlicher Hofneubau erstellt werden.
Diese Vorhaben hatte den Gartenraum aber empfindlich gestort,
die Gesamtsituation klar verschlechtert und somit zu einer unbe-
friedigenden Situation fir die Gemeinde, die Betreiberin und die
Denkmalpflege gefiihrt.

Entspannt wurde die Situation dadurch, dass man auf einen Hof-
neubau verzichtete und an Stelle des ehemaligen Schulgebaudes
ein Ersatzneubau gepruft wurde. Die kantonale Denkmalpflege
stellte ihre Zustimmung zum Abbruch des erhaltenswerten ehe-
maligen Schulgebdudes unter der Bedingung in Aussicht, dass
ein Ersatzneubau von hoher Gesamtqualitat ist und im Siden des
Areals die bestehenden Bauten und Aussenanlagen im Sinne der
Denkmalpflege unterhalten und bei Bedarf saniert werden.

Machbarkeitsstudie

Fur das Areal wurde 2016 eine Machbarkeitsstudie durchgefihrt.
Begleitet wurde das Projektteam von einer Delegation der Bau-
und Planungskommission der Gemeinde Koniz und der kantonalen
Denkmalpflege. Das Konzept aus der Machbarkeitsstudie wurde
zum Vorprojekt weiterentwickelt und bildet nun die Grundlage zur
Anderung der baurechtlichen Grundordnung.

Das Vorprojekt

Das Vorprojekt sieht folgende wesentlichen Elemente vor: Das
ehemalige Schulgebaude und die ehemalige Backerei sollen ab-
gebrochen und durch einen dreiteiligen Neubau ersetzt werden. In
diesem sollen die 66 bewilligten Platze, inklusive einer neuen De-
menzabteilung, einer neuen Gastronomiektiiche und einer 6ffentlich
zuganglichen Cafeteria, weitere Infrastrukturrdumlichkeiten sowie
Wohnungen fur betreutes Wohnen untergebracht werden. Auf der
Nordseite ist ein Demenzgarten geplant. Gegen den «Dorfplatz»
hin soll der Neubau dreigeschossig, gegen den Garten hin vierge-
schossig in Erscheinung treten.



Visualisierung des Neubaus geméss Vorprojekt



Qualitatssicherung

Der Forderung der Denkmalpflege hinsichtlich Gesamtqualitat wird
mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen: Im sudlichen
Bereich des Areals wird grosser Wert auf die qualitatsvolle Einbin-
dung der denkmalpflegerisch relevanten Objekte gelegt. Dies be-
inhaltet nebst dem Einbezug der schiitzens- und erhaltenswerten
Bauten auch die Integration des alten Baumbestands und der wich-
tigen Elemente des historischen Gartens gemass ICOMOS (Brun-
nen, Teich, Obst-Spalier, Gartenanlage um bestehende Bauten).

Der «Dorfplatz» soll das Herz des Griinau-Areals bilden und ein
offentlich zuganglicher Ort sein. Im Schatten des alten Kastanien-
baums ist der Aussenbereich der Cafeteria vorgesehen, das histo-
rische Wasserbecken soll bestehen bleiben. Der Aussenraum soll
um einen Garten, ein Kleintiergehege, ein Bocciafeld und diverse
Sitzplatze erweitert werden.
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Arealnutzung gemass VorprOJekt

Nutzung des Areals

Auf dem Areal sind nebst den Nutzungen des Alters- und Pflege-
heims mit betreutem Wohnen auch Nutzungen zugelassen, welche
in direktem Zusammenhang dazu stehen (z. B. medizinische Praxen,
Spitex). Im Gebaude Ecke Seftigen-/Weyerstrasse soll betreutes
Wohnen angeboten werden, im Bauernhaus sind z. B. das Betreiben
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eines Quartierladens, einer Kita, eines Gemeinschaftsraums oder
eines Jugendraums moglich. Das geplante Nutzungsmass betragt
maximal 11'000 m? oberirdische Geschossflache. Heute sind es
rund 5'800 m?,

Verkehr und Energie

Der «Dorfplatz» wird weitgehend vom motorisierten Verkehr befreit
und gewinnt damit deutlich an Aufenthaltsqualitat. Die Parkplatze
werden — mit Ausnahme der Besucherparkplatze und der behin-
dertengerechten Parkplatze beim Arealeingang Weyerstrasse — in
den Untergrund verlegt. Zu diesem Zweck wird an die bestehende
Einfahrt von der Looserstrasse her eine zusatzliche Einstellhalle
angebaut. Um die Auswirkungen des Verkehrs auf der Looser-
strasse zu Uberprifen, wird nach Inbetriebnahme der Einstellhalle
ein Monitoring durchgefiihrt. Sollte die Verkehrsbelastung fiir das
Quartier zu gross sein, werden Massnahmen getroffen. Die Anlie-
ferung zum Wohn- und Pflegeheim erfolgt kiinftig in einer Zone
nahe des Arealeingangs, die Lastwagen und Lieferwagen missen
den «Dorfplatz» somit nicht mehr queren.

Fir die Fussgangerinnen und Fussganger wird das bestehende
Wegnetz arealintern erganzt, dadurch verbessert sich auch die
Anbindung an die benachbarten Quartiere. Die Veloabstellplatze
sind allesamt in der Nahe des Arealeingangs Weyerstrasse und
gleichzeitig moglichst nahe an den einzelnen Gebaudeeingangen
geplant.

Die Energieversorgung bleibt gleich wie bisher: Die Bauten sind dem
Warmeverbund einer Pellet-Warmeerzeugungsanlage angeschlos-
sen. Ausnahme bildet das Gebaude Ecke Seftigen-/Weyerstrasse,
welches lGber eine eigene Pelletheizung verfligt.



Anderung der baurechtlichen Grundordnung

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, um die qualitatsvolle Erwei-
terung des Alters- und Pflegeheims Griinau zu ermodglichen und
gleichzeitig die Einbettung in das Gesamtensemble der Baugrup-
pe zu gewahrleisten. Dazu muss die baurechtliche Grundordnung
angepasst werden:

- Im Nutzungsplan werden innerhalb des Planungsperimeters
die bestehenden Wohnzonen durch die ZPP Nr. 1/4 «Griinau»
abgelost (siehe Anhang).

- Inden besonderen Vorschriften des Konizer Baureglements
wird eine neue ZPP Nr. 1/4 «Grinau» eingeflihrt. Die besonde-
ren Vorschriften regeln die Inhalte wie Planungszweck, Art und
Mass der Nutzung, Gestaltungsgrundsatze sowie verschiedene
Bestimmungen zu Verkehr und Energie. Die besonderen Vor-
schriften sind ebenfalls im Anhang aufgefuhrt.

Verfahren und weitere Informationen

Offentliche Mitwirkung

Anfang Mai 2018, vor dem Start zur 6ffentlichen Mitwirkung, in-
formierte die Griinau AG an zwei Veranstaltungen die direkten
Nachbarn, Bewohnenden, Angehdrigen sowie den Wabern-Leist
Uber das Projekt. Zudem berichtete der Wabern-Spiegel Nr. 7/8
ausfuhrlich Gber das Projekt und die 6ffentliche Mitwirkung. Die
Planungsinstrumente und die weiteren Unterlagen lagen zwischen
dem 13. Juni und 13. Juli 2018 zur 6ffentlichen Mitwirkung auf. Es
gab keine Eingaben.

Kantonale Vorpriifung

Im Winterhalbjahr 2018/19 hat das kantonale Amt fur Gemeinden
und Raumordnung (AGR) die Planung im Rahmen der Vorpriifung
aufihre Rechtmassigkeit und Genehmigungsfahigkeit geprift. Nach
Bereinigung einzelner Inhalte in den Planungsinstrumenten hat das
AGR die Genehmigung in Aussicht gestellt.

Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage fand vom 10. April bis 10. Mai 2019 statt.
Es wurden keine Einsprachen oder Rechtsverwahrungen gegen die
vorliegende Nutzungsplananderung resp. Vorschriften erhoben.
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Mehr Informationen
Weiterfiihrende Informationen zur Abstimmungsvorlage sind im
Internet zu finden: www.koeniz.ch/gruenau.

Die Originalakten und das Modell kénnen in den 30 Tagen vor der
Abstimmung im Gemeindehaus (Planungsabteilung, Landorfstras-
se 1, 3098 Koniz, T 031 970 93 91) eingesehen werden.

Die Kosten fiir Projektentwicklung und Realisierung werden vollum-
fanglich durch die Grundeigentiimerschaft (Griinau AG) getragen.
Die Gemeinde Koniz leitet das Planerlassverfahren und ist feder-
filhrend bei der Erarbeitung respektive Anderung der Planungsin-
strumente.

Der Mehrwertausgleich zugunsten der Gemeinde, welcher sich
durch die erhéhten Nutzungsmaoglichkeiten ergibt, wird auf der
Basis des Mehrwertreglements bestimmt, mit Inkraftsetzung dieser
Anderung der baurechtlichen Grundordnung durch die Gemeinde
verfligt und bei Baustart fallig.

Was geschieht bei Annahme der Vorlage?

Nach Annahme der Vorlage durch die Stimmberechtigten kann die
Anderung der baurechtlichen Grundordnung dem AGR zur Geneh-
migung unterbreitet werden. Ist die Genehmigung erteilt, kann der
Gemeinderat die Anderung der baurechtlichen Grundordnung in
Kraft setzen. Die Griinau AG beabsichtigt, im Anschluss das Bau-
projekt als Gesamtbauvorhaben ohne Uberbauungsordnung zu
realisieren. Die Bauarbeiten sind von 2021-2023 vorgesehen. Der
Betrieb soll ohne Unterbruch aufrechterhalten werden.

Folgen bei Ablehnung der Vorlage

Im Falle einer Ablehnung der Vorlage kann das Vorhaben der Wohn-
und Pflegeheim Griinau AG nicht gemass Vorprojekt umgesetzt
werden. Die zukunftsorientierte, dichte und qualitativ hochstehende
Erweiterung des Wohn- und Pflegeheims, welche den Zielen der
Ortsplanungsrevision und den Legislaturzielen des Gemeinderats
entspricht, ist nicht sichergestellt.
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Argumente im Parlament

PRO
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Antrag und Abstimmungsfrage

Mit xx zu xy Stimmen bei xz Enthaltungen beantragt das Parlament
den Stimmberechtigten, folgenden Beschluss zu fassen:

1. Der Anderung der baurechtlichen Grundordnung mit der
neuen Zone fir Planungspflicht ZPP Nr. 1/4 «Grinau» wird
gemass vorgelegtem Entwurf zugestimmt.

2. Der Gemeinderat bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieser Anderung.

Abstimmungsfrage

Anderung der baurechtlichen Grundordnung

Wollen Sie die Vorlage «Wohn- und Pflegeheim Griinau» anneh-

men?

Koniz, 19. August 2019

Der Prasident: Mathias Rickli
Die Sekretdrin: Verena Remund-von Kénel
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Nutzungsplan bestehend: Das Areal liegt in der Wohnzone (W)




Legende

= mm mm == Perimeter der Nutzungsplananderung
(entspricht Gebiet ausserhalb der Ortsplanungsrevision gemass OPR

Nutzungszonen

[ ] wohnzone

[ ] kemnzone

|:| Arbeitszone 1 (ES Il LSV)
[ ] Landwirtschaftszone, Strassenareal

Besondere Zonen

Zone mit Planungspflicht gemass Art. 93/94 Baugesetz

Gebiet, Gebietsbegrenzung

(T Gebiet mit Aufstufung ES 11l LSV

=mm === Begrenzung von Gebieten (Bauklasse)

e @ o @ o o Ortshildschutzgebiet

Bauklassen, Beschrankungen

llla /IVec Bauklassen

Nutzungsbeschrankungen

D 200 Arbeitsplatzdichte mindestens 200 Arbeitsplatze/ha
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Zonen mit Planungspflicht (ZPP) - neu

Objekt Bezeichnung

Nr.

Empfindlich-
keitsstufe (ES)

1
2
3
4

Planungszweck

Art und Mass der Nutzung
Gestaltungsgrundsidtze
Verschiedene Bestimmungen

1/4

16

Grilnau
ES I

1.1

2.1

2.2

2.3

2.4
25
3.1

3.2

3.3

4.1

Realisierung einer dichten, qualitatsvollen
Erweiterung des Alters- und Pflegeheims
mit Neubauten unter Berucksichtigung des
denkmalpflegerischen Wertes der bestehen-
den Baugruppe und des historischen Parks.

Alters- und Pflegeheim, betreutes Wohnen
mit dazugehdrigen Dienstleistungsangebo-
ten und Gastronomie.

Im Gebaude Nr. 305 sind ausserdem Laden
mit Quartierbezug, Rdume fiir soziale Infra-
struktur und wohnergédnzende Angebote zu-
lassig.

Geschossflache oberirdisch (GFo) inkl. beste-
hender Bausubstanz: maximal 11'000 m?2.

Gebéaudelange und -breite sind frei.
Der arealexterne Grenzabstand betragt 5 m.

Die Neubauten sind hinsichtlich Stellung,
Volumetrie und Transparenz auf das beste-
hende Gesamtensemble der Baugruppe ge-
mass Bauinventar abzustimmen. Alte und
neue Baustrukturen sollen sich in hoher
Qualitat erganzen und deren Freiraume in-
einander verzahnen. Der hochste Punkt der
Dachkonstruktion darf maximal auf 564,00
m U. M. liegen.

Die Aussenraume sind klar zu strukturieren,
durchlassig zu gestalten und haben einen
hohen 6kologischen Wert aufzuweisen. Die
pragenden Elemente der Aussenrdume sind
zu erhalten.

Die Zugangssituation von der Weyerstrasse
inkl. Strassenfassade sind besonders sorgfal-
tig zu gestalten (vgl. Art. 6 BauR OPR).

Das Areal ist flir den Fussverkehr aus dem
Quartier von allen Seiten zuganglich und
durchquerbar zu halten.



4.2

4.3

4.4

Die Parkierung fiir den motorisierten Verkehr
(fir Mitarbeitende und Bewohnende) ist un-
terirdisch als Sammelanlage anzuordnen.
Die Zufahrt zur Parkierung erfolgt tber die
Looserstrasse.

Abstellplatze fur den Veloverkehr sind in der
Nahe der Hauszugange zu erstellen. Es sind
Abstellplatze flir Spezialvelos (Cargobikes,
Liegevelos, Veloanhanger etc.) vorzusehen.

Die An-und Zulieferung sowie 4 oberirdische
Besucher- und Kundenparkplatze sind an der
Weyerstrasse am Arealeingang anzuordnen.
Weitere Besucherparkplatze sind unterirdisch
im Gebaude Nr. 301 zu errichten. Die Mitte des
Areals ist weitgehend flir den motorisierten
Verkehr verkehrsfrei zu gestalten.

Die gesamte Warmeversorgung ist Uber den
bestehenden Nahwarmeverbund zu gewahr-
leisten.
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