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0 Zusammenfassung

Rund um den Bahnhof im Zentrum von Wabern hat
in den letzten Jahren eine dynamische Siedlungsent-
wicklung eingesetzt. Mit der Realisierung der Uber-
bauung «Quellfrisch» auf dem ehemaligen Brauerei-
areal wurden rund 100 neue Wohnungen und uber
15°000 Quadratmeter Gewerbeflachen erstellt. Die
geplante Uberbauung Morillon soll im Endausbau
Raum fir rund 2°000 Einwohnerinnen und Einwohner
bieten. Gleichzeitig wurden 2016/17 die Dorf- und die
Kirchstrasse saniert und Tempo-30 eingefuhrt. Zudem
realisiert von 2018 bis 2020 die BLS den Doppelspur-
ausbau zwischen Kehrsatz Nord und dem Frisching-
weg. Der Spatenstich hierzu erfolgte am 26. April
2018. Die Verdichtung auf den Viertelstundentakt ist
bereits erfolgt.

Das heute unternutzte, zentral gelegene Areal Stati-
on Wabern ist ein wichtiger Teil dieser dynamischen
Entwicklung. Aus diesem Grund kommt seiner Auf-
wertung eine besondere Bedeutung zu. Auch im Sinne
der generell angestrebten Siedlungsentwicklung nach
innen hat die Gemeinde ein Interesse an der Schaf-
fung einer stadtebaulich hochwertigen, dichten und
sozial durchmischten Siedlung.

Um eine qualitativ hochwertige Entwicklung zu er-
reichen und auch langfristig zu sichern, hat die Ge-
meinde seit dem Jahr 2013 ein mehrstufiges Entwick-
lungs- und Planungsverfahren durchgefiihrt. Dies
unter der Beteiligung verschiedener Fachplaner so-
wie der hauptséachlich betroffenen Grundeigentiimer-
schaften. Die planerische Umsetzung des Vorhabens
erfolgt in drei Stufen: Masterplan, Bebauungs- und
Erschliessungskonzept sowie Anderung der baurecht-
lichen Grundordnung.

Masterplan als langfristige Vision

In einem ersten Schritt wurde zusammen mit Archi-
tekten, Landschaftsarchitekten, Verkehrs- und Raum-
planern ein Masterplan erarbeitet. Um die Entwicklung
auf dem Areal funktional und stadtebaulich abzustim-
men, wurde das Areal zusammen mit den angrenzen-
den Quartieren betrachtet. Der Masterplan zeigt die
langfristige Vision fiir die Bebauung, die Aussenraum-
gestaltung und die Erschliessung des Areals Station
Wabern.

Bebauungs- und Erschliessungskonzept

Auf der Basis des Masterplans wurde das fir die Ge-
meindebehdrde Koéniz verbindliche Bebauungs- und
Erschliessungskonzept erstellt. Darin werden die In-
halte des Masterplans generalisiert und Aussagen
zur Nutzungsart, zu stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen, zum Freiraum sowie zu den Erschliessungs-
grundsatzen festgehalten und die wichtigsten Inhalte
der Zone mit Planungspflicht plausibilisiert und raum-
lich verortet.

Anderung baurechtliche Grundordnung

Die wichtigsten Inhalte von Masterplan sowie Be-
bauungs- und Erschliessungskonzept werden in der
neuen Zone mit Planungspflicht ZPP 2/4 «Areal Sta-
tion Wabern» grundeigentiimerverbindlich gesichert.
Konkret werden die zuldssige Art und das Mass der
Nutzung sowie die Gestaltungs- und Erschliessungs-
grundsatze definiert.
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1 Ausgangslage

1.1 Lage und Situation

Der gewahlte Planungsperimeter wird durch die Kirch-
strasse im Norden, die ehemalige Brauereiwirtschaft
im Osten und die Bahnlinie im Stiden abgegrenzt. Mit
dem Ziel einer stédtebaulich und funktional méglichst
abgestimmten und hochwertigen Entwicklung wurde
nebst den Schlisselparzellen von BLS und Parzelle
Nr. 2500 der ganze Bereich des Bahnhofareals rund
um den alten Ortskern von Wabern in den Planungs-
perimeter miteinbezogen.

Von den Planungsinstrumenten der Ortsplanungs-
revision (Nutzungsplan, Schutzplan, Baulinienplan)
wurde der Planungsperimeter ausgenommen und mit
«Anderung ausserhalb OPR 2018» gekennzeichnet.
Uber diesen gesamten Bereich sind die Planungsins-
trumente der OPR nun im vorliegenden Verfahren zu
erganzen.

- - ———————— —— — —— —— —— —— — —— —— — —— ————

Im weiter gefassten Betrachtungsperimeter sind ins-
besondere die aus verkehrstechnischer Sicht rele-
vanten Abschnitte der Kirch-, Bondeli-, Dorf- und
Seftigenstrasse enthalten. Schliesslich umfasst der
Betrachtungsperimeter auch das ehemalige Brauerei-
areal, dessen optimale Anbindung an die S-Bahnstati-
on zu den planerischen Hauptzielen gehdrt.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

Kantonaler Richtplan

Der Doppelspurausbau Weissenbiuhl — Kehrsatz Nord
ist im Massnahmenblatt B_04 des kantonalen Richt-
plans als Festsetzung enthalten. Die Planung ist dar-
auf abgestimmt und in Koordination mit der BLS erar-
beitet worden.

/ ———— Betrachtungsperimeter
Planungsperimeter
/ = = = = Schliisselparzellen

Abbildung 1: Situation, Orthofoto Quelle: Gemeinde Kéniz, Jahrgang 2016
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Des Weiteren enthélt der kantonale Richtplan keine
konkreten raumlichen Vorgaben fir den Planungs-
perimeter. Die Ubereinstimmung mit den Zielen des
kantonalen Richtplans ist in Kapitel 5.1 auf Seite 21
dargeleqgt.

Richtplan Raumentwicklung Gesamtgemeinde

Der RP REGG definiert unter anderem, dass die Ge-
meinde ein moderates Bevdlkerungswachstum und ei-
nen Zuwachs an Arbeitsplatzen anstrebt. Als zentrale
Strategie wird die Innenentwicklung definiert, d.h. eine
bauliche Entwicklung mdglichst innerhalb des beste-
henden Siedlungsgebietes, wo die nétige Infrastruktur
bereits besteht. Durch diesen Schwerpunkt soll das
angestrebte Wachstum nachhaltig gestaltet und die
wertvollen Griunrdume ausserhalb der bestehenden
Siedlungsgrenzen vom Siedlungsdruck entlastet wer-
den.

Teilbereich Siedlung

Die Entwicklungsabsichten der Gemeinde im Bereich
Areal Station Wabern sind im Massnahmenblatt S3-
02-01 des RP REGG behoérdenverbindlich festgehal-
ten. Die dort ausformulierten Ubergeordneten Zielset-
zungen im Bereich Siedlung lauten:

» Das Areal Bahnhof Wabern ist gestalterisch aufge-
wertet, erflllt die hohen Anforderungen in Bezug
auf Nutzung, Verkehr und Stadtebau und fugt sich
optimal in die bestehende stadtebauliche Situation
ein.

» Die Identitat des Ortszentrums Wabern wird aufge-
wertet und gestarkt.

e Das Areal der Zone fir Sport- und Freizeitanlagen
ZSF 2/61 wird der zentralen Lage gerecht und ei-
ner neuen Nutzung mit gesteigerter Wertschdp-
fung zugefihrt.

Teilbereich motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die im RP REGG vorgesehene Sanierung der Dorf-
und Kirchstrasse ist abgeschlossen.

Teilbereich offentlicher Verkehr (OV)

Eine Erschliessung des Stationsareals durch den
Ortsbus ist im RP REGG nicht vorgesehen. Mit der
Sanierung der Dorf- und Kirchstrasse wurde die Ver-
bindung zwischen der Tramstation und der Talstation
der Gurtenbahn aufgewertet.

Teilbereich Langsamverkehr (LV)

In den Teilbereichen Fuss- und Veloverkehr sieht der
RP REGG eine umfassende Vernetzung des Areals
mit den umliegenden Quartieren vor. Das heute sehr
kleine Einzugsgebiet der Station soll um Teile der
Uberbauung Morillongut und der Gartenstadt Gurten-
buhl erweitert werden. Die beiden Zugénge im Osten
(Bahnhofstrasse / Dorfstrasse fur Fuss- und Velover-
kehr, Bricke Dorfstrasse fiir Fussverkehr) sollen des-
halb mit zusatzlichen Erschliessungswegen fir den
Langsamverkehr ergénzt werden:

e aus nordlicher Richtung Uber die Parzelle 2500
(ZSF)

e aus westlicher Richtung entlang der BLS-Linie
(Nordseite)

Fur den Fussverkehr soll geméass Richtplan zudem
eine Sicherung der Verbindung auf der Sidseite der
BLS-Linie geprift werden. Diese fuhrt aus Richtung
Gurtenbuhl / BLS-Unterfuhrung auf Gleisniveau zur
Uberbauung «Quellfrisch».
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Siedlung / Zentrenstruktur

e, & I} .

Rechtsgliltige Bauzonen Grundnutzung Wohnen / Gemischt

Rechtsgliltige Bauzonen Ubrige Bauzonen
(Z6N, ZSF, UeO, ZPP)

Rechtsgliltige Bauzonen Grundnutzung Arbeiten

S1 Prioritdrer Wohnschwerpunkt / Arbeitsschwerpunkt

Interventionsgebiet Siedlung, angestrebte Nutzung:
Wohnzone / Arbeitszone

gemischte Z. / Landwirtschaftszone

ubrige Zonen / Griinzone

S3

S4  Zentrenstruktur:

O Ortsteilzentrum

S6 I:| Raumpréagende Griinstrukturen

~Fa

! T - i
Auszug Raumentwicklungs-
Natur, Landschaft und Erholung

] e

N1 Gewasser:

Gewasser (offen)
---/==-- Gewasser (eingedolt / auszudolen)

Interventionsraum Landschaft

N3 mmmmmnm (Nummerierung der Teilraume siehe Schema)

Verkehr
V8 Langsamverkehr:
e— Fussweg bestehend
mmmmm  Fussweg bestehend zu verbessern
ssnnmnnEs Fussweg geplant

O Punktuelle Massnahme gemass Langsamverkehrskonzept

i i :O: Strecken-Massnahme geméss Langsamverkehrskonzept
Abbildung 3: RP REGG, Auszug Raumentwicklungs-

plan REP: Teilplan Fussverkehr (2014) Wanderweg (Zielzustand)
Route SchweizMobil (Wanderland)

esssmm——» Hauptverbindungen bestehend

= = = = Hauptverbindungen bestehend zu verbessern

180801 Hauptverbindungen geplant
Nebenverbindungen bestehend

.
- SN = = = = Nebenverbindungen bestehend zu verbessern
I OLE PO
T : ~ ;

""" Nebenverbindungen geplant
' N O Punktuelle Massnahme gemass Langsamverkehrskonzept
T :O: Strecken-Massnahme gemass Langsamverkehrskonzept
[l  Veloabstellplatze bestehend / geplant

Routen Schweizmobil (Veloland)

N A

Abbildung 4: RP REGG, Auszug Raumentwicklungs-
plan REP: Teilplan Veloverkehr (2014)
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Baurechtliche Grundordnung

Nutzungsplan

Die Planungsinstrumente der Ortsplanungsrevision
sind beim Amt fur Gemeinden und Raumordnung be-
reits zur Genehmigung eingereicht worden. Ausser-
halb des Planungsperimeters ist deshalb die baurecht-
liche Grundordnung gemaéss Ortsplanungsrevision
2018 dargestellt. In vorliegendem Verfahren missen
nun alle Zonenflachen im Planungsperimeter neu fest-
gesetzt werden (Bestétigung oder Umzonung).

Innerhalb des Planungsperimeters ist der Bestand
gemass rechtsgultigem Nutzungsplan (vgl. Ziff. 1)
der Wohnzone W (Bauklasse llla) oder der Kernzo-
ne K (Bauklasse IlIb) zugeordnet. Der Planungsperi-
meter ist somit in erster Linie ein Wohnquartier, das
durch eine gewisse gewerbliche Erdgeschossnutzung
im Bereich der Kreuzung Kirchstrasse / Dorfstrasse
/ Bahnhofstrasse ergéanzt wird. Die alte Brauereiwirt-
schaft wird heute, nach langerem Leerstand, vollstan-
dig durch Kultur- und Gewerbebetriebe (Lokal «Heite-
re Fahne», Veloladen) sowie Wohnnutzung genutzt.

Eine Baullicke bildet die unbebaute Parzelle 2500,
die einer Zone fur Sport- und Freizeitnutzungen (ZSF
2/61) zugeordnet ist. Gemass Baureglement gilt ein
Bauverbot. Erlaubt wéaren ausschliesslich Familien-
garten. Diese wurden allerdings nie realisiert.

werden. Entweder als Bestéatigung oder als Umzonung.

== == == == Perimeter der Nutzungsplananderung (innere Kante)

Nutzungszonen
Wohnzone
Kernzone

2/31 Zone fiir ffentliche Nutzung mit Nr.

Zone fiir Sport + Freizeitanlagen

l:| Strassen- / Bahnareal

Verkehrszone Strasse gemass OPR

L

Verkehrszone Bahn gemass OPR

Besondere Zonen

Zone mit Uberbauungsordnung

Zone mit Planungspflicht gemass Art. 93/94 Baugesetz

Zone mit Planungspflicht gemass OPR
ZPP 2/3  Nr. der Zone mit Planungspflicht

Bauklassen, Beschrankungen

lla/E Bauklassen
Hinweise
. e

ZON
ZSF

(]e]
ZPP
zPP

\mtliche Viermessung vom 01.01.18, mit Genehmigung des Dienstzweigs Geomatik,
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Schutzplan Naturobjekte

Im rechtsglltigen Schutzplan ist auf dem westlichen
Ende des Bahnareals eine Hecke eingetragen. Das
Natur- und Heimatschutzgesetz des Bundes z&hlt
Hecken zu den besonders schutzwirdigen Lebens-
raumen (Art. 18 NHG). Im Eidg. Jagdgesetz ist das
Beseitigungsverbot fir Hecken durch einen Strafar-
tikel indirekt verankert (Art. 18 JSG). Mit der Natur-
schutzgesetzgebung des Kantons Bern ist der Schutz
der Hecken auf kantonaler Ebene explizit erwahnt und
auf Feldgehdlze ausgedehnt (Art. 27-28, Art. 43-46
NSchV).

Hecken kénnen nur mit Ausnahmebewilligungen und
bei gleichwertigem Ersatz an anderer Stelle oder bei
einer oOkologischer Aufwertung im Umfeld entfernt
werden.

Bauinventar

Die Bauten an der Kreuzung Kirchstrasse /Bahnhof-
strasse (Blockrandansatz «Aegerter») sind im kanto-
nalen Bauinventar als erhaltenswert (Zustandigkeits-
bereich Gemeinde) aufgefuhrt. Bauliche Massnahmen
sind folglich nur unter Auflagen zugelassen.

Der Wabernstock und die alte Brauereiwirtschaft sind
als schitzenswerte K-Objekte (Zustandigkeitsbereich
der kantonalen Denkmalpflege KDP) inventarisiert.

Ne S
4 _: 4&;2 ..:....\J’/ D ,
Einzelbaum Kategorie |
Einzelbaum Kategorie Il
G1 Hecke, Feld- und Ufergehdlz
Teilraumgrenze

Nummer des Teilraums
Abbildung 6: Auszug Schutzplan Naturobjekte

e

Abbildung 7: Auszug Schutzplan Bauten

erhaltenswertes Objekt
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1.3 Planungsausldser / Problemstellung

Das Areal der Station Wabern ist heute stark unter-
nutzt und sanierungsbedirftig. Im Rahmen der laufen-
den Realisierung des Doppelspurausbaus der BLS-Li-
nien S3 und S4 von 2018 bis 2020 sowie der bereits
erfolgten Taktverdichtung auf den %:h-Takt kénnen
sinnvolle Synergien genutzt und das Stationsareal so-
wie die angrenzenden Areale einer neuen zweckmas-
sigen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Grundeigentimer der Parzelle Nr. 2500 (ZSF
2/61) haben Interesse an der Uberbauung der heu-
te ungenutzten Flache. Im Sinne der angestrebten
Siedlungsentwicklung nach Innen hat auch die Ge-
meinde Kdniz ein Interesse an der Schliessung dieser
Baullicke bzw. an der Schaffung von neuem Raum fur
Wohn- und Arbeitsnutzungen.

Im Umfeld der Station Wabern hat in den vergange-
nen Jahren eine dynamische Siedlungsentwicklung
eingesetzt. Mit der Fertigstellung der Uberbauung
«Quellfrisch» auf dem ehemaligen Brauereiareal am
Fusse des Gurtens sind rund 100 neue Wohnungen
und Uber 15000 m? Gewerbeflache entstanden. Mit
der Uberbauungsordnung Morillon besteht ein weite-
res grosses Entwicklungspotenzial fir rund 2000 Ein-
wohnerinnen und Einwohner. Die Station Wabern und
ihr unmittelbares Umfeld stehen im Zentrum dieser
Entwicklungen.

Aus verkehrsplanerischer Sicht fallt insbesondere die
fehlende Verkehrsanbindung der Uberbauung Moril-
longut an die Station ins Gewicht. Heute ist die Station
nur Uber Dorf- und Bahnhofstrasse zugénglich. Die
Gemeinde hat deshalb fiir den Fuss- und Veloverkehr
eine zusatzliche Erschliessung von der Kirchstrasse
Uber die heute unbebaute Parzelle Nr. 2500 (ZSF
2/61) in ihre Richtplanung aufgenommen.

Im Rahmen der Planung des Doppelspurausbaus
stellten sich Fragen nach der Bahnhoferschliessung,
Lage der Haltekanten (Mittel- oder Aussenperron) so-
wie der Perronzugange. Diese stehen in engem Zu-
sammenhang mit der Arealentwicklung. Aufgrund der
vielféltigen Interessen und des abweichenden Zeit-
programms des Plangenehmigungverfahrens fir den
Doppelspurausbau, wurde deshalb entschieden das
gesamte Areal ausserhalb der laufenden Ortsplanung
zu beplanen.

10

Die Gemeinde loste deshalb 2012 ein partizipatives
Masterplanverfahren aus. Dieses Vorgehen ermdg-
licht die Entwicklung einer stéadtebaulichen «Vision»
unter vertiefter Mitwirkung der massgebend betroffe-
nen Grundeigentumerinnen und der Gemeinde.

Abbildung 8: Schemazskizze «Mittelperon» aus dem
Masterplan

Abbildung 9: Schemazskizze «Aussenperron» aus dem
Masterplan. Auffallig ist der in der Variante Aussenper-
ron stark reduzierte Raumbedarf der Gleisanlagen.
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1.4 Beteiligte, Grundeigentum, Organisation

Direkt von der Planung betroffen sind die Grundeigen-
tumerschaften der Parzellen Nr. 2500 (1) und Nr. 8605
(2) sowie der Liegenschaften Kirchstrasse Nr. 152-
168 (3) und des Blockrandansatzes Aegerter (4).

Im weiteren Planungsperimeter sind die Liegenschaf-
ten Kirchstrasse Nr. 138-150 (5) und die ehemalige
Brauereiwirtschaft (6) indirekt durch die Planung be-
troffen.

1.5 Termine

Grundlagen

Erarbeitung Masterplan Dezember 2012 — April 2015

Erarbeitung Richtlinien bis Oktober 2017
Nutzungsplananderung
Erarbeitung ZPP bis Oktober 2017

Offentliche Mitwirkung
Vorprufung AGR
Offentliche Auflage
Volksabstimmung
Fruhster Baubeginn

2. Quartal 2018
2. Quartal 2019
4. Quartal 2019
2. Quartal 2020
2. Quartal 2021

Doppelspurausbau

Projektierung Marz 2015 — Marz 2016
Plangenehmigungsverfahren  April 2016 — Okt. 2017
Baubeginn April 2018
Inbetriebnahme Dezember 2020

11
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Abbildun

g 10: Massgebende Parteién
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2 Planungsziele und Planungsgegenstand

2.1 Planungsgegenstand

Mit einer Anderung der baurechtlichen Grundordnung
im ordentlichen Verfahren werden im Planungsperi-
meter aufgrund der vorliegenden Planung

e der Nutzungsplan 1994 und

e der Baulinienplan gemass Ortsplanungsrevision
erganzt.

Die Parzellen 2500, 7002, 6915, 6916 und 6914, in-
klusive des Bahnareals bis zur Interessenslinie der
BLS werden dabei der ZPP Nr. 2/4 «Areal Station Wa-
bern» zugefuhrt. Die Parzellen Nrn. 3706, 3871, 3872
und 3707 werden neu der Kernzone zugewiesen. Fir
den Bereich Blockrandansatz «Aegerter» werden im
Baulinienplan der Bereich fir geschlossene Bauweise
sowie Baulinien (Baulinien und Gestaltungsbaulinien)
eingefuhrt.

In einem geringflgigen Verfahren wird im Planungs-
perimeter der Schutzplan 1994 in den Schutzplan ge-
mass Ortsplanungsrevision Uberfuhrt. Die bestehende
Hecke wird dabei an die bewilligten Massnahmen des
Doppelspurausbaus der BLS angepasst und neu ge-
mass Ortsplanungsrevision als «Hinweis» im Schutz-
plan verankert.

2.2 Planungsziele

Die Planung hat zum Ziel, mit einer stadtebaulich
hochwertigen, dichten, sozial durchmischten und mo-
torfahrzeugarmen Siedlung, ein attraktives Bahnhof-
quartier zu schaffen.
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3 Grundlagen

3.1 Masterplan

Der Masterplan «Areal Station Wabern» bildet die
konzeptionelle Grundlage der neuen Zone mit Pla-
nungspflicht und besteht aus Karte sowie Bericht. Der
Bericht bildet das gesamte Verfahren sowie die Inhal-
te von Bestandesaufnahme, Analyse und Zielsetzung
der Masterplanung ab.

Basierend auf vorgangig definierten konzeptionellen
Zielsetzungen wurden verschiedene Bebauungsvari-
anten studiert und eine Bestvariante entwickelt, wel-
che die nachfolgend zusammengefassten wichtigsten
konzeptionellen Inhalte aus Stédtebau, Freiraum und
Verkehr im Rahmen eines Masterplans festhalt.

Stadtebau

»  Erweiterung des bestehenden Blockrandansatzes
bis auf Parzelle Nr. 2500 (rechtsgultig heute der
ZSF 2/61 zugeordnet);

« Integration der bestehenden Uberbauung Kirch-
strasse 152-168 in die Blockrandbebauung;

—

Abbildung 11: Masterplan
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e Der Blockrandansatz soll dabei als den Ort pragen-
des, stadtisches Element verstanden werden, wel-
ches einheitliche Raumkanten entlang der offentli-
chen Raume definiert. Inwiefern der Blockrand
geschlossen, teilweise geschlossen oder offen ge-
staltet werden soll, ist in dem nachfolgenden Ver-
fahren der Uberbauungsordnung festzulegen

e Langsbau auf dem BLS-Areal entlang der
Bahn-Geleise am westlichen Ende des Areals;

Grunraum / Freiraum

» Entlang der Bahngeleise werden durch die beste-
hende und die neue Uberbauung zwei 6ffentliche
Platzbereiche (Bahnhofplatz Nord und Sud) defi-
niert;

e Mit pragenden Hochstammbaumen bepflanzt, ent-
steht mit dem Bahnhofplatz Nord ein neuer stadti-
scher Griinraum, auf dem vielfaltige Nutzungen,
wie Aufenthalt, Drehscheibe fir Langsamverkehr
und offentlichen Verkehr, marktédhnliche Angebote
usw. ermdglicht werden sollen;
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Als begrunter Zwischenraum zwischen den Area-
len von Quellfrisch, BLS und Bahnhofquartier ver-
mag der Bahnhofplatz Nord die nétige Ruhe, Ord-
nung sowie den Bezug zwischen den einzelnen
stéadtebaulichen Siedlungstypen zu vermitteln;

Die Blockranderweiterung bildet einen durchgriin-
ten, ruhigen Innenhof, welcher der angrenzenden
Uberbauung als wichtiger Freiraum dient.

Motorisierter Individualverkehr miVv

Eine neue Erschliessungsstrasse in der Achse der
Verlangerung der Bondelistrasse mit einer Verbin-
dung zur Bahnhofstrasse bildet das Rlickgrat des
neuen Bahnhofquartiers;

Die neue Erschliessungsstrasse schliesst das Mo-
rillongut direkt und ebenerdig an die neue Perso-
nenunterfihrung der BLS an;

Die neue Bahnhofstrasse, der Bahnhofplatz Nord,
die bestehende Bahnhofstrasse und die heutige
Erschliessungsschlaufe Kirchstrasse werden einer
Begegnungszone Tempo 20 zugewiesen;

Die Erschliessungsschlaufe Kirchstrasse wird neu
redimensioniert und als Sackgasse mit Wende-
moglichkeit ausgebildet;

Die bestehende Verbindung der Bahnhofstrasse
zur Dorfstrassenbriicke wird fiir den motorisierten
Individualverkehr miV geschlossen und ist nur
noch fur den Langsamverkehr LV befahrbar;

Aufgrund der H6hen- (eine neue Briicke Uber die
Gleisanlage musste aus sicherheitsbahntechni-
schen Grunden angehoben werden) sowie der
Kostenproblematik wird die bestehende Dorfstra-
ssenbriicke langerfristig Bestand haben.

Langsamverkehr

Mit der flachendeckend vorgesehenen Begeg-
nungszone Tempo 20 kann der LV optimal auf der
Erschliessungsflache abgewickelt werden. Eine
Verfeinerung dieses Netzes stellt ein stidseitig des
Bahntrassees liegender Fuss- und Radweg zur di-
rekten Anbindung des Gurtenbiihls an die Station
Wabern und das o6ffentliche Langsamverkehrsnetz
dar.

Offentlicher Verkehr

Die vorgesehene Losung beinhaltet betreffend so-
zialer Sicherheit und Attraktivitat der Wege ein ho-
hes Potenzial und ermdglicht eine optimale Ent-
wicklung: Die Bahninfrastruktur kann auf engerem
Raum angeordnet werden und die Bebaubarkeit
der angrenzenden Grundstlicke ist besser;
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e Der Bahnhofplatz Nord bietet im Bedarfsfall Raum
fur eine Bushaltestelle des Ortsbusses. Damit wer-
den mit der neuen Erschliessungsstrasse die Vor-
aussetzungen geschaffen, den Ortsbus Uber den
neuen Bahnhofplatz zu fiihren.

* Die bestehende Personenunterfiihrung wird aufge-
hoben und in Richtung Westen verschoben. Die
Bahnerschliessung wird damit fiir die angrenzen-
den Quartiere Morillongut und Gurtenbihl zentra-
ler. Der bestehende vom miV befreite Aufgang zur
Dorfstrassenbriicke sowie ein neuer sidlicher Auf-
gang mit Treppe und Lift machen den Zugang zur
Gurtenbahn Talstation attraktiv und behinderten-
tauglich.

Der Masterplan diente im folgenden Verfahren als
Grundlage, um daraus das generalisierte Bebauungs-
und Erschliessungskonzept BEK abzuleiten. Der
Masterplan ist nicht Bestandteil des vorliegenden Pla-
nerlassverfahrens und war nicht Teil der 6ffentlichen
Mitwirkung.
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3.2 Bebauungs- und Erschliessungskonzept
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Stadtebau

: Schiitzenswerte Bauten (Art. 10a BauG)

Das Bebauungs- und Erschliessungskonzept BEK
macht Aussagen zur Nutzungsart, zu den wichtigsten
stadtebaulichen Rahmenbedingungen, zum Freiraum
sowie den Erschliessungsgrundsétzen. Das BEK
wurde am 6. November 2019 durch den Gemeinde-
rat beschlossen und ist fur die Gemeindeverwaltung
verbindlich. Das BEK war Bestandteil der 6ffentlichen
Mitwirkung.

Die wichtigsten Inhalte des BEK werden in den
ZPP-Vorschriften festgesetzt. Es ist im Rahmen der
Erarbeitung der (Teil-)Uberbauungsordnungen als
konzeptionelle Grundlage beizuziehen und dient der
Gemeindeverwaltung bei deren Beurteilung. Das BEK
verortet zudem die Festlegungen der ZPP.

Eestlegungen
: ___J Perimeter Bebauungs- und Erschliessungskonzept BEK

Nutzungen

W Gemischte Nutzung, Vorrang Wohnen

/////, Gemischte Nutzung, Vorrang Dienstleistung

W Kultur- und Gewerbenutzung

(el Erdgeschoss mit publikumsorientierter Dienstleistungs- oder Verkaufsnutzung pDV

Abbildung 12: Bebauungs- und

| | Erhaltenswerte Bauten (Art. 10a BauG)

: Pragende Bauten

Raumprégende Kanten

H:::::::::::::::::‘ Raumstruktur bahnhofaffine Nutzungen

7////// Bereiche fiir Bebauung
s Eckbaubereiche

4/14 Anzahl Vollgeschosse / Gebaudehdhe
L, Hohenstaffelung

,,,,,,,,,,,,,

| Abzubrechende Bauten

,,,,,,,,,,,,,
Freiraum

L___ 1 Offentlicher Platzbereich
Siedlungsinterne und private Aussenrdume
Halboffentliche Vorbereiche/private Aussenraume

Aufzuwertender Aussenraum

Verkehr

Begegnungszone Tempo 20

Of i Lang: bindung

Aufzuhebende Strasse und Fussgéngerunterfiihrung

) Siedlungsinterne Lar

bindung
Offentliche Werke

—:—:—:—~ Leitungen WVRB / Gurtenbach / Abwasser

Hinweise

———-—— Gleisanlage

1

Perronanlage

2
¢=——) Personenunterfiihrung
Quartierentwicklung Etappe 2

Bestehende Bauten
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4 Umsetzung in der baurechtlichen Grundordnung

4.1 Zone mit Planungspflicht ZPP 2/4 Areal
Station Wabern

Nutzungsplananderung

Der Perimeter der Nutzungsplanédnderung umfasst
das im Nutzungsplan der Ortsplanungsrevision be-
zeichnete Gebiet «Ausserhalb OPR 2018» und be-
inhaltet Teile des heutigen Bahnareals, die Zone fir
Sport- und Freizeitanlagen ZSF Nr. 2/61 «Familien-
garten Morillon» sowie die zwischen ZSF und Kern-
zone K liegende Wohnzone W (vgl. rechtsgultigen
Nutzungsplan im Abschnitt «Baurechtliche Grundord-
nung» auf Seite 8).

Der von der Kernzone K umschlossene Bereich der
Wohnzone W wird, mit Ausnahme der bestehenden
Wegverbindung, mit der Nutzungsplananderung eben-
falls der Kernzone K zugewiesen. Die stadtebaulichen
Anliegen der Planung werden mit der Zone mit Pla-
nungspflicht und durch den neuen Baulinienplan (vgl.
«4.3 Schutzplananderung» auf Seite 20) gesichert.
Zudem werden in untergeordneten Arrondierungen
gemass Ortsplanungsrevision Strassen- und Bahna-
reale den Verkehrszonen Strasse (VS) und Bahn (VB)
zugewiesen,

Die restliche Flache des Planungsperimeters wird der
neuen ZPP Nr. 2/4 «Areal Station Wabern» zugewie-

= w w == Perimeter Nutzungsplananderung (innere Kante) gemass
Gebietsabgrenzung "Ausserhalb OPR 2018" Plane Nr. 16, 26

Nutzungszonen

l:l Wohnzone w
l:l Kernzone K
|:| Verkehrszone Strasse 'S
|:| Verkehrszone Bahn VB

Besondere Zonen

H

Zone mit Planungspflicht ZPP
2/4B Zonennummer (ZPP, ZBV, Z&N, ZSF), (Statistikkreis/Nummer)

Gebiete, Bauklassen, Bau- und Nutzungsbestimmungen

Illa Bauklasse

= Begrenzung von Gebieten (Bauklassen, UO, ZPP)

Hinweise

|:| Kernzone, Darstellung Ortsplanung (OP) 1994 K

|:| Zone fiir éffentliche Nutzung ZON

|:| Zone fiir Sport + Freizeitanlagen ZSF

|:| Griinzone Gz

l:l Zone fiir Kleingarten ZK

l:l Strassen- / Bahnareal, Darstellung OP 1994

I:l Uberbauungsordnung nach Art. 88f BauG vuo
Nummer der Uberbauungsordnung, (Statistikkreis/Nummer)
Nummer der Uberbauungsordnung innerhalb einer ZPP

(Statistikkreis/Nummer)
|:| Anderung ausserhalb OPR 2018
T waid

Verbindliche Waldgrenze gemass Art. 10 Abs. 2 WaG
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Abbildung 13: Auszug Nutzungsplan; alle Flachen innerhalb des Perimeters mussen neu festgesetzt werden. Ent-
weder als Bestétigung oder als Umzonung. Ausserhalb des Anderungsperimeters ist bereits der Nutzungsplan nach

OPR dargestellt.
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Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan

Die besonderen Vorschriften zum Nutzungsplan defi-
nieren die zulassige Art und das Mass der Nutzung
sowie die Gestaltungsgrundsatze.

Die besonderen Vorschriften sind aufgeteilt in Bestim-
mungen zu

Planungszweck

Bestimmungen zu Art und Mass der Nutzung
Gestaltungsgrundsétze fur Bauten und Anlagen
Verschiedene Bestimmungen , insbesondere zu
Verkehr und Energie

A WN PP
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Zudem wurden zur besseren Verstandlichkeit und
Strukturierbarkeit zwei Sektoren eingefiihrt:

Sektor A Bahnareal

Sektor B Restiiberbauung mit Parzelle Nr. 2500
und der bestehenden Uberbauung Lie-
genschaften Kirchstrasse 152 - 168.

Bestimmungen nach Baureglement beziehen sich auf
das neue Baureglement der Ortsplanungsrevision.

Objekt  Bezeichnung 1 Planungszweck
Nr. der ZPP 2 Art und Mass der Nutzung
Empfindlichkeits- 3  Gestaltungsgrundsatze
stufe (ES) 4  Verschiedene Bestimmungen
2/4 Areal Station Wabern 1 Steigern der Attraktivitat des Bahnhofquartiers mit einer stadte-
baulich hochwertigen, dichten, sozial durchmischten und motor-
fahrzeugarmen Uberbauung mit optimaler Erschliessung und Ver-
ES I netzung zu den angrenzenden Quartieren fiir alle Verkehrstrager.

Einfiihrung einer Begegnungszone Tempo 20.

2.1 Preisgiinstiges Wohnen: Anteil gemédss Art. 51 Abs. 1 Bst. a)
BauR 20-40%. Der genaue Anteil ist in der Uberbauungsordnung
festzulegen und privatrechtlich sicherzustellen.

3.1 Das Bebauungs- und Erschliessungskonzept des Gemeinderats il-
lustriert die Bau- und Aussenraumgestaltung und ist in der wei-
teren Planung beizuziehen.

4.1 Teil-Uberbauungsordnungen sind maglich, sofern sie eine anre-
chenbare Grundstiickfléche von 2'500 m? aufweisen.

4.2 In Verlangerung der Bondelistrasse Realisierung einer neuen Ba-
siserschliessungsstrasse mit direkter Anbindung an die Personen-
unterfiihrung der Station. Gleichzeitig mit dem Anschluss der Ba-

siserschliessung an die

Kirchstrasse ist der westliche

Strassenanschluss der Strassenparzelle Koniz Gbbl. Nr. 7053 fiir
Motorfahrzeuge aufzuheben und der dstliche Strassenanschluss
zu optimieren und planungsrechtlich sicherzustellen.

4.3 Die Parkierung fiir Bewohnerinnen und Bewohner sowie Ange-
stellte ist in unterirdischen Einstellhallen zusammenzufassen. Die
Ein- und Ausfahrten diirfen nicht direkt an die Kirchstrasse ange-
schlossen werden.

4.4 Jeweils 10 % der zuldssigen Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahr-
zeuge sind als Besucher- resp. Kundenabstellpldtze zu erstellen.

4.5 Neubauten haben den gewichteten Energiebedarf gemass Art. 30
der kantonalen Energieverordnung vom 1.9.2016 um 15% zu un-
terschreiten.



ZPP Nr. 4/2 «Areal Station Wabern»

Raumplanungsbericht — Genehmigung

2.2

2.3

2.4

3.2

3.3

2.5
2.6
2.7

3.4

SEKTOR A
Kernzone K, Wa50.

Zusatzlich zum Gebaudevolumen des bestehenden Stationsgebau-
des gilt fiir Neubauten eine maximale GFo von 2400 m Die mi-
nimale GFo ist frei.

Es gilt die maximale Fassadenhdhe der Bauklasse Ila. Schragda-
cher sind ausgeschlossen.

Auf Grundlage der Inhalte des Bebauungs- und Erschliessungs-
konzepts und als Vorgabe fiir die Uberbauungsordnung ist ein
qualitatives Verfahren nach Art. 92 BauG durchzufiihren.

Nérdlich der Bahngeleise Realisierung eines dffentlichen, durch-
griinten Bahnhofplatzes als stadtischer Freiraum fiir Aufenthalt
sowie Nutzungen des offentlichen Verkehrs und des Individual-
verkehrs.

SEKTOR B
Kernzone K, minWa50.
Die minimale GFZo betrdgt 0,8, die maximale GFZo 1,25.

Es gilt die maximale Fassadenhdhe, resp. Fassadenhdhe traufsei-
tig der Bauklasse Illa.

Die massgebenden Raumkanten des bestehenden dstlich angren-
zenden Blockrandansatzes sind mit einer den dffentlichen Raum
definierenden Uberbauung weiterzufiihren. Die Uberbauung ist
um einen gemeinsamen, durchgriinten Innenhof, der als siedlungs-
interner, privater Aussenraum dient, zu gruppieren.

18
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4.2 Baulinienplanédnderung

Der Bereich rund um den «Blockrandansatz Aegerters»
stimmt im rechtsgultigen Nutzungsplan mit Kernzone
K und Bauklasse lllb in Bezug auf Art und Mass der
Nutzung mit der planerischen Absicht gemass BEK
Uberein.

Um die raumpragenden Kanten des Blockrandansat-
zes «Aegerter» zu sichern, werden diese neu im Bau-
linienplan der Gemeinde festgelegt.

Baulinien gehen den Abstandsvorschriften des Bau-
reglements vor.

mmmm mmmm Perimeter Baulinienplananderung gemass
Gebietsabgrenzung "Ausserhalb OPR 2018"
Pléne Nr. 16.4, 26.2
Baulinie geméss Art. 64 BauR
Gestaltungsbaulinie geméss Art. 65 BauR

Bereich fiir geschlossene Bauweise, gemass Art. 62 BauR

Koordinate

Hinweise

Interessenslinie BLS
:] Verkehrsorientierte Gemeindestrasse
[ ] Verkehrsflache BLS
l:l Anderung ausserhalb OPR 2018
l:l Zone mit Planungspflicht
l:l Zone mit Uberbauungsordnung
B e

X:

X: 2'600'550.60
Y: 1'197'539.76,

Abbildung 14: Auszug Baulinienplan neu

154
\
X: 2'600'570.99 /500
\;'197'592.33 e

2'600'557.05
Y: 1'197'556.56

1236
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Um die Ablesbarkeit des Blockrandansatzes zu si-
chern, werden entlang der Gebaudefassaden im Be-
reich von Kirch- und Bahnhofstrasse Gestaltungsbau-
linien festgelegt. Gestaltungsbaulinien schreiben das
Bauen an die Baulinie vor.

Gegen den Innenhof wird eine Baulinie festgelegt.

Zudem wird die neu gemass OPR mdgliche und beim
Blockrandansatz Aegerter bereits vorhandene «Be-
reich fur geschlossene Bauweise» (Art. 62 BauR
OPR) festgelegt.

X: 2'600'579.25
Y: 1'197'607.04K )

X- 2'600'570.4:
Y: 1'197'591.35

X:2'600'615.2
Y: 1'197'586.13,

X:2'600'576.83 5391
Y: 1'197'549.02

X: 2'600'571.29
Y: 1'197'5631.87
X: 2'600'570.81
'Y: 1'197'530.91

: 2'600'584.59

Y: 1'197'524.09, 1237
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4.3 Schutzplananderung

Im rechtsgultigen Schutzplan ist auf dem westlichen
Ende des Bahnareals eine Hecke eingetragen. He-
cken sind gemass Art. 18 Bundesgesetz Uiber den Na-
tur- und Heimatschutz NHG sowie Art. 7 Jagdschutz-
gesetz JG geschutzt.

= == == mm Perimeter Schutzplananderung (innere Kante) gemass
Gebietsabgrenzung "Ausserhalb OPR 2018" Plane Nr. 16, 26

Hinweise

® 0000 Geschitzte Baumreihe

:] Gefahrengebiet, mittlere Gefahrdung
l:l Gefahrengebiet, geringe Gefahrdung
|:| Anderung ausserhalb OPR 2018
|:| Bauzone gemass Nutzungsplan
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Die Genehmigung der Heckenrodung inkl. Ersatz-
standorte ist planerisch bereits mit der Plangenehmi-
gung des BAV vom 5. September 2018 im Rahmen
des Doppelspurausbaus erfolgt. Die bestehende He-
cke wird neu gemass des bewilligten Doppelspuraus-
baus eingetragen.

Da die Hecke bereits auf Bundesebene und kantona-
ler Ebene geschutzt ist, wird sie analog dem Schutz-
plan der Ortsplanungsrevision neu nur noch als Hin-
weis eingetragen. Dies als wichtige Information fur die
Baubewilligungsbehérde und Bauwillige.

:] Zone mit Planungspflicht / Uberbauungsordnung geméss Nutzungsplan

I via

|:| Geschutzte Hecken und Feldgehdlze (Ausschnitt "neu")

Hecke, Feld- und Ufergehdlze, gemass Ortsplanung 1994
(Ausschnitt "bestehend")

Abbildung 15: Auszug Schutzplan neu

miliche Vermessung vom 01.01.16, mit Genehmigung des Dienstzweigs Geomatik, Kéniz ~ ,
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5 Raumplanerische Interessenabwagung

5.1 Raumordnung

Abstimmen der raumwirksamen Téatigkeiten

Mit der vorliegenden Planung wird die Massnahme
S3-02-01 des RP REGG umgesetzt. Die Planung ist
mit dem Projekt des Doppelspurausbaus der BLS ab-
gestimmt.

Haushalterische Nutzung des Bodens

Der Planungsperimeter befindet sich bereits heute in
der Bauzone. Die heutige Zone fur Sport- und Freizeit-
anlagen und das Bahnareal stellen dabei eine Brache
innerhalb des Siedlungsgebiets dar, die Ubrige Flache
des Planungsperimeters ist bereits bebaut. Mit der
Planungsmassnahme wird die Siedlungsentwicklung
nach Innen geférdert.

Die Einzonung des Bahnareals und die Umzonung der
Parzelle Nr. 2500 sind an den Baulandbedarf Wohnen
gemass kantonalem Richtplan anzurechnen. Der kan-
tonale Richtplan (Massnahmenblatt A_01) definiert
wie viel Bauland fir Wohn-, Misch- und Kernzonen
eine Gemeinde maximal einzonen darf. Das Resultat
der Berechnung liefert den Bedarf der Gemeinde an
Baulandflache aus kantonaler Sicht. Bei der Ermitt-
lung des kommunalen 15-jdhrigen Baulandbedarfs
werden die erwartete Bevolkerungs- und Beschéf-
tigtenentwicklung (Raumnutzer) unter Einbezug der
heutigen Raumnutzerdichte beriicksichtigt. Die einge-
zonte Baulandflache muss aber durch die Gemeinde
auch in diesem Zeitraum erschlossen werden kénnen.
Baulandreserven (nicht Uberbaute Bauzonen) werden
vom berechneten finfzehnjahrigen Baulandbedarf ab-
gezogen, auch wenn Teilflachen davon nicht verfug-
bar sind.

Daraus resultiert fur die Gemeinde Koniz ein Bau-
landbedarf von rund 56 Hektaren. Die Gemeinde ver-
fugt aktuell (Stand Mé&rz 2017) uber Baulandreserven
Wohnen mit einer Gesamtflache von ca. 32 Hektaren.
Somit betragt der Baulandbedarf Wohnen gemass
kantonalem Richtplan knapp 24 Hektaren.

Mit der Umzonung der Parzelle Nr. 2500 werden nach
Abzug der Flache fir die neue Erschliessung rund
3'800 m? Landflache neu der Bebauung zugefihrt und
sind an den Baulandbedarf Wohnen anzurechnen. Mit

der Einzonung des Bahnareals werden rund 2'050 m?
Landflache neu bebaubar und sind somit ebenfalls an
den Baulandbedarf Wohnen anzurechnen. Damit sind
insgesamt 5'850 m2 oder 0.58 ha anzurechnen.

Flache Parzelle Nr. 2500, abziglich Er- | 3'730 m?
schliessung

Flache Einzonung Bahnareal 2'400 m?
Total anrechenbar an Baulandbedarf Wohnen | 6'130 m?

Mit der ZPP wird die Realisierung von max. rund
13'500 m? oberirdische Geschossflache mit Kernzone
K erméglicht. Unter der Annahme, dass im Bahnareal
40% der Nutzung und im Restperimeter 70% der Nut-
zung als Wohnnutzung umgesetzt werden und pro Ein-
wohner 45 m? Wohnflache konsumiert werden, ergibt
sich fiir das Areal Station Wabern eine Einwohnerzahl
von max. rund 200 Einwohnerinnen und Einwohnern.
Heute z&hlt das Areal knapp 80 Bewohnende.

Unter der Annahme, dass die restliche Geschossfla-
che fir Gewerbe und Dienstleistung realisiert wird und
pro Arbeitsplatz im Schnitt rund 40 m2 zur Verfigung
gestellt werden, kdnnen auf dem Areal max. rund 140
neue Arbeitsplatze entstehen. Heute bestehen im Are-
al rund 20 Arbeitsplatze.

Das Gebiet ist mit den offentlichen Werken bereits
voll erschlossen. Die notwendige neue Basiser-
schliessungsstrasse ist Teil der vorliegenden Planung.

Fur den Sektor B wird in den besonderen Vorschrif-
ten eine minimale oberirdische Geschossflachenziffer
von 0.8 und eine maximale Geschossflachenziffer von
1.25 festgelegt.

Die durch die Planung entstehenden Planungsvorteile
werden gemass «Reglement Uber den Ausgleich von
Planungsvorteilen» (Gemeindereglement Nr. 721.5)
ausgeglichen. Die Verfugbarkeit von Bauland geméss
Art. 126a BauG ist damit ausreichend gewéabhrleistet.
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Wohnliche Siedlung

Der Perimeter ist Teil des Ortskerns von Wabern. Die
Versorgung mit Gutern des téglichen Bedarfs ist in un-
mittelbarer Nahe sichergestellt. Es ist davon auszu-
gehen, dass zudem innerhalb des Areals zusétzliche
Angebote geschaffen werden (vgl. dazu auch Bericht
zur Masterplanung sowie das Bebauungs- und Er-
schliessungskonzept).

Mit der Planung wird eine Nutzungsdurchmischung,
im Sinne einer urbanen Siedlung, angestrebt. Um das
zu erreichen sind im Bebauungs- und Erschliessungs-
konzept zwingende Lagen fiur publikumsorientierte
Erdgeschossnutzungen definiert und in der ZPP ist ein
entsprechender Nutzungsmix definiert. Diese Vorga-
ben sind im Rahmen der Umsetzung in der Uberbau-
ungsordnung zu bericksichtigen.

Wichtiges Ziel der Planung ist die Aufwertung des 6f-

fentlichen Raums. An den siedlungsinternen Aussen-
raum werden ebenfalls hohe Anforderungen gestellt.

Naturgefahren

Der &stliche Teil des Planungsperimeters befindet
sich in einem Gebiet mit geringer Gefahrdung (gelb).
Planungsrechtlich sind keine Massnahmen notwen-
dig. In einem allfélligen Baubewilligungsverfahren ist
bei vorliegen von sensiblen Nutzungen (Spital, Heim,
Schulen oder Steuerungs- oder Schaltzentralen) der
Gesuchssteller auf die vorliegende Gefahrensituation
aufmerksam zu machen.

Abbildung 16: Rechtsgtltige Gefahrenkarte

Orts- und Landschaftsbild

Die Entwicklung eines Bebauungsmusters, welches
sich optimal ins Ortsbild eingliedert, war wichtiger Be-
standteil der Masterplanung, die in der weiteren Pla-
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nung in Form des Bebauungs- und Erschliessungs-
konzepts als konzeptionelle Grundlage beizuziehen
ist. Mit der Festlegung der Mdglichkeit, Teil-UeOs zu
realisieren wird den voraussichtlichen Entwicklungs-
absichten der Grundeigentiimer im Perimeter entspro-
chen. Zum heutigen Zeitpunkt kann von folgenden,
sinnvollen Etappierungseinheiten/ -abfolgen ausge-
gangen werden.

a Doppelspurausbau BLS
b Erschliessung neue Bahnhofstrasse/Bahnhofplatz,
Aufhebung Erschliessungsschlaufe Kirchstrasse

¢ Uberbauung Parzelle Nr. 2500
d Neubau BLS Netz AG, Uberbauung
Parzellen Nrn. 6914, 6915, 6916, 7002 6914

I i

7% IZ 7
/

Abbildung 17: Etappierung

Die Brauereiwirtschaft (Dorfstrasse 24) ist gemass In-
ventar der kantonalen Denkmalpflege schitzenswert
und der Schutz der Bausubstanz damit Ubergeordnet
geregelt.

Abbildung 18: Dorfstrasse 24 (Auszug Bauinventar des
Kantons)
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Ein weitergehender Schutz des heutigen Betriebs der
«Heitere Fahne» kann uber Nutzungsfestlegungen
kaum gesichert werden und verhindert unter Umstan-
den kinftige erwiinschte Nutzungen. Die Mdglichkei-
ten zu An- und Umbauten an der Brauereiwirtschaft
wurden im Rahmen einer Ortsbegehung mit der kan-
tonalen Denkmalpflege (KDP) erértert und im Mit-
bericht durch die KDP bestétigt. Dabei wurde unter
anderem festgehalten, dass die Beziehung zwischen
Brauereiwirtschaft und Wabernstock wichtig ist und
nicht durch einen Anbau im noérdlichen Teil, welcher
volumetrisch Uber den heutigen Bestand hinausgeht,
gestort werden darf.

Der Blockrandansatz ist im kantonalen Bauinventar
als erhaltenswert eingestuft. Der Schutz ist damit
Ubergeordnet festgelegt.

Abbildung 19: Kirchstrasse 192, nordéstliche Ecke
«Blockrandansatz Aegerter» (Auszug Bauinventar des
Kantons)

Der im rechtsgultigen Nutzungsplan der Wohnzone W
zugewiesene Bereich wird neu der Kernzone K zuge-
wiesen. Das Nutzungsmass des Bestands (teilweise
GFZo Uber 2.0) Ubersteigt das fur den Restperimeter
festgelegte Nutzungsmass und wirde eine separate
Definition benétigen. Um die bauliche Struktur auf
kommunaler Ebene zu sichern werden in diesem Be-
reich im Baulinienplan der Gemeinde neu Baulinien
und Gestaltungsbaulinien festgelegt.

Naturschutz und 6kologischer Ausgleich

Die Massnahmen des Doppelspurausbaus bedin-
gen eine Reduktion der bestehenden Hecke geméass
Schutzplan. Im Rahmen des Plangenehmigungsver-
fahrens wurden eine Teilrodung sowie die erforderli-
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chen Ersatzmassnahmen (Ersatzpflanzung entlang
des alten Friedhofs Wabern) bereits genehmigt. Die
geringfiigige Anderung des Schutzplans bildet diese
Anpassung entsprechend und geméss OPR als Hin-
weis ab.

Abbildung 20: Neue Hecke (hellgriin) gem. Plangeneh-
migungsverfahren der BLS. Ausschnitt Landschaftspfle-
gerischer Begleitplan zum PGV vom 12.8.16

Abbildung 21: Ersatz Hecke (violett) entlang dem alten
Friedhof Wabern. Ausschnitt Landschaftspflegerischer
Begleitplan zum PGV vom 12.8.16

Kulturland

Mit der Anderung des Baugesetzes vom 1. April 2017
wurde der Schutz des Kulturlandes und insbesonde-
re der Fruchtfolgeflachen gesetzlich geregelt. Mit den
neuen Bestimmungen werden die Anforderungen an
die Beanspruchung von Kulturland durch Einzonun-
gen und anderen bodenverédndernden Nutzungen
deutlich mit dem Ziel erhdht, das Kulturland insgesamt
zu schonen und insbesondere die Fruchtfolgeflachen
in ihrem Bestand zu schitzen. Als Kulturland gelten
gemass Art. 11a Abs. 1 BauV die landwirtschaftlichen
Nutzflachen und als Teil davon die Fruchtfolgeflachen.
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Gemass Geoportal des Kantons Bern wird Parzelle
Nr. 2500 den Kulturlandflachen zugeordnet.

Kulturlandflachen, Auszug Geoportal des Kantons Bern

Gemaéss Fachbeurteilung des Amts fir Landwirtschaft
und Natur LANAT, Abteilung Strukturverbesserungen
und Produktion, Fachstelle Hochbau und Bodenrecht
handelt es sich bei Parzelle Nr. 2500 nicht um Kultur-
land. Die erhdhten Bestimmungen der kantonalen Bau-
verordnung BauV betreffend Kulturland kommen damit
nicht zum tragen.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Mit der Planung sollen Langsamverkehrsverbindun-
gen zur S-Bahnstation und durch das Areal verbessert
werden. Im Rahmen des Doppelspurausbaus wird
hierzu suidseitig, entlang der Bahn, ein Fussweg von
der Kirchstrasse bis zur Station erstellt werden, um
die Anbindung des Gurtenbihl Quartiers zu verbes-
sern. Die Planung ist ausserdem mit der Planung der
offentlichen Langsamverkehrsverbindung entlang der
Bahn von Wabern bis Kehrsatz abgestimmt. Zusam-
men mit der Neugestaltung der Dorfstrasse tragt das
Projekt zur Verbesserung der Umsteigebeziehungen
zwischen Bus, Tram, S-Bahn und Gurtenbahn bei.
Das Areal verfiigt iiber die OV-Erschliessungsgiite B.

Die Kirchstrasse und insbesondere die Seftigenstra-
sse sind bereits stark belastet. Zusatzliche Fahrten
sind in diesem Bereich deshalb nicht unproblema-
tisch. Gemass Art. 49 «reduzierte Parkplatzerstellung
in Zonen mit Planungspflicht» BauR der OPR (Stand
Genehmigung vom 23.9.18) gelten fur Neubauten
in Zonen mit Planungspflicht die Werte der unteren
Bandbreite der kantonalen Bauverordnung. Dies ent-
spricht bei Wohnnutzung 0.5 Abstellplatzen pro Woh-
nung.
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Werden in der neuen Bebauung Abstellplatze ge-
mass unterer Bandbreite der kantonalen Bauver-
ordnung (BauV) realisiert, 16st dies ca. 155 Fahrten
(DTV) auf der neuen Erschliessungsstrasse sowie
55 zusatzliche Fahrten (DTV) auf der bestehenden
Bahnhofstrasse aus. Die heutigen Fahrten auf der
Erschliessungsschlaufe Kirchstrasse und der Verbin-
dung bestehenden Bahnhofstrasse - Dorfstrassenbri-
cke reduzieren sich, resp. fallen weg (vgl. Fahrtenab-
schatzung im Anhang).

Die Anzahl Motorfahrzeugabstellplatze kann mit ent-
sprechendem Nachweis gemass BauV (Mobilitatskon-
zept) im Rahmen der Uberbauungsordnung oder im
Baubewilligungsverfahren durch die Bauwilligen wei-
ter reduziert werden.

Ver- und Entsorgung

Da das Gebiet vollstéandig erschlossen ist, werden die
Details zu den Ver- und Entsorgungsanlagen im Rah-
men der Uberbauungsordnung geklart. Dabei sind al-
lenfalls Flachen flr Unterflurcontainer zu reservieren.

Durch den Perimeter fihrt eine Transportleitung des
Wasserverbunds Region Bern. Die Bebauung und die
Pflanzbereiche der Hochstammb&ume auf dem Bahn-
hofplatz kdnnen realisiert werden. Dabei sind jedoch
die massgebenden Sicherheitsabsténde einzuhalten
und entsprechend im nachfolgenden Verfahren der
Uberbauungsordnungen nachzuweisen. Im Planungs-
schritt der Uberbauungsordnung soll zudem die Még-
lichkeit geklart werden, ob die Leitung des WVRB in
die neue Bahnhofstrasse verlegt werden kann. Zu-
satzlich zur oben erwahnten Transportleitung fiihren
auch, z.T. grossvolumige, Misch- und Reinabwasser-
kanéle der Gemeinde durch das Planungsgebiet und
mussen in den nachfolgenden Planungsschritten ent-
sprechend mitberiicksichtigt werden.

Energie

Der kommunale Richtplan Energie sieht Gas im War-
meverbund als Energietrager fir die Warmegewin-
nung vor. Bestehende Gasleitungen fiihren bereits in
den Planungsperimeter.
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Gemass kantonalem Geoportal sind Erdwarmeson-
den fast im ganzen Perimeter zuléssig.

Abbildung 22: Griin: Erdwarmesonden erlaubt, rot:
Erdwérmesonden verboten, Auszug Geoportal des
Kantons Bern

Mit der Revision der kantonalen Energieverordnung
(KEnV), welche seit dem 1. September 2016 in Kraft
ist, wurde eine neue Berechnungsart eingefuhrt, die
den Nachweis des gewichteten Energiebedarfs in
kWh/m2 einfordert. Der Kanton hat mit der neuen Ver-
ordnung und dem Systemwechsel die Vorgaben beim
verbesserten Warmeschutz um ca. 15% verscharft
(mit MINERGIE-Anforderungen vergleichbar).

Gemass dem kommunalen Richtplan Energie RPE,
welcher in Arealentwicklungen die Sicherstellung ei-
ner «sehr guten» Energieeffizienz vorschreibt, wird fur
Neubauten in vorliegender Planung der Grenzwert fir
den gewichteten Energiebedarf verscharft: Neubauten
haben den gewichteten Energiebedarf gemass Art. 30
der kantonalen Energieverordnung vom 1.9.2016 um
15% zu unterschreiten.

Die Verscharfung entspricht dabei in etwa dem Ener-
giebedarf einer Uberbauung im Minergie-P-Standard.
Bewusst wird die Verscharfung aber statisch auf die
Energieverordnung 2016 formuliert, damit kinftig bei
Ubergeordneter Verschéarfung durch die Gesetzge-
bung keine 6konomisch/6kologisch bedenklichen For-
derungen ausgeltst werden.

5.2 Umwelt

Larm / Erschitterungen

Gemass Auskunft der BLS betragt die kritische Di-
stanz zur Einhaltung des Planungswerts 3 m ab
neuer Gleisachse. Die Larmbelastung durch die
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Bahn spielt damit eine untergeordnete Rolle, da der
Immissionsgrenzwert in jedem Fall eingehalten wer-
den kann. Im Baugesuch ist insbesondere nachzuwei-
sen, wie Erschutterungen durch vorbeifahrende Zige
im Geb&ude vermieden werden.

Problematischer ist die Larmbelastung entlang der
Kirchstrasse. Gemass Larmgutachten im Rahmen der
Sanierung der Kirchstrasse ist an der Liegenschaft
Kirchstrasse 152-156 (Parzelle Nr. 6914) der Immis-
sionsgrenzwert der heute geltenden Empfindlichkeits-
stufe (ES) Il von 60 dBA tagsiiber und 50 dBA nachts
um 1-4 dBA Uberschritten.

Neu gilt fir den gesamten Perimeter die ES Ill. Die
in der ES IIl geltenden Immissionsgrenzwerte von 65
dBA tagsuber und 55 dBA nachts sind daher knapp
eingehalten. Die Larmbelastung wurde 2011 erhoben.
Mit der im Jahr 2017 eingefuihrten Temporeduktion bis
zur Bondelistrasse sollten die Larmimmissionen etwas
sinken.

Mit Orientierung von Larmempfindlichen Nutzungen
gegen den Innenhof kann die Larmschutzverordnung
jederzeit problemlos eingehalten werden.

Im Rahmen der nachgelagerten Uberbauungsordnung

ist deshalb bei der Festlegung von Baubereichen ein
detailliertes Larmgutachten zu erstellen.

Boden

Im Altlastenkataster sind fur den Planungsperime-
ter zwei Eintragungen vorhanden. Auf der Parzelle
Nr. 8605 besteht ein Unfallstandort mit Verdacht auf
Mineraldl. Auf Parzelle Nr. 10297 befand sich der
Betriebsstandort einer Tankstelle, auch mit Verdacht
auf Mineraldl. Geméass Beide Standorte missen im
Zusammenhang mit einem Bauvorhaben untersucht
werden.

Der Standort auf Parzelle Nr. 8605 wurde im Rah-
men des Projekts zum Doppelspurausbau untersucht
(Geotechnisches Institut, Bericht vom 2.6.15). Die zu-
sammenfassende Beurteilung kommt zum Schluss,
dass sich im Ist-Zustand kein dringender Untersu-
chungsbedarf abzeichnet.

Im Hinblick auf die Bauarbeiten des Doppelspuraus-
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baus ist in Bezug auf die Entsorgung der Belastungs-
grad des Aushubmaterials zu klaren.

oo b
\ 7575 BR

Abbildung 23: Altlastenkataster, Auszug Geoportal des
Kantons Bern

Strahlung

Mit Bericht vom 29.8.18 (Enotrac AG, Thun) wurde die
NIS-konforme Umzonung der Bahnparzelle Wabern
Uberprift.

Im Baulinienbereich ergibt sich durch die maximale
Ausdehnung des Bereichs magnetischer Flussdichten
Uber dem AGW ab der rechten Gleisachse Blickrich-
tung ein Abstand zwischen 11.0 [m] bis max. 14.9 [m].
Zudem ist gegeniber Masten mit Rickleiterseilen ein
minimaler Sicherheitsabstand einzuhalten.

Abbildung 24: Maximale Ausdehnung des Bereichs
magnetischer Flussdichten (blau). Auszug Bericht

NIS konforme Einzonung Bahnparzelle Wabern, vom
29.8.18.

Daraus resultiert fir empfindliche Nutzungen auf dem
Bahnareal eine gegniber dem Masterplan um ca.
1.50 [m] ruckversetzte Siudfassade. Mit planerischen
Massnahmen, z.B. Laubengangerschliessung im Be-
reich mit problematischen Flussdichten, kann eine
Uberbauung optimiert werden.

Damit ist eine Uberbauung geméass Masterplan grund-
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satzlich mdoglich. Im Rahmen der nachgelagerten
Uberbauungsordnung sind die festzulegenden Bau-
bereiche entlang der Bahnlinie jedoch entsprechend
der NIS-Prifung festzulegen oder es sind planerische
Massnahmen vorzuschreiben.

Stdrfallvorsorge

Der Kantonale Richtplan definiert im Massnahmen-
blatt D_04 die massgebenden Vorgaben fir die Abkla-
rung der technischen Risiken innerhalb der Ortspla-
nung (sogenannte Stoérfallvorsorge). Abzukléaren sind
insbesondere technische Risiken, die von Bahnlinien,
Strassen, Hochdruck-Gasleitungen und stationaren
Betrieben ausgehen. Diese sind im Sinne der Storfall-
vorsorge gering zu halten und mit der Siedlungsent-
wicklung abzustimmen. Die Storfallrisiken mussen in
die umfassende Interessenabwéagung einfliessen und
das Ergebnis der Interessenabwégung ist offen, so-
lange keine Normen oder Richtpléne die Gewichtung
vorgeben.

Im Rahmen der kantonalen Vorprufung zur Revision
der Ortsplanung hat die zustandige kantonale Fach-
stelle die Risikorelevanz der Anlagen in Kdniz beurteilt
und ist zum Schluss gekommen, dass die Autobahn
A12, die Bahnstrecken sowie die stationaren Betriebe
in Koniz als nicht risikorelevant taxiert werden kénnen
und das Risiko als tragbar beurteilt

Geméass Plan des Anhangs zum Raumplanungs-
bericht der Ortsplanungsrevision (Anhang A.6_23,
Raumplanungsbericht Stand Auflage vom 7.3.17)
liegen weder ein Konsultationsbetrieb, resp. Bereich
eines solchen noch risikorelevante Teilstrecken von
Strassenanlagen innerhalb des Planungsperimeters
von vorliegender Planung.

5.3 Infrastruktur und Wirtschaft

Mit der Planung kann eine Brache im Siedlungsgebiet
einer wertschopfungsintensiven Nutzung zugefihrt
werden. Es kdnnen neue Arbeitsplatze angesiedelt
werden und die bestehende Infrastruktur wird besser
ausgelastet. Durch die geplante Attraktivitatssteige-
rung profitiert auch das bestehende Gewerbe im Um-
feld.

Nebst den Investitionen durch die Privaten, fallen gro-
ssere Investitionen in Infrastrukturanlagen durch BLS
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und Gemeinde an. Die Gemeinde investiert v.a. in die
neue Basiserschliessung und die Schlaufe Kirchsstra-
sse. Gemass Grobkostenschatzung der Zeltner Inge-
nieure vom 12.07.2016 wird neue Basiserschliessung
rund Fr. 1770000.- (+/- 30%) kosten. Davon wird
die Gemeinde voraussichtlich rund einen Viertel der
Kosten auf die profitierenden Grundeigentimerinnen
Uberwalzen. Die BLS investiert in den Umbau der Sta-
tion Wabern.

Durch die Einzonung von Bahnareal und der Umzo-
nung der heutigen ZSF 2/61 entstehen planungsbe-
dingte Mehrwerte. Basierend auf den Vorgaben des
revidierten kantonalen Baugesetzes hat das Koénizer
Parlament ein Reglement Uber den Ausgleich von
Planungsmehrwerten erlassen. Bei Um- und Aufzo-
nungen betragt die Mehrwertabgabe 40% des Mehr-
werts bei einem Freibetrag von Fr. 150 000.-. Die Aus-
gleichsleistung wird féllig, wenn der planungsbedingte
Mehrwert durch Uberbauung realisiert wird.

Wird die Planung geméass ZPP und Masterplan um-
gesetzt (Endausbau), kdnnen insgesamt max. rund
13500 m? oberirdische Geschossflache realisiert wer-
den. Diese teilt sich wie folgt auf:

Parzellen Nr. GFZo m? GFo
(gerundet)
8605 - 2'400
2500 1.25 4'700
6914 1.25 2'200
6915/6916/7002 | 1.25 4'200
TOTAL 13'500

5.4 Gesellschaft

Gentrifizierung

Mit der Volksabstimmung vom 12. Februar 2017 hat
das Kdnizer Stimmvolk den Gegenvorschlag des Ge-
meinderats zur Initiative «Bezahlbar Wohnen in Ko-
niz» angenommen. Entsprechend wird im Bauregle-
ment neu ein Artikel zum «preisginstigen Wohnen»
verankert (Art. 26a BauR). Dieser verlangt, dass bei
Ein- und Aufzonungen 20 bis 40% des fur das Woh-
nen bestimmten zusatzlichen Nutzungsmasses - so-
fern dieses 4000 m2 GF ubersteigt - fur preisglinstigen
Wohnungsbau reserviert wird. Dies tritt in Kraft, wenn
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die Nutzungsplananderung in einem Ortsteil erfolgt,
welcher von besonders hohen Mieten betroffen ist.
Wabern gehort gemass Entwurf der Ausfuhrungsver-
ordnung des Gemeinderats zu Art. 26a BauR (Stand
Oktober 2017) zu einem der betroffenen Ortsteile.
Gegen den neuen Baureglementsartikel ist aktuell
noch eine Beschwerde hé&ngig. Entsprechend steht
der Beschluss uber die Vorschrift zum preisgiinstigen
Wohnraum in der ZPP 2/4 unter dem Vorbehalt der
rechtskraftigen Abweisung dieser Beschwerde gegen
Art. 26a BauR.

Bei dem Perimeter der ZPP Nr. 2/4 «Areal Station
Wabern» um eine durchschnittliche Lage mit entspre-
chenden Mietpotenzialen. Aus der mdglichen Band-
breite von Nutzungsmass und Anteil Wohnnutzung
resultiert gegenuber heute eine zusatzliche Wohnnut-
zung (inklusive Bestand) in der Grdssenordnung zwi-
schen 3640 m? GFo und 8400 m? GFo. Zum jetzigen
Zeitpunkt kann deshalb nicht festgelegt werden, ob
Uberhaupt und in welchem Ausmass preisgiinstiger
Wohnungsbau in der vorliegenden Planung umzuset-
zen ist. Dies kann erst im Rahmen der Ausarbeitung
der nachfolgenden Uberbauungsordnung geklart wer-
den, wenn die konkrete Massen- und Nutzungsvertei-
lung ausgearbeitet wurde.

Deshalb wird in den besonderen Vorschriften zur
Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 2/4 «Areal Station
Wabern» Artikel 51 des Baureglements der Ortspla-
nungsrevision verankert und die konkrete Festlegung
an die Uberbauungsordnung delegiert.

Segregation

Die spezielle Lage im Bahnhofquartier mit 6V-Halte-
stellen, Kulturlokalen, regionalem Ausflugsziel des
Gurtens, Schulen, Einkaufsladen sowie Nutzungen
von Gewerbebetrieben in Fusswegdistanz machen
den Planungsperimeter flr alle Bevdlkerungsschich-
ten attraktiv.

Mit dem Planungszweck einer stadtebaulich hochwer-
tigen, dichten, sozial durchmischten und motorfahr-
zeugarmen Uberbauung soll gegen eine drohende
Segregation im Planungsperimeter an prominenter
Stelle bereits Gegensteuer gegeben werden.
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6 Planungsrechtliches Verfahren

6.1 Konzeptionelle Grundlage
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Information der Offentlichkeit

Der Masterplan «Areal Station Wabern» bildet die
konzeptionelle Grundlage der neuen Zone mit Pla-
nungspflicht und besteht aus Karte sowie Bericht.
Der Masterplan ist als Vision und Idee zu verstehen
und dient insbesondere dazu die Inhalte der nachge-
lagerten Planungsinstrumente besser verstehen und
nachvollziehen zu kénnen. Der Masterplan wurde vom
Gemeinderat genehmigt, hat aber keine planungs-
rechtliche Verbindlichkeit und war nicht Bestandteil
der offentlichen Mitwirkung.

6.2 Bebauungs- und Erschliessungskonzept

Das Bebauungs- und Erschliessungskonzept BEK
macht, abgeleitet aus dem Masterplan, Aussagen
zur Nutzungsart, zu den wichtigsten stadtebaulichen
Rahmenbedingungen, zum Freiraum sowie den Er-
schliessungsgrundsatzen. Das BEK wird durch den
Gemeinderat beschlossen und ist fur die Gemeinde-
behorde Koniz verbindlich, wird aber nicht durch den
Kanton genehmigt. Das BEK war Bestandteil der o6f-
fentlichen Mitwirkung.

6.3 Ordentliches Verfahren

Die Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Nut-
zungsplananderung, besondere Vorschriften zum Nut-
zungsplan und Baulinienplan) sowie das Bebauungs-
und Erschliessungskonzept BEK wurden vom 25. April
bis1.Juni2018zurdffentlichenMitwirkungaufgelegt.Am
17. Mai wurde die Planung im Kulturlokal «Heitere
Fahne» vorgestellt. Rund 50 Interessierte informierten
sich detailliert vor Ort in einer allgemein konstruktiven
Stimmung Uber die Planung.

Die Mitwirkungsunterlagen waren wahrend der ge-

samten Mitwirkungsfrist im Gemeindehaus aufgelegt
und frei konsultierbar.

Mitwirkungseingaben

Wahrend der Mitwirkungsfrist sind insgesamt 13 Mit-
wirkungseingaben eingegangen. Dabei kamen 9 Ein-
gaben von Institutionen (Parteien, Verbande, Leiste
und Interessenvertreter) sowie 4 Eingaben von Privat-
personen.

Wirdigung Mitwirkungseingaben

Nutzungsplanénderung, besondere Vorschriften zum
Nutzungsplan und Baulinienplan sind Bestandteil
der baurechtlichen Ordnung und mussen in einem
ordentlichen Verfahren nach Artikel 66 Absatz 2 des
kantonalen Baugesetzes mit offentlicher Mitwirkung,
kantonaler Vorprifung, 6ffentlicher Auflage durch die
Stimmbevolkerung beschlossen und vom Kanton ge-
nehmigt werden.

6.4 Offentliche Mitwirkung

Die Planungsinstrumente und die weiteren Unterlagen
lagen zwischen dem 25. April 2018 und dem 01. Juni
2018 zur offentlichen Mitwirkung auf. Innerhalb dieser
Frist konnten alle Interessierten eine Mitwirkungsein-
gabe bei der Gemeinde einreichen. Die Mitwirkung
und die daraus resultierenden Anderungen an der
vorliegenden Planung wurden anschliessend mit se-
paraten Bericht vom 15. Marz 2019 erlautert, zusam-
mengefasst und durch den Gemeinderat beantwortet.

Grundsatzlich ist aufgrund der Mitwirkungseingaben
ein positiver Tenor gegenuber den vorgelegten Pla-
nungsinstrumenten auszumachen.

Begrusst werden die Aufwertung des Quartiers, die
angestrebte bauliche Dicht und Nutzungsdurch-
mischung.

Mit Abstand am meisten Anregungen und Einwen-
dungen wurden betreffend Verkehr eingereicht. Die
neue Basiserschliessungsstrasse wird nicht in Frage
gestellt. Die angestrebte Begegnungszone Tempo 20,
wie auch die Beschrankung der Anzahl Abstellplatze
werden durchgehend, resp. gross mehrheitlich be-
grusst.

Als zum jetzigen Zeitpunkt fehlend empfunden wird
ein Verkehrskonzept, welches sich den Befirchtun-
gen, Anliegen und Fragen der Mitwirkenden annimmt.
Hauptthemen sind hier der Immissionsschutz vor
Mehrverkehr sowie die Sicherheit von Fusswegen,
insbesondere den Schulwegbeziehungen.
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Ein weiterer umstrittener Punkt ist die bauliche Hohe
der geplanten Uberbauung. Insbesondere die bisher
angedachten baulichen Dimensionen auf dem ehema-
ligen Bahnareal wurde stark in Frage gestellt.

Schwer verstandlich waren fiir viele Mitwirkende die
unterschiedlichen Perimeter der verschiedenen Pla-
nungsinstrumente (ZPP, BEK, BLP).

Anpassung der Planung aufgrund der 6ffentlichen
Mitwirkung

Die Gemeinde loste fur die neue Bahnhofstrasse
Wabern die Ausarbeitung eines Betriebs- und Ge-
staltungskonzepts BGK aus. Die aus der Mitwirkung
gestellten Fragen sollen damit beantwortet werden
kénnen. Zudem wird es als Grundlage fur die weiter-
gehende Projektierung dienen.

Das BGK liegt zurzeit im Entwurf vor. Bereits zum
jetzigen Zeitpunkt kann festgestellt werden, dass an
den vorliegenden Planungsinstrumenten aufgrund
des BGK keine Anpassungen notwendig sind. Weder
das fur die Gemeindebehdrde Koniz verbindliche Be-
bauungs- und Erschliessungskonzept, noch die neue
Zone mit Planungspflicht legen Inhalte fest, welche mit
den im Entwurf vorliegenden Ergebnissen des BGK in
Konflikt stehen wirden.

Betreffend der baulichen Dimensionen auf dem ehe-
maligen Bahnareal erfolgte eine vertiefte Uberprii-
fung durch die Gemeinde. Auf Antrag der Bau- und
Planungskommission entschied der Gemeinderat
aufgrund vorliegenden Mitwirkungseingaben (Reduk-
tion von Gebaudehthe und Geb&udeldnge) sowie der
Eingabe der BLS (Uberpriifung der Auflagen NISV)
folgende Anpassungen an der Uberbauung auf dem
ehemaligen Bahnareal:

= Reduktion der Zone mit Planungspflicht bis
zum westlichen Ende von Parzelle Nr. 2500.
Der westliche Fortsatz des Bahnareals wird
aufgrund der schlechten Erschliessbarkeit und
der baulichen N&he zu der bestehenden Uber-
bauung Kirchstrasse 138-150 der Verkehrszone
Bahn zugeordnet und nicht wie vorgesehen der
neuen Zone mit Planungspflicht zugewiesen
werden. Dieser Bereich des Bahnareals kann
im Rahmen einer neuen Gesamtkonzeption der
Uberbauung Kirchstrasse 138-150 zielfiihrender
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in das Areal Station Wabern eingebunden wer-
den.

Abbildung 25: Perimeter rot gestrichelt: Perimeter
«Anderung ausserhalb OPR 2018», Perimeter rot
durchgezogen: neu Verkehrszone Bahn, Perimeter
blau: verbleibender Perimeter ZPP Nr. 2/4, schraffiert:
Perimeter Uberbauung Kirchstrasse 138-150.

= Reduktion der maximalen Fassadenhdhe
um ein Vollgeschoss auf 11 m (Bauklasse lla
gem. Baureglement der Ortsplanungsrevision,
Schragdacher ausgeschlossen). Zudem wird
das maximale Nutzungsmass von 7000 m? auf
2400 m? reduziert und als Grundlage fir die
nachfolgende Uberbauungsordnung ein quali-
tatives Verfahren vorgeschrieben. Zur besseren
Verstandlichkeit wurde die Zone mit Planungs-
pflicht in die zwei Sektoren A (Bahnareal) und B
(restliche Uberbauung ) aufgeteilt.

Zur besseren Verstandlichkeit wurde der Planungs-
perimeter fur alle Planungsinstrumente vereinheitlicht
und lberall der Perimeter gemass OPR «Anderung
ausserhalb OPR 2018» eingetragen.



ZPP Nr. 4/2 «Areal Station Wabern»

Raumplanungsbericht — Genehmigung

6.5 Kantonale Vorprifung
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6.7 Beschluss und Genehmigung

Das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR)
pruft die Planung im Rahmen der kantonalen Vorpri-
fung auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit.

Mit Vorprifungsbericht vom 8. August wurde die kan-
tonale Vorprufung abgeschlossen. Im Rahmen der
Uberarbeitung konnten durch die Gemeinde alle Ge-
nehmigungsvorbehalte geklart werden.

R&aumliche Auswirkungen hat dabei nur der gegentiber
der kanonalen Energieverordnung um 15% verscharf-
te, gewichtete Energiebedarf (entspricht gemass
«Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich»
(MuKEn) dem Minergie-P-Standard).

Die restlichen Anpassungen sind untergeordnet und
nicht raumrelevant (Darstellung von Legenden und
Genehmigungsvermerken, ergédnzen von Vermassun-
gen, anpassen an die Verordnung uber die Begriffe
und Messweisen im Bauwesen BMBV usw.).

6.6 Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage gemass Art. 60 des kantonalen
Baugesetzes fand vom 14. November bis 13. Dezem-
ber 2019 statt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage
kénnen in ihrem schutzwurdigen Interessen betroffe-
ne natirliche und/oder berechtigte juristische Perso-
nen schriftlich und begriindet Einsprache erheben.

Gegenstand der 6ffentlichen Auflage waren:

= Nutzungsplanénderung

= Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan
= Baulinienplanéanderung

= Schutzplananderung

= Raumplanungsbericht

Innert Auflagefrist sind zwei Einsprachen zur Nut-
zungsplananderung und den besonderen Vorschriften
zum Nutzungsplan eingegangen:

Eine Einsprache konnte bereinigt werden und wurde
in eine Rechtsverwahrung umgewandelt.

Eine Einsprache blieb unerledigt.

Nach der Beschlussfassung durch das Gemeinde-
parlament wird die ZPP den Stimmberechtigten zur
Urnenabstimmung unterbreitet. Das AGR entscheidet
anschliessend im Genehmigungsverfahren erstins-
tanzlich Uber allfallige unerledigte Einsprachen.
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7 Anhang
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7.1 Durchschnittlicher Tagesverkehr, bestehend

Verkehrsregime analog heute (Bahnhofstrasse Einbahnverkehr, tbrige Strassen Gegenverkehr)

GFo 1'393 m?
LF 5'915m2
GFZo

GFZo 0.83:0¢

LF 1'671 m%.

LF 4'846 m?

GFZo -
GFo - m?
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7.2 Durchschnittlicher Tagesverkehr, neu

Verkehrsregime analog heute (Bahnhofstrasse Einbahnverkehr, tbrige Strassen Gegenverkehr)

zW 00%.2 049
- 0Z49
W 66€.C

zW 299,¥ 049
§¢'L 0z49

W 0€LE 471
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7.3 Fahrten Bestand

Sektor A Anzahl PP Fahrten/PP Fahrten/Tag

Brauereiwirtschaft, Kultur privat 5 4.1 21

P 1236, 4095, Wohnen privat 3 3.0 9

Total 30

Sektor B

Kirchstrasse 172, 188-192, Bhf-Str. 4, W privat 7 3.0 21

Kirchstrasse 152-168, Wohnen privat 45 3.0 135
156

Sektor C

Backerei Aegerter, Verkauf offentlich 13 8.6 112

Sektor D

P 8605, P+R, Carsharing offentlich 9 4.1 37

7.4 Fahrten Neu

Sektor A Anzahl PP Fahrten/PP Fahrten/Tag
P 8605, K+R, Carsharing offentlich 4 4.1 16
Brauereiwirtschaft, Kultur privat 5 41 21
P 1236, 4095, Wohnen privat 3 3.0 9
Total 46
Sektor B
Kirchstrasse 172, 188-192, Bhf-Str. 4 privat 7 3.0 21
Kirchstrasse 152-168, Wohnen privat 26 3.0 78
Kirchstrasse 152-168, D+G privat 15 2.2 33
132
Sektor C
Béckerei Aegerter, Verkauf offentlich 5 8.6 43
Sektor D
P 8605, Verkauf, Neubau Bahnareal NB offentlich 3 8.6 26
P 8605, Dienstleistung Gewerbe, NB privat 10 2.2 22
P 8605, Wohnen, NB privat 4 3.0 12
60
Sektor E
P2500, Verkauf privat 8 8.6 69
P2500, Dienstleistung und Gewerbe privat 6 2.2 13
P2500, Wohnen privat 19 3.0 57

139
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7.5 Bevdlkerung und Arbeitsplatze Einzugsgebiet B
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Projekt MAPLA, Einzugsgebiet B neu Datum 14.2.19
Stat. Kreis 2 (1,2,4,5,6,7) Mitarbeiter  bor
Kenndaten GFoytal 6'436 [m?] LF 5149 [m?
(Art. 60 BauR OPR) GFZo 1.25
Anteil Wohnnutzung 70% 101 EW
Anzahl Restaurant 0% 0 AP
Anteil Einkauf 0% 0 AP
Anteil Einkauf kundenintensiv 0% 0 AP
Anzahl Freizeit, Kultur 0% 0 AP
Hotel 0% 0 AP
Anteil Dienstleistung 30% 56 AP
Anteil Gewerbe 0% 0 AP
Anteil Industrie / Logistik 0% 0 AP
Spital, Heim 0% 0 AP
Schule 0% 0 AP
Total 100% 101 EW
56 AP

305 RN

7.6 Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge Einzugsgebiet B
u. Bandbreite 0. Bandbreite
Anzahl Wohnungen 50 Whg 26 101 AAP
n

Anteil Restaurant 0 15 0 0 AAP
Anteil Einkaufen, Freizeit, Kultur 0 20 0 0 AAP
Hotel 0 30 0 0 AAP
Anteil Arbeiten, Gewerbe, Dienstleistungen 1931 50 14 28 AAP
Spital, Heim 0 100 0 0 AAP
Schule 0 120 0 0 AAP
Total iibrige Nutzungen 1'931  [m?] 14 28 AAP
Summe GF/n 39
Grundbedarf fiir ibrige Nutzungen nach Art 53 Abs. 2: Summe GF/n >200 0
Zulassige Anzahl Abstellplatze (u. Gemeinde) Total 40 129 AAP

nach Art. 52 Abs. 1 lit a) BauV / BauR Art. 49
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7.7 Bevolkerung und Arbeitsplatze Einzugsgebiet D
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Projekt MAPLA, Einzugsgebiet D neu Datum 14.2.19
Stat. Kreis 2 (1,2,4,5,6,7) Mitarbeiter  bor
Kenndaten GFOyotal 2'400 [m2] LF 2398.88 [mz]
(Art. 60 BauR OPR) GFZo 1.00
Anteil Wohnnutzung 30% 16 EW
Anzahl Restaurant 0% 0 AP
Anteil Einkauf 10% 7 AP
Anteil Einkauf kundenintensiv 0% 0 AP
Anzahl Freizeit, Kultur 0% 0 AP
Hotel 0% 0 AP
Anteil Dienstleistung 60% 42 AP
Anteil Gewerbe 0% 0 AP
Anteil Industrie / Logistik 0% 0 AP
Spital, Heim 0% 0 AP
Schule 0% 0 AP
Total 100% 16 EW
49 AP

271 RN

7.8 Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge Einzugsgebiet D
u. Bandbreite 0. Bandbreite
Anzahl Wohnungen 8 Whg 4 16 AAP
n

Anteil Restaurant 0 15 0 0 AAP
Anteil Einkaufen, Freizeit, Kultur 240 20 2 12 AAP
Hotel 0 30 0 0 AAP
Anteil Arbeiten, Gewerbe, Dienstleistungen 1440 50 10 22 AAP
Spital, Heim 0 100 0 0 AAP
Schule 0 120 0 0 AAP
Total iibrige Nutzungen 1'680 [m?] 12 34 AAP
Summe GF/n 41
Grundbedarf fiir ibrige Nutzungen nach Art 53 Abs. 2: Summe GF/n >200 0
Zulassige Anzahl Abstellplatze (u. Gemeinde) Total 16 45 AAP

nach Art. 52 Abs. 1 lit a) BauV / BauR Art. 49
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7.9 Bevolkerung und Arbeitsplatze Einzugsgebiet E
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Projekt MAPLA, Einzugsgebiet E neu
Stat. Kreis 2 (1,2,4,5,6,7)
Kenndaten GFoyotal

(Art. 60 BauR OPR)

Anteil Wohnnutzung
Anzahl Restaurant

Anteil Einkauf

Anteil Einkauf kundenintensiv
Anzahl Freizeit, Kultur
Hotel

Anteil Dienstleistung
Anteil Gewerbe

Anteil Industrie / Logistik
Spital, Heim

Schule

Total

7.10 Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge Einzugsgebiet E

4'662

70%

0%

10%

0%

0%

0%

20%

0%

0%

0%

0%

100%

Datum 14.2.19

Mitarbeiter bor

m? LF 3730 [m?

GFZo 1.25

73 EW
0 AP
14 AP
0 AP
0 AP
0 AP
27 AP
0 AP
0 AP
0 AP
0 AP
73 EW
41 AP

306 RN

Anzahl Wohnungen

Anteil Restaurant

Anteil Einkaufen, Freizeit, Kultur

Hotel

Anteil Arbeiten, Gewerbe, Dienstleistungen
Spital, Heim

Schule

Total iibrige Nutzungen

Summe GF/n

Grundbedarf fiir ibrige Nutzungen nach Art 53 Abs. 2: Summe GF/n >200

Zulassige Anzahl Abstellplatze (u. Gemeinde) Total
nach Art. 52 Abs. 1 lit a) BauV / BauR Art. 49

u. Bandbreite 0. Bandbreite

36 Whg 19 73 AAP
n
0 15 0 0 AAP
466 20 7 19 AAP
0 30 0 0 AAP
932 50 5 16 AAP
0 100 0 0 AAP
0 120 0 0 AAP
1'399  [m?] 13 35 AAP
42
0
32 103 AAP
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