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Zusammenfassung

In den letzten Jahren hat sich das Liebefeld zu einem dynamischen regionalen
Arbeitsplatzschwerpunkt entwickelt. Zahlreiche nationale und auch internationa-
le Arbeitgeber haben sich im Umfeld der Station Liebefeld niedergelassen. Die
Realisierung des Liebefeld Parks mit der Wohnuiberbauung Dreispitz und die Ent-
wicklung des Bundesamts fur Gesundheit runden die dynamische Entwicklung
im Liebefeld ab. Ausserdem soll bis 2035 der S-Bahnabschnitt zwischen Europa-
platz und Koéniz auf zwei Gleise ausgebaut und im Viertelstundentakt betrieben
werden. Den aus diesen Entwicklungen abzuleitenden Anspriichen an den An-
kunftsort Liebefeld kann die heutige S-Bahnstation in keiner Weise genligen. Das
umliegende Areal der S-Bahnstation ist stark unternutzt und weist ein grosses
stédtebauliches Potenzial auf.

Das Areal «Liebefeld Mitte» befindet sich an bester Lage im Zentrum des Lie-
befelds und ist ein wichtiger Teil dieser dynamischen Entwicklung. Aus diesem
Grund kommt seiner Aufwertung eine besondere Bedeutung zu. Auch im Sinne
der generell angestrebten Siedlungsentwicklung nach innen hat die Gemeinde
ein Interesse an der Schaffung eines attraktiven Umsteigeknotens mit einer stad-
tebaulich hochwertigen, dichten und sozial durchmischten Zentrumsiberbauung.

Um eine qualitativ hochwertige Entwicklung zu erreichen und auch langfristig zu
sichern, hat die Gemeinde zusammen mit der BLS Netz AG im Jahr 2012 ein
Testplanungsverfahren durchgeflihrt. Dies unter der Beteiligung verschiedener
Architektenteams. Die planerische Umsetzung des Vorhabens erfolgt in drei Ebe-
nen: Richtprojekt, Bebauungs- und Erschliessungskonzept sowie Anderung der
baurechtlichen Grundordnung.

Zur Sicherung der architektonischen und stadtebaulichen Qualitaten wurde im
Anschluss an das Testplanungsverfahren das Ergebnis der Testplanung zu einem
Richtprojekt weiterentwickelt und vom Beurteilungsgremium der Testplanung be-
schlossen. Das Richtprojekt formuliert Empfehlungen fiir die nachfolgenden Pla-
nungsschritte (Anderung der baurechtlichen Grundordnung, Projektwettbewerb).

Aufgrund veranderter Rahmenbedingungen, vertiefter Priifung von gesetzlichen
Vorgaben und der erhéhten Anforderung an Infrastrukturanlagen, erfolgte eine
Uberarbeitung des Richtprojekts. Dabei wurden die Themen wie Schattenwurf,
Platzbedarf im Aussenraum, Erschliessung, Langsamverkehrsverbindung, Par-
kierung sowie Nutzungsdurchmischung vertieft Gberprift.

Auf Basis des Richtprojekts wurde das fir die Gemeindeverwaltung verbindliche
Bebauungs- und Erschliessungskonzept BEK erstellt. Darin werden die Inhalte
des Richtprojekts generalisiert und Aussagen zur Nutzungsart, zu stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen, zum Freiraum sowie zu den Erschliessungsgrund-
satzen festgehalten und die wichtigsten Inhalte der Zone mit Planungspflicht
plausibilisiert und raumlich verortet. Im Gegensatz zum Richtprojekt ist das BEK
verwaltungsanweisend und fir die Gemeindebehoérde bindend.

Die wichtigsten Inhalte des Richtprojekts werden in der neuen Zone mit Planungs-
pflicht ZPP 4/3 «Liebefeld Mitte» grundeigentiimerverbindlich gesichert. Konkret
werden die zulassige Art und das Mass der Nutzung sowie die Gestaltungs- und
Erschliessungsgrundsatze definiert.
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1 Ausgangslage

1.1 Lage und Situation

Das beplante Areal befindet sich zentral im Liebefeld direkt an der S-Bahnhal-
testelle Liebefeld, westlich angrenzend an den Liebefeld Park. Der lange und
schmale Planungsperimeter wird durch die Stationsstrasse im Norden und der
Parzelle 37 (Geschéftsstelle USB und Ottos) im Siiden begrenzt. Im Osten ver-
lauft der Perimeter entlang der Schwarzenburgstrasse. Im Westen wird das Areal
durch die Bahnlinie der BLS begrenzt. Ein zweiter Teilperimeter umfasst die Par-
zelle 6111, welche die Verbindung zwischen Neuhausplatz und dem Arealperi-
meter sicherstellt.

Abb. 1: Luftbild mit Perimeter der ZPP Nr. 4/3 «Liebefeld Mitte», swisstopo, 2022

1.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

Das Areal Liebefeld Mitte befindet sich im Raum des kantonalen Entwicklungs-
schwerpunkts (ESP) Kéniz-Liebefeld. Gemass Massnahmenblatt C_04 des kan-
tonalen Richtplans ist der ESP weitgehend realisiert und es besteht kein grosse-
rer Koordinationsbedarf zwischen Kanton und der Gemeinde Kdniz. Der Standort
behalt auch nach der Realisierung das kantonale ESP-Label. Im Massnahmen-
blatt B_04 ist der Doppelspurausbau Liebefeld - Kéniz als Festsetzung enthalten.
Die Planung ist darauf abgestimmt und in Koordination mit der BLS erarbeitet
worden. Ausserdem ist die Kapazitatssteigerung Bern - Koniz als Massnahme
B_04 festgesetzt. Des Weiteren enthalt der kantonale Richtplan keine konkreten
raumlichen Vorgaben flir den Planungsperimeter.

Im RGSK 2021 / AP4 ist das Areal Liebefeld Mitte im Massnahmenblatt BM.S-
UV.1.91 als regionales Verdichtungs- und Umstrukturierungsgebiet Wohnen/
Arbeiten mit dem Koordinationsstand Festsetzung aufgefiihrt. Als Verdichtungs-
und Umstrukturierungsgebiete werden unter- resp. ungenutzte Areale an zent-
raler Lage und mit guter OV-Erschliessung bezeichnet. Die Gemeinden sind an-
gehalten, diese Areale fir neue Nutzungen und/oder eine Nutzungsverdichtung



Regionales Hochhauskon-
zept Bern

verfigbar zu machen, um die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken. Mass-
nahmen zur Verbesserung des 6V-Knotenpunktes Liebefeld sind im Massnah-
menblatt OV-Ort.7.2 beschrieben. Ziel ist, die Vernetzung von S-Bahnhaltestelle
und Wohn- und Arbeitsplatzgebieten mit der Méglichkeit fur eine Siedlungsent-
wicklung nach innen zu ermdglichen. Das Liebefeld wird durch die S-Bahnli-
nie empfindlich zerschnitten, wodurch eine direkte Verbindung zwischen dem
Quartier um den Neuhausplatz und dem Liebefeld Park verunmdglicht wird. Die
Massnahme BM.LV-U.22.21 sieht eine Fuss-/Fahrradverbindung zwischen Neu-
hausplatz und Schwarzenburgstrasse/Liebefeld Park vor, um die Durchlassigkeit
fur den Langsamverkehr zwischen den Quartieren im Liebefeld zu verbessern.
Ebenfalls ist geméss Massnahmenblatt BM.LVU.26 eine Fuss-/Fahrradverbin-
dung entlang der Bahnlinie S6, zwischen der S-Bahnstation Kéniz und Waldegg
mit Weiterfihrung Richtung Stadt, vorgesehen. Um eine aufwartskompatible Ver-
kehrsabwicklung gewahrleisten zu kénnen und die schmale Arealflache Liebefeld
Mitte fiir eine Uberbauung zu optimieren ist eine Begradigung der Schwarzen-
burgstrasse vorgesehen. Dies ist im Massnahmenblatt BM MIV-Auf.4.4 festge-
halten. Gemass Massnahmenblatt LV.U.21.28 soll im Planungsperimeter eine
Bike+Ride-Anlage erstellt werden. Im RGSK 2021/AP4 befindet sich auch ein
Massnahmenblatt zum Doppelspurausbau der S-Bahnlinie fiir die Strecke Liebe-
feld-Koniz (OV-Nat.5).

Das Regionale Hochhauskonzept Bern formuliert ibergeordnete Spielregeln fir
die Initiierung, Steuerung, Planung und Beurteilung von Hochhausprojekten und
-planungen. Dabei definiert es Gebietstypen, in denen Hochhauser grundsatzlich
denkbar sind und Teil der Stadtentwicklungsdiskussion sein kénnen und sollen.
Zudem definiert der Richtplan folgende Qualitatskriterien, damit die Entwicklung
eines Hochhauses einen positiven Beitrag an die Siedlungsstruktur der Region
Bern liefert und in den spezifischen stadtischen Kontext integriert werden kann:

e Das Hochhaus gliedert sich in einen durch die Gemeinde friihzeitig definierten
Betrachtungsperimeter ein.

«  Es beriicksichtigt Klima, Okologie und Schattenwurf.

« Die Nutzung der Erdgeschosse hat einen hohen Offentlichkeitscharakter und
liefert einen Beitrag die Qualitat des 6ffentlichen Raums.

e Hochhausprojekte sollen einen Nutzungsmix (Mischnutzung, EG-Nutzung
resp. Wohnungstypologien) aufweisen und zur Durchmischung im Quartier
beitragen.

e Parallel zum Hochhausprojekt wird ein Freiraumkonzept und ein entsprechen-
des offentlich-privates Ko-Finanzierungsmodell erarbeitet.

* Investoren erklaren sich bereit in architektonische Qualitdt und Unverwechsel-
barkeit zu investieren.

e Das Hochhaus erfilllt spezifische Anforderungen beztiglich Schlankheit (Rela-
tion zwischen Bauhdhe und Fussabdruck). Grundsatzlich gilt: Je ndher beim
Stadtzentrum, umso schlanker.

«  Der Hochhausstandort hat eine hohe regionale OV-Erschliessungsgiite.

¢ Es gilt eine minimale und gleichzeitig maximale Parkplatznorm. Parkplatze
mussen unterirdisch angelegt werden.

« Die Konstruktion soll innovative Ansatze der nachhaltigen Bau- und Betriebs-
weise aufzeigen.

e Jedes neue Hochhaus erhalt eine regionale Hochhausnummer.

Ein regionales Qualitatsteam unterstitzt die Gemeinde in der Initiilerung, Steue-
rung und Beurteilung von Hochhausplanungen.
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Der kommunale Richtplan Raumentwicklung Gesamtgemeinde RP REGG
legt Ziele, Strategien und Massnahmen fir die rdumliche Entwicklung der Ge-
meinde fest. Er definiert, dass die Gemeinde ein moderates Bevolkerungs-
wachstum und einen Zuwachs an Arbeitsplatzen anstrebt. Als zentrale Stra-
tegie wird die Innenentwicklung definiert, d.h. Ermdglichung einer baulichen
Entwicklung mdglichst innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes, wo
die notwendige Infrastruktur bereits besteht. Durch diesen Schwerpunkt soll
das angestrebte Wachstum nachhaltig gestaltet und die wertvollen Grin-
rdume ausserhalb der bestehenden Siedlungsgrenzen entlastet werden.
Der kommunale Richtplan beinhaltet konkrete Vorgaben zur Nutzung und Gestal-
tung des Areals Liebefeld Mitte, sowie zur Koordination mit anderen Vorhaben.

Teilbereich Siedlung und Landschaft

Das Areal ist im kommunalen Richtplan als «prioritarer Wohn- und Arbeits-
schwerpunkt S1» sowie als «Interventionsgebiet Siedlung S3» bezeichnet. Inter-
ventionsgebiete sind Uberbaute Siedlungsteile, welche bedeutendes Umstruktu-
rierungs-, Verdichtungs-, oder Aufwertungspotenzial aufweisen. Die Gemeinde
soll optimale Entwicklungsvoraussetzungen schaffen, damit die Siedlungsent-
wicklung in erster Prioritat in diesen Gebieten geschehen kann. Die Entwick-
lungsabsichten fir das Areal Liebefeld Mitte sind in den Massnahmenblattern
S3-04-06 und S3-04-08 des RP REGG behoérdenverbindlich festgehalten. Die
dort formulierten Gbergeordneten Zielsetzungen im Bereich Siedlung lauten:

e Aufwertung und Verdichtung, Schaffung eines stadtebaulich markanten Ortes.

«  Realisierung einer Uberbauung mit héheren Hausern und/ oder Hochhaus ent-
lang des Liebefeld Parks als gebaute raumliche Begrenzung bei optimaler Ein-
bettung in die umliegende Siedlungsstruktur.

e Platzflache an der Einmindung der Stationsstrasse, resp. schaffen eines at-
traktiven 6V-Umsteigeknotens.

e Bauliicke im Bereich der neuen Verbindung Neuhausplatz - Liebefeld Park.
Realisierung eines attraktiven 6ffentlichen Raums, welcher die Verbindung
zum Neuhausplatz betont.

e Gemischte Nutzungen, éffentlichkeitsbezogene Nutzungen im Erdgeschoss.

¢ R&umlicher Bezug zum Park und Sichtbeziehungen zwischen Park und S-
Bahnhaltestelle

Abb. 2: RP REGG, Auszug Raumentwicklungsplan REP: Teilplan Siedlung, Landschaft
und Erholung (2014)
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Teilbereich motorisierter Individualverkehr (MIV

= Vermeidung von Durchgangsverkehr auf der Stationsstrasse. Priifung all-
falliger Sperrung der Stationsstrasse fiir MIV.

= Aufgrund der hohen Erschliessungsqualitat (Guteklasse B) ist eine redu-
zierte Anzahl Parkplatze anzustreben. Die Parkierung ist auf dem Areal zu
I6sen.

Verkehr

Hauptverkehrsstrasse

Verbindungsstrasse

ubrige

8 | 9 | -
¥ Y Ppfortneranlagen bestehend / geplant — | Lt % de| .

Strassen fiir den motorisierten Verkehr gesperrt e = - 1 - f 4 £
teitweise mit zeiticher Beschrankung und Zubringerdienst-Regelung) . ; o b 01/1 | Versuchsanstat ‘ V3-K

(Haup /

Ruhender Verkehr:

o/ s inkl.

/ geplant

: v6-00-01/15 [V o' ¥ Sl L ¥ A - )%
s i £ 6-00-01/28 ;
Abb. 3: RP REGG, Auszug Raumentwicklungsplan REP: Teilplan Motorisierter Individualver-
kehr (2014)

Teilbereich 6ffentlicher Verkehr (OV

Die S-Bahnstation Liebefeld genligt den heutigen und besonders den kiinftigen
Ansprichen als Umsteigeknoten nicht. Eine Auswahl der vorgesehen Massnah-
men betreffend 6V aus dem Massnahmenblatt V5-00-01/2 sind hier beschrieben:

= Optimale Anbindung der heutigen sowie zuklnftigen Arbeitsplatze und
Wohnnutzungen
= Attraktive 6V-Umsteigebeziehungen

Offentlicher Verkehr:
o:-:: :: Bahnlinie mit Haltestelle (bestehend/Haltestelle geplant)
0 == == Tramlinie mit Haltestelle geplant
O——Buslinie mit Haltestelle bestehend

OV-Giiteklassen

SRRLERS ausgezeichnet / sehr gut (A B)

MY Korridorsicherung Doppelspurausbau BLS.

NA
vary Umsteigeknoten (bestehend / geplant)




Langsamverkehr

""" Nebenverbindungen gaplant

gemass L

Streck gemass L

Nutzungsplan
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Teilbereich Langsamverkehr (LV

In den Teilbereichen Fuss- und Veloverkehr sieht der RP REGG eine Verbesse-
rung der Durchléssigkeit zwischen dem Quartier Gartenstadt und dem Liebefeld
Park fur den Langsamverkehr vor. Im Massnahmenblatt V8-04-02 ist die Rea-
lisierung einer attraktiven Langsamverkehrsverbindung zwischen Neuhausplatz
und Liebefeld Park inkl. Anbindung an die S-Bahn sowie an die bahnparallele
LV-Verbindung (V8-04-03) entlang der S-Bahn beschrieben.

a'm ALY

V8-05-01 h

Abb. 5: RP REGG, Auszug Raumentwmklungsplan REP: Te||plan Langsamverkehr (2014)

1.3 Baurechtliche Grundordnung

Der Planungsperimeter wurde von den Planungsinstrumenten der Ortsplanungs-
revision (Nutzungsplan, Schutzplan, Baulinienplan, Baureglement) ausgenom-
men und mit «Anderung ausserhalb OPR 2018» gekennzeichnet. Mit der vor-
liegenden Plananderung ist fir den Bereich des Planungsperimeters die heute
rechtsglltige baurechtliche Grundordnung von 2018 zu erganzen.

Die Ortsplanungsrevision wurde mit Verfiigung vom 18. Mai 2020 durch das AGR
genehmigt und ist am 1. September 2021 Inkraft getreten. Ausserhalb des Pla-
nungsperimeters ist deshalb die rechtsgultige baurechtliche Grundordnung dar-
gestellt. Der Planungsperimeter ist als «Anderung ausserhalb OPR» bezeichnet.
Das bedeutet, dass das Gebiet von der Ortsplanungsrevision ausgeschlossen
war und bis zu einer Revision der baurechtlichen Grundordnung, im Perimeter
die baurechtliche Grundordnung von 1994 qilt.

Innerhalb des Planungsperimeters ist der Bestand gemass rechtsgultigem Nut-
zungsplan der Zone mit Planungspflicht Nr. 4/3 «Schwarzenburgstrasse ABM»
oder dem Strassenareal zugeordnet. Eine Uberbauungsordnung fiir die ZPP
Nr. 4/3 besteht nicht.

Die Parzellen-Nrn. 3279, 2995, 3003 und 3309 («Graber-Areal») westlich der
ZPP Nr. 4/3 gelegen, sind ebenfalls als «Anderung ausserhalb OPR» bezeichnet.
Diese sind aber nicht Bestandteil der vorliegenden Planung. Die Grundordnung
fur dieses Gebiet wird in einem separaten Verfahren Uberarbeitet.
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Legende

= = — Perimeter der Nuzungsplananderung

Nutzungszonen

] womnzone

[ Gemischve zone

[ Kemzone

[ Abeiszone 1

[ #beiszone 2

[E Abeiszone 2, Darstellung gemss OP 1994

[ ‘zone fur sttentiche Nutzungen

[ Verkehrszone Strasse

[ Verkehrszonesamn

[ strassen-/ Bahnareal, Darstellung gemass OP 1994

Besondere Zonen

V7 2one i penmgsiich

Zone mit Planungsptich, Darstellung geméss OP 1994

[ Uverbauungsordnung nach At 86ff BauG
Nummer der Uberbaungsordnun, (Statstkkreis/Nummer)
43 (ZPP, ZBV, Z6N, ZSF,

Gebiete, Bauklassen, Bau- und Nutzungsbestimmungen
lla/E  saukiasse
VL 750  Verkauisiaden mit hochstens 750 m Geschossfiiche

AL Ausschluss von Lagerbetieben, Vertelzeniren und Werkhdfen, die nicht ais

=== Begrenzung von Gebieten (Bauklassen, UO, ZPP)

| Baurechtiche Grundordnung gemass OP 1994

Projektierte Gleisachsen Doppelspurausbau Baniinie

Nummer der zpp

Liebefeld Park

9sSeNSZIUOT

414

Abb. 6: Auszug Nutzungsplan (Einzelheiten siehe auf vorheriger Seite); die Flachen innerhalb
des Perimeters werden neu festgesetzt.
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Baureglement Zur ZPP Nr. 4/3 «Schwarzenburgstrasse ABM» gelten folgende besonderen Vor-

schriften:

Baureglement, Anhang |I,

Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan BESTEHEND

Objekt Bezeichnung 1 Planungszweck
Nr. Empfindlichkeits- 2 Art und Mass der Nutzung
stufe (ES) 3 Gestaltungsgrundsitze
4 Verschiedene Bestimmungen
4/3 Schwarzen- 1 Realisierung einer stadtisch gemischten Siedlung
burgstrasse unter Einbezug der Bahnhofliberbauung. Attrakti-
ABM vierung des Ortskerns. Schaffung neuer Verkehrs-
flilhrungen und Sicherstellung von Fuss- und Rad-
wegverbindungen.
ES I 2.1 Gemischte Zone AW.

2.2 Grunanteil 25 %.

2.3 Geschosszahl 4. Bautiefe 30 m.

3.1 Es sind eine stadtebaulich gute Bahnhofliberbau-
ung und die Abstimmung mit der Planung fir das
Areal der Landwirtschaftlichen Forschungsanstalt
zu erreichen.

3.2 Der Strassenraum der Schwarzenburgstrasse und
der Brihlplatz sind aufzuwerten.

3.3 Der Parkraum ist gegeniliber dem Normbedarf zu re-
duzieren.

4.1 Die Erschliessung muss auf dem Verkehrsrichtplan
basieren, insbesondere sind neue Strassenflihrun-
gen offenzuhalten.

4.2 Die Vorschriften gelten auch fur die bahnbetriebs-

fremden Bauten auf dem Bahnareal; das Eisenbahn-
recht bleibt vorbehalten.
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Schutzplan Naturobjekte

Legende

= Perimeter

Festlegungen
[7J5 Hecke, Feld- und Ufergehize, Darsiellung Orisplanung (OP) 1994
@ 22 Einzebaume/Laubbaume Kategorie I, Darstellung OP 1994

eeeeee Geschitzte Baumreine/Allee

Geschitzte Baumgruppe
77777 Eingedolies Fliessgewasser
Gewasserraum als tiberlagernde Zone
== === Dicht iberbautes Gebiet

Baurechtliche Grundordnung geméss OP 1994

Geschutzte Hecken und Feldgeholze
©  Einzelaume (ohne Objekbeschrie),Darstllng OP 1994

Bauzone geméiss Nutzungsplan

Im rechtsgultigen Schutzplan Naturobjekte sind im Planungsperimeter geschutz-
te Objekte enthalten. Bei den Einzelbdumen der Kategorie | (E22) handelt es
sich um schutzwiirdige botanische Objekte, welche ungeschmalert zu erhalten
sind. Auf dem Korridor zwischen Neuhausplatz und Bahnlinie ist eine Hecke (G4)
eingetragen. Hecken sind durch das Natur- und Heimatschutzgesetz auf Bundes-
ebene geschitzt und durfen nur entfernt werden, wenn fir einen gleichwertigen
Ersatz an anderer Stelle oder eine 6kologische Aufwertung gesorgt wird. Im Wei-
teren sind 5 Einzelbdume im Perimeter eingetragen, welche keinen Schutzsta-
tus haben. Insbesondere die schitzenswerten Einzelbdume der Kategorie | sind
fur den Strassenabschnitt der Schwarzenburgstrasse pragend. Im Rahmen der
nachfolgenden qualitatssichernden Verfahren ist der Umgang mit den Objekten
aus dem Schutzplan aufzuzeigen. Die Ergebnisse sollen dann, zeitgleich mit dem
Verfahren zur Uberbauungsordnung, in einem separaten geringfiigigen Verfah-
ren im Schutzplan festgesetzt werden.
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Abb. 7: Auszug rechtsgultiger Schutzplan; die Objekte innerhalb des Perimeters werden in
der Folgeplanung in einem separaten Verfahren neu festgelegt.
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Innerhalb vom Planungsperimeter sind keine Objekte des kantonalen Bauinven-
tars vorhanden.

1.4 Planungsausldser / Problemstellung

In den letzten Jahren hat sich das Liebefeld zu einem dynamischen regionalen
Arbeitsplatzschwerpunkt entwickelt. Zahlreiche nationale sowie auch internatio-
nale Arbeitgeber haben sich im Umfeld der Station Liebefeld niedergelassen.
Die Realisierung des Liebefeld Parks mit der Wohnuberbauung Dreispitz, die
Uberbauung am Neuhausplatz, die verdichtete Wohnsiedlung am Thomasweg
sowie die Entwicklung des Bundesamts fiir Gesundheit runden die dynamischen
Entwicklungen im Liebefeld ab. Den aus dieser Entwicklung abzuleitenden An-
sprichen an den Ankunftsort Liebefeld kann die heutige S-Bahnstation in keiner
Weise gentgen. Das umliegende Areal der S-Bahnstation ist heute stark unter-
nutzt und weist ein grosses stadtebauliches und standortmarketingtechnisches
Potenzial auf.
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Abb. 8: S-Bahnstation Liebefeld, Situation heute (Foto: Miriam Fluri, Thun).

Die BLS Netz AG und die Gemeinde Koniz beabsichtigen das Areal gemeinsam
neu zu entwickeln. Mit der vorliegenden Planung soll das Areal, im Sinne der
Siedlungsentwicklung nach Innen, den heutigen und kiinftigen Anspriichen einer
Zentrumsuberbauung mit S-Bahnhaltestelle gerecht werden.

2012 fuhrten die BLS Netz AG und die Gemeinde Kéniz gemeinsam ein Test-
planungsverfahren durch, um die Entwicklungsmdéglichkeiten auf dem Areal zu
erkennen und beurteilen zu kénnen. Im Anschluss an das Testplanungsverfah-
ren wurde ein Richtprojekt erarbeitet, welches die Mdéglichkeiten der Arealent-
wicklung weiter konkretisiert. 2014 wurde dieses durch das Beurteilungsgremium
verabschiedet und bildet nun die Basis fur die Anpassung der baurechtlichen
Grundordnung. 2018 folgte die Studie Abstimmung Siedlung und Verkehr Kdéniz-
Liebefeld. Diese untersuchte fir den Raum Koniz-Liebefeld die Auswirkungen
der Siedlungsentwicklung auf den Verkehrsfluss und kam zum Schluss, dass mit
den getroffenen Massnahmen (gréssere 6V-Gefasse, Ausbau- und Aufwertung
Veloinfrastruktur, Nachweis Mobilitatskonzept fiir Arealentwicklungen) der Ver-
kehr auch in Zukunft funktionierend abgewickelt wird. 2020 erfolgte im Auftrag
des Gemeinderats eine Uberpriifung des Richtkonzepts in Bezug auf die ab-
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schliessende Position eines Hochhauses. Die Uberpriifung kam zum Schluss,
dass die formulierten Kernaussagen der Testplanung von 2012 heute noch richtig
sind und Uberzeugen. Die exakte Position des Hochhauses erst in einem nach-
folgenden qualitatssichernden Verfahren zu evaluieren widerspricht nicht dem
Richtprojekt, sondern stellt eine wichtige Offnung der Rahmenbedingungen mit
dem Ziel der Erméglichung einer langfristig sinnvollen und auch im Detailprojekt
gut abgestimmten Losung dar.

Gegenwartig lauft die Planung des Doppelspurausbaus der S-Bahn zwischen
Europaplatz und Kéniz. In diesem Zusammenhang wird auch die Lage der
S-Bahnhaltestelle Liebefeld fur eine Optimierung geprift. Bis 2035 soll der ge-
nannte S-Bahnabschnitt auf zwei Gleise ausgebaut und im Viertelstundentakt
betrieben werden. Mit dieser Massnahme wird die Attraktivitdt der S-Bahn mas-
siv gesteigert und die Buslinie 10 entlastet. Mit der vorliegenden Planung sollen
die Synergien des Doppelspurausbaus und der geplanten Uberbauung aufwarts-
kompatibel optimal aufeinander abgestimmt und ausgeschopft werden.
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1.5 Beteiligte, Grundeigentum, Organisation

Insgesamt sind 11 Grundeigentiimerschaften von der Planung betroffen. Dar-
unter die BLS Netz AG (Bahnareal), die BLS Immobilien AG (ehemaliges Bahn-
areal) und die Gemeinde Koniz.

Die Parzellen-Nrn. 1800, 4690, 4689, 2539 sowie die Strassenparzellen 6111
westlich der S-Bahnlinie und 6887 der Schwarzenburgstrasse sind im Eigentum
der Gemeinde Koniz. Eigentiimerin der Bahnstrecke (Parz. 8581) ist die BLS
Netz AG, Eigentimerin der Haltestelle und der umliegenden Gebaude (Parz.
10654) ist die BLS Immobilien AG. Die Ubrigen Parzellen sind im Eigentum von
weiteren juristischen und natlrlichen Personen.

——— Perimeter
Eigentiimerschaften:
E - Gemeinde Koniz BLS Netz AG weitere juristische und natlirliche Personen

Abb. 9: Grundeigentliimerschaften
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1.6 Termine

Grundlagen

Testplanungsverfahren

Beschluss Richtprojekt

Studie Abstimmung Siedlung und Verkehr
Betriebskonzept Schwarzenburgstrasse
Larmgutachten

Nutzungsplandnderung
Erarbeitung ZPP
Offentliche Mitwirkung
Vorprifung AGR
Offentliche Auflage
Volksabstimmung
Genehmigung

Marz bis Juli 2012
Juni 2014
September 2018
Juni 2020

April 2023

bis August 2023

September bis November 2023
3. /4. Quartal 2024

3.Quartal 2025

2. Quartal 2026

3. /4. Quartal 2026

Bei einem positiven Ausgang der Volksabstimmung kann mit den Folgeplanun-
gen, in Form eines 2-stufigen qualitatssichernden Verfahrens und der darauf auf-
bauenden Uberbauungsordnung, gestartet werden.
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2 Planungsziele und Planungsgegenstand

2.1 Planungsgegenstand

Mit der vorliegenden Anderung der baurechtlichen Grundordnung im ordentli-
chen Verfahren werden im Planungsperimeter der Nutzungsplan 1994 einer Re-
vision unterzogen und der Baulinienplan gemass Ortsplanungsrevision erganzt.

Gegenstand der Nutzungsplananderung ist die Anderung der bestehenden ZPP
Nr. 4/3 «Schwarzenburgstrasse ABM» sowie die Strassenparzelle Nr. 6111. Fur
die Parzellen-Nrn. 4870, 4671, 4672 und 3808 wird im Baulinienplan entlang der
Schwarzenburgstrasse eine Gestaltungsbaulinie festgelegt.

Der Schutzplan wird bei Vorliegen der notwendigen Rahmenbedingungen in der
Folgeplanung, im Rahmen der Erstellung der Uberbauungsordnung, in einem

geringfligigen Verfahren angepasst.

2.2 Planungsziele

Mit der Planung soll eine qualitatsvolle und urbane Zentrumsiberbauung mit
einer attraktiven S-Bahnhaltestelle ermdéglicht werden - die «Liebefeld Mitte». Als
pragende Stadtsilhouette bildet diese den rdumlichen Abschluss des Liebefeld
Parks und verbessert die Vernetzung der angrenzenden Quartiere sowie die Um-
steigebeziehungen zwischen Bus und Bahn.
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3 Grundlagen

3.1 Testplanung

2012 haben die BLS Netz AG und die Gemeinde Kéniz gemeinsam mit drei
Architektenteams ein Testplanungsverfahren durchgefuhrt, um das stadtebau-
liche und wirtschaftliche Potenzial des Areals der S-Bahnhaltestelle Liebefeld
zu evaluieren. Das Begleitgremium bestand aus Vertretern der BLS Netz AG,
Gemeinderat:innen und Abteilungsleitenden der Gemeinde sowie Fachexperten
aus Stadtebau, Architektur und Freiraum. Das Verfahren wurde durch die metron
Raumentwicklung AG, Brugg begleitet und moderiert. Die drei Teams hatten da-
bei verschiedene Bebauungstypologien, wie Regeliberbauung, Hauser mit un-
terschiedlicher Héhen als auch mit klaren Hochhausern, zu verfolgen. Am Ende
des Verfahrens zeigte sich, dass der Bebauungsvorschlag mit einem Hochhaus
und mehreren differenziert gestalteten Gebauden entlang der Schwarzenburg-
strasse eine funktional, wie auch stéadtebaulich qualitatsvolle Gesamtuberbauung
realisieren lasst, die eine gute Wirtschaftlichkeit, eine sinnvolle Etappierbarkeit
und eine angemessene Dichte aufweist.

Das Beurteilungsgremium war sich einig, dass im Rahmen der Testplanung nur
Empfehlungen Uber Grundsatze, Lage und die wesentlichen Eckwerte einer
Hochhauslésung abgegeben werden kdénnen. Die weiteren massgebenden As-
pekte der Qualitatssicherung sind Gegenstand der konkreten Projektentwicklung
und Resultat von vertiefenden qualitatssichernden Verfahren.

3.2 Richtprojekt

Das Richtprojekt wurde vom Beurteilungsgremium des Testplanungsverfahrens
beschlossen, Uberpriift die technische Machbarkeit des Ergebnisses der Testpla-
nung, formuliert Hinweise und Empfehlungen fiir die nachfolgenden Planungs-
schritte und diente als konzeptionelle Grundlage fir die vorliegenden Planungs-
instrumente. Das Richtprojekt hat illustrativen sowie erlduternden Charakter und
dient insbesondere dem Nachvollzug der Planungsidee. Das Richtprojekt dient
als konzeptionelle Argumentationsgrundlage und ist weder behdrdenverbindlich
noch verwaltungsanweisend.

Der Planungsperimeter wird im Richtprojekt mit Perimeter Nord (BLS/Gemeinde)
und Perimeter Sud (weitere nattrliche und juristische Personen) bezeichnet.

Die Gebaude stehen in einer Reihe entlang der Schwarzenburgstrasse, sind aber
in der Hohe abgestuft. Die klare Differenzierung in der Hohe flihrt zu einer prag-
nanten Stadtsilhouette mit einem Hochpunkt am Ende der Geb&udereihe gegen-
Uber des Parks mit Teich und Bistro. Von Siden nach Norden gesehen folgt
die Silhouette der Gebaudereihe der Form einer exponentiellen Kurve, mit dem
Hochhaus als Abschluss. Das Hochhaus erlaubt eine Konzentration der Dich-
te im Umfeld der Station Liebefeld und entlastet damit die stdlichen Teile des
Areals. Als Kopfbau ganz im Norden ist ein niedriger Bau vorgesehen, der nicht
mehr Teil dieser strengen Reihe ist und zu den bestehenden Bauten nérdlich des
Areals Uberleitet. Nebst der Gebaudesilhouette ist die Rhythmisierung der Ge-
baude und Zwischenrdume wichtig fur die stddtebauliche Qualitat. Grosszulgige
Zwischenrdume schaffen Sichtbezlige zwischen den Quartieren und verhindern
die Bildung einer unattraktiven Ruckseite entlang des Bahntrassees. Zudem er-
mdglichen sie eine flexible Etappierung der einzelnen Hauser.
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Position Hochhaus

Volumetrie geméiss Testplanung MRH

Abb. 10: Stadtebau Richtprojekt

In der Fernwirkung fligt sich das Hochhaus gut in den Stadtraum ein, liegt in der
Senke zwischen Koénizberg und Gurten und markiert den Ortsteil Liebefeld, der
durch den Park, die Bundesbauten sowie dem kiinftigen Ausbau der BLS Station
an Bedeutung gewinnt. In der Nahwirkung funktioniert das Hochhaus als Teil der
Gebaudereihe und bildet den Hohepunkt der Silhouette. Das Ensemble mit sei-
ner pragnanten Hohenstaffelung bildet ein ansprechendes Gegeniiber zum Park
und fasst diesen raumlich ein.

Bei der Erarbeitung des Richtprojekts wurde das Hochhaus mit unterschiedlichen
Hoéhen geprift. Aus den Varianten von 60 - 90 m wurde vom Beurteilungsgremi-
um die Héhe auf 85 m festgesetzt. Ausschlaggebend fir diesen Entscheid waren
die Gesamtwirkung (Prifung der Nah- und Fernwirkung aufgrund von Perspekti-
ven), die ausgewogenen Proportionen sowie die bessere Wirtschaftlichkeit. Die
Berechnung des Schattenwurfs auf die Nachbarparzelle zeigt, dass eine Reduk-
tion der Héhe um 10 - 20 m auf die nachzuweisende Beschattungsdauer gemass
kantonaler Gesetzgebung keinen Einfluss hat.

Die Bebauungsvariante im Perimeter Sud weist eine tiefere Dichte auf und be-
ricksichtigt weit moglichst die bestehenden Parzellengrenzen. In zwei Varianten
(gemeinsame Entwicklung der Grundeigentliimerschaften und unabhangige Ent-
wicklung) wurde das Szenario einer gemeinsamen sowie einer unabhangigen
Entwicklung der verschiedenen Grundeigentimerschaften gepriift. Beide Varian-
ten fiihren das stadtebauliche Konzept fort. Die feinteilige Kérnung passt sich gut
in den Stadtraum ein. Die Silhouettenwirkung entlang der Schwarzenburgstrasse
bleibt in beiden Varianten durch die einheitliche Gebaudeflucht erhalten.

Im Rahmen der Weiterentwicklung zum Richtprojekt wurde die Position des
Hochhauses an zweiter Stelle der Komposition durch die Jury als prazise und
unverrickbar beurteilt.

2020 erfolgte die Uberpriifung des Richtkonzepts in Bezug auf die unverriickbare
Position des Hochhauses durch die Verfasser der Testplanung. Dabei wurden
mehrere Positionen des Hochhauses mit Verschiebung in Richtung Norden in
Bezug auf die Frage, ob die Grundzlige der Testplanung dadurch geféhrdet wiir-
den, gepruft. Die Prifung kam zum Schluss, dass die exakte Position des Hoch-
hauses im kommenden Wettbewerbsverfahren festgelegt werden kann ohne dem
Richtprojekt zu widersprechen. Vielmehr bietet die Offnung des Hochhausstand-
orts eine Chance zur Weiterentwicklung und Aufwertung des Konzepts sowie
dessen mogliche Anpassung an zukiinftige Rahmenbedingungen, insbesondere
die Ergebnisse der Projektierung des Doppelspurausbaus der BLS sowie der Er-
gebnisse der Zweckmassigkeitsbeurteilung Bern Siid/Kéniz (Tiefbahnhof RBS).
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Das ganze Areal ist von wichtigen bestehenden oder geplanten Langsamver-
kehrsverbindungen umgeben. Auf der Ostseite erstreckt sich mit der Schwarzen-
burgstrasse eine Hauptverbindungsachse zwischen Kéniz und Bern. Westseitig
entlang der Bahnlinie ist mit dem Doppelspurausbau ein neuer Fuss- und Fahr-
radweg geplant. Als Verbindung der Quartiere auf beiden Seiten der Bahnlinie ist
die Stationsstrasse am noérdlichen Ende des Areals von grosser Bedeutung. Eine
weitere bahnquerende Fuss- und Fahrradverbindung ist zwischen dem Neuhaus-
platz und dem Liebefeld Park geplant.

Das Richtprojekt optimiert die Bebauung im Erdgeschoss mit einem Ricksprung,
um die Vorzone zur Strasse hin zu vergréssern. Damit wird zusatzlicher Raum
auf dem knappen Platzangebot fir die Ver- und Entsorgung des Areals ge-
schaffen. Das schmale Areal lasst keine rickwartige Anlieferung der Gebaude
zu. Hebellifte fihren die Waren direkt zu den Lagerflachen im Untergeschoss.
Samtliche Flachen flr die Anlieferung und den ruhenden Verkehr missen ohne
mandvrieren von der Schwarzenburgstrasse her erreichbar sein. Eine Stérung
des Verkehrsflusses muss dabei ausgeschlossen werden kénnen.

FuUr das Areal ist im ersten Untergeschoss eine durchgehende Einstellhalle im
Perimeter Nord und Siid mit jeweils einer Ein- und Ausfahrt pro Perimeter vor-
gesehen.

Das Verhaltnis Wohnen zu Dienstleistung liegt beim Richtprojekt bei ca. 48 zu
52%, bei einer Ausnitzungsziffer von ca. 4.0.

Innerhalb des Areals werden folgende Nutzungsdurchmischungen vorgeschla-
gen:

= Das Erdgeschoss wird fur Dienstleistungen und Gewerbe mit méglichst
publikumsintensiven Nutzungen vorgesehen werden und weist eine Ge-
schosshohe von 5.5 m auf;

= Das ndrdlichste Gebaude (Gebaude A) wird vollstandig der Buro/Dienst-
leistungsnutzung zugeschlagen;

= Im Hochhaus (Gebaude B) sind Biroarbeitsplatze und ein Mindestanteil
Wohnen vorgesehen. Das oberste Geschoss des Hochhauses ist dabei der
Offentlichkeit vorbehalten;

= Gebdude C und D werden dem Wohnen zugeschlagen (Ausnahme Erd-
geschosse);

= Im sudlichen Teil des Areals sind im Erdgeschoss Dienstleistung/Buro vor-
gesehen und, je nach Berlcksichtigung der Eigentumsverhéltnisse, ist in
den Ubrigen Geschossen vorwiegend Wohnen vorgesehen;

= Da die halb-privaten Aussenrdume knapp bemessen sind, soll durch die
Nutzung der Dacher der Sockelbauten zusatzliche Mdglichkeiten fur Auf-
enthalts- und Spielbereiche geschaffen werden.

Abb. 11: Nutzungsdurchmischung Richtprojekt (Baufelder A-G, von rechts nach links)
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Etappierung

Freiraum

Wirtschaftlichkeit

Nebst der Uberprifung des Richtkonzept in Bezug auf die Position des Hoch-
hauses, wurde durch die Verfasser der Testplanung auch die Nutzung in den
Erdgeschossen gepruft. Dies vor dem Hintergrund, dass unflexible Festlegungen
auf lange Dauer problematisch sein kénnen. Im Rahmen der Testplanung wur-
de festhalten, dass die Erdgeschosse ausschliesslich 6ffentlich genutzt werden
sollen. Die Uberpriifung kam zum Schluss, dass die Erdgeschosse unter drei
Voraussetzungen fir «wohnverwandte» Nutzungen geéffnet werden kénnen:

= kein privater Aussenraum: Dieser steht in Widerspruch zu den Grundsat-
zen der Aussenraumnutzung als Stadtboden;

= flexible bauliche Strukturen: Um zu gewahrleisten, dass den gesellschaft-
lichen und raumlichen Verdnderungen Rechnung getragen werden kann,
muss das Erdgeschoss so konzipiert sein, dass es vielseitig genutzt wer-
den kann. Wichtig ist in diesem Zusammenhang eine baulich flexible Aus-
bildung des Erdgeschosses mit gentigender Raumhdéhe und wenig tragen-
den Elementen;

= maximaler Prozentsatz wohnverwandte Nutzungen festzulegen: Bei Bedarf
koénnen in flexiblen Strukturen wohnverwandte Nutzungen Platz finden und
bereichernd wirken (Wohnateliers etc). Diese wohnverwandten Nutzungen
dirfen aber nur vereinzelt vorkommen.

Die Auflésung in einzelne Baukorper lasst eine freie Etappierung zu. Grundsatz-
lich soll das Areal von Norden gegen Suden entwickelt werden.

Das Areal weist zwischen der Schwarzenburgstrasse und der Bahnlinie nur eine
geringe Arealtiefe auf. Die Aussenrdume sind begrenzt und die Nutzungsanspru-
che vielfaltig. Die Flache entlang der Schwarzenburgstrasse wird durch die An-
lieferung, Ver- und Entsorgung, eine eng begrenzte Anzahl Kurzzeit-Parkplatze
sowie als Zirkulationsflache flr Zufussgehende beansprucht. Auch die Flachen
um den nordlichen Kopfbau und das Hochhaus haben einen klar 6ffentlichen
Charakter: Die Wegbeziehungen zwischen Perron, Bundesarbeitsplatzen, Liebe-
feld Park sind sehr bedeutend und beleben den Aussenraum stark.

Entlang der Bahnlinie und zwischen den Gebauden sudlich der Perrons kann
der Raum halb-privaten Nutzungen zugeordnet werden. Die Sockelausbildung ist
hier von besonderer Bedeutung. Durch die Héhenstaffelung der Gebaude wer-
den Dachflachen geschaffen, welche ebenfalls als halb-private Aussenrdume zu
gestalten sind.

Die Testplanung hat gezeigt, dass die Hochhauslésung trotz héheren Erstel-
lungskosten wirtschaftlich die interessanteste ist. Voraussetzungen sind: eine mi-
nimale Gebaudegrundflache von ca. 800 m?, eine max. Gebaudehdhe von 85m,
eine effiziente Organisation der Untergeschosse sowie eine effiziente Bauweise.
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Abb. 12: Richtprojekt Ansicht Schwarzenburgstrasse Nord
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4 Planungsinstrumente

4.1 Bebauungs- und Erschliessungskonzept (BEK)

Das Bebauungs- und Erschliessungskonzept (BEK) «Liebefeld Mitte» beschreibt
die erwarteten Ergebnisse der Folgeplanungen, resp. den kuinftigen, gewtinsch-
ten Zielzustand des Areals «Liebefeld Mitte».

Das BEK «Liebefeld Mitte» illustriert alle massgebenden Rahmenbedingungen
der Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 4/3 «Liebefeld Mitte», verortet diese, zeigt
die im Rahmen nachfolgender qualitatssichernden Verfahren und (Teil-)Uber-
bauungsordnung zu erbringenden Nachweise auf und dient der Gemeindever-
waltung und Beurteilungsgremien als Grundlage zur Beurteilung der Ergebnisse
qualitatssichernder Verfahren und der (Teil-)Uberbauungsordnung. Die prézisen,
verbindlichen Lagen der einzelnen Inhalte werden im Rahmen der (Teil-)Uber-
bauungsordnung bestimmt.

Das BEK wird durch den Gemeinderat beschlossen und ist fir die Gemeindebe-
hérden verbindlich, wird aber nicht durch den Kanton genehmigt.

Abb. 13: Bebauungs- und Erschliessungskonzept (BEK) «Liebefeld Mitte»

Das Bebauungs- und Erschliessungskonzept (BEK) tatigt Aussagen zur pla-
nungsrechtlichen Zonierung, zu Schnittstellen und Inhalten der mehrstufigen
qualitatssichernden Verfahren, den konzeptionellen Grundsatzen in den The-
menbereichen Stadtebau, Nutzung, Freiraum, Verkehr und Energie sowie den
angestrebten Entwicklungsgrundsatzen der gemeindeeigenen Grundstiicke.

4.2 Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 4/3 «Liebefeld Mitte»

Mit der Anderung der baurechtlichen Grundordnung im ordentlichen Verfahren
nach Art. 58ff BauG wird die bestehende ZPP Nr. 4/3 «Schwarzenburgstras-
se ABM» geandert. Die Parzellen 2539, 4689, 4690, 10654, 1800 und Teilfla-
chen der Parzellen 964, 7066, 6887 werden der neuen ZPP Nr. 4/3 «Liebefeld
Mitte» zugewiesen. Teilflachen der genannten Parzellen werden in einem &st-
lichen Abstand von der projektierten Gleisachse der Interessenslinie BLS der
Verkehrszone Bahn zugewiesen. Von den Strassenparzellen 6887 und 9163 der
Schwarzenburg-, resp. Stationsstrasse werden Teilbereiche der neuen ZPP Nr.
4/3 zugefihrt, wobei der Grossteil in der Verkehrszone Strasse verbleibt. Die
Strassenparzelle 6111 als Verbindung zwischen der ZPP Nr. 4/3 und Neuhaus-
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Abgrenzung ZPP und Re-
gelbauzone

Sektoren A und B der ZPP

platz wird von der Zone «Strassenareal» (OP 1994) in die neue «Verkehrszone
Strasse» (OP 2018) Uberfiihrt.

Die kleinteilige Bebauung und Nutzung, der im Perimeter stdlich liegenden Par-
zellen 1773, 3808, 4776, 4670, 4671, 4672 und 2561, entsprechen bereits der
angestrebten Entwicklung und passen sich gut in den bestehenden und ange-
strebten Stadtraum ein. Mit der Nutzungsplananderung sollen diese Grundstilicke
deshalb der Regelbauzone «gemischte Zone» AW der Bauklasse Vb, zugewie-
sen werden.

Die bestehende Uberbauung entspricht einer Bauklasse lll, wobei die rechtsgiilti-
ge Zone mit Planungspflicht «<ABM / Schwarzenburgstrasse» vier Vollgeschosse
mit gemischter Nutzung gemass Zone AW zulésst. Art und Mass der Nutzung der
neuen Zone AW mit Bauklasse IVb entsprechen damit der heute rechtsgultigen
Zone mit Planungspflicht (Auszug Bestimmungen s. Anhang). Mit der Zufuhrung
in eine Regelbauzone kénnen die Grundeigentimerschaften kunftig eine Ent-
wicklung im Rahmen des Baureglements anstreben und werden aus der Pla-
nungspflicht entlassen.

Die Zone mit Planungspflicht wird in zwei Sektoren A und B aufgeteilt. Grenze
bilden im Norden fur Sektor A die Stationsstrasse und im Suden fur Sektor B
die neue Regelbauzone. Die gemeinsame Sektorengrenze von Sektor A und B
verlauft entlang der klnftigen neuen Fuss- und Fahhradquerung Neuhausplatz-
Liebefeld Park. Sektor A ist im Besitzt von BLS und Gemeinde Koniz, Sektor B ist
im Besitz einer privaten Grundeigentiimerschaft.
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Legende
— == — Perimeter der Nuzungsplananderung
Nutzungszonen
[ wohnzone
[ cemische zone
[ Kerzone
[ Aerszone 1
[ etszone 2
[ etszone 2. Darstllung geméss OP 1984
[ zone fr ofentiche Nutzungen
[ Verketrszone suasse
[ Verketrszone 8amn
[ ‘stassen-  Bahnareal, Darstlung geméss OP 1984
Besondere Zonen
[ZZZZZZ7] 2one mitplamngspticns
Zone mit Panungspfich, Darstelung gemass O 1984
[ Uberbauungsordnung nach Art. 86f BauG:

Nummer der Oberbauungsordnung, (StatsikieisNummer)

4/3  zonennummer (zPP, 28V, 20N, ZSF, (StatstkkreisiNummen)
Gebiete, Bauklassen, Bau- und Nutzungsbestimmungen

lla/E  saukiasse

VL 750 Verkaufsiaden mit hochstens 750 m? Geschossflache

AL Ausschluss von Lagerbetrieben, Verteizeniren und Werkhtien, die ichi als
zugelassenen

= Begrenzung von Gebieten (Baukiassen, UO, ZPP)

" Baurehiche Gundordnng gemss 0P 1004

Projektierte Gieisachsen Doppelspurausbau Bahniinie

Nummer 0

Liebefeld Park

Abb. 14: Auszug Nutzungsplan neu

Besondere Vorschriften Die besonderen Vorschriften zum Nutzungsplan definieren die zuldssige Art und
zum Nutzungsplan das Mass der Nutzung sowie die Gestaltungsgrundsatze der neuen Zone mit
Planungspflicht.

Die besonderen Vorschriften sind aufgeteilt in Bestimmungen zu

Planungszweck

Bestimmungen zu Art und Mass der Nutzung
Gestaltungsgrundsétze fir Bauten und Anlagen

Verschiedene Bestimmungen, insbesondere zu Verkehr und Energie

A OWON =



Die ZPP Nr. 4/3 wird in einen Sektor A und einen Sektor B unterteilt. Bis und mit
Ziffer 4.7 gelten die Vorschriften tber die gesamte ZPP. Anschliessend gelten die
Vorschriften fir den jeweiligen Sektor.

Baureglement, Anhang I,

Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan NEU

Objekt Bezeichnung 1 Planungszweck
Nr. Empfindlichkeits- 2 Art und Mass der Nutzung
stufe (ES) 3 Gestaltungsgrundsitze
4 Verschiedene Bestimmungen
4/3 Liebefeld Mitte 1 Realisierung einer autoarmen, urbanen, qualitatsvol-

len Zentrumsiiberbauung mit prédgender Stadtsil-

houette und als raumlicher Abschluss des Liebefeld
ES 1l Parks sowie als attraktive 6V-Drehscheibe und mit

guter Vernetzung der angrenzenden Quartiere.

2.1 Kernzone K.

2.2 Verkaufsldden mit héchstens 750 m? Geschossflache
(VL 750), Wohnnutzungsanteil an der realisierten
Hauptnutzflache hochstens 80% (Wa 80).

2.3 Die maximale anrechenbare Gebaudeflache betragt
5500 m?2.

2.4 Preisglinstiges Wohnen: Anteil geméss Art. 51
Abs. 1 Bst. a BauR mindestens 30%.

3.1 Fur Gebéaude sind nur Flachdéacher zugelassen.

3.2 Das Bau- und Erschliessungskonzept BEK «Liebefeld
Mitte» des Gemeinderats illustriert die Bau- und Aus-
senraumgestaltung und ist in der weiteren Planung
als konzeptionelle Grundlage beizuziehen.

3.3 Gebaudereihe mit ost- und westseitig einheitlicher
Fassadenflucht sowie in der Hohe gestaffelten Bau-
kérpern und rhythmisierenden Zwischenraumen mit
grosszligigen Querbeziigen.

3.4 Mit Ausnahme des Hochhauses geméss Ziffer 2.7
sind Geb&aude ab einer Gebaudeldange von 30 m in
der Hohe um mind. ein Vollgeschoss zu staffeln. Auf
den Dachflachen sind Aufenthaltsbereiche gemass
kantonalem Baugesetz zu erstellen.

4.1 Als Grundlage fiir die Uberbauungsordnung ist ein
mehrstufiges qualitatssicherndes Verfahren nach sia
142 durchzufiihren.

4.2 Die Erschliessung des motorisierten Individualver-
kehrs erfolgt ab der Schwarzenburgstrasse.

4.3 Abstellplatze fir Motorfahrzeuge sind pro Sektor in
einer gemeinsamen unterirdischen Autoeinstellhalle
vorzusehen. Die Ein- und Ausfahrten sind in die Ge-
baude zu integrieren. Pro Sektor sowie ab dem Krei-
sel Bliindenackerstrasse darf ein Anschluss an die
Schwarzenburgstrasse erstellt werden. Oberirdisch
ist nur eine minimale Anzahl Besuchs- und Kunden-
parkplatze vorzusehen.

4.4 Erstellen einer attraktiven Querverbindung fiir den
Fahrrad- und Fussverkehr zwischen Neuhausplatz
und Liebefeld Park.
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4.5

4.6

4.7

2.5

2.6

2.7

2.8

3.5

3.6

3.7

Zwischen Gebaudereihe gemass Ziffer 3.3 und
Schwarzenburgstrasse ist eine einheitlich gestaltete
Platzfliche mit hoher Aufenthaltsqualitdt und
Koexistenz von Fuss- und Fahrradverkehr zu erstel-
len. Zugelassen sind Hauszugédnge, Fahrradabstell-
platze und Aufenthalt sowie Aussennutzflachen der
angrenzenden Erdgeschossnutzungen. Besuchs- und
Kundenabstellpldtze, Anlieferung und Entsorgung
sind zugelassen und direkt ab der Schwarzen-
burgstrasse zu erschliessen.

Die maximal zuldssige Anzahl Abstellplatze fir Mo-
torfahrzeuge betragt fiir alle Nutzungen 45% des un-
teren Werts der Bandbreite des jeweils geltenden
kantonalen Rechts'. Die Aufgrund der reduzierten
Anzahl Abstellplatze flir Motorfahrzeuge resultie-
rende Anzahl zulassige Fahrten sowie die erhdhten
qualitativen und quantitativen Anforderungen an die
Fahrradabstellplatze sind im Rahmen eines Mobili-
tatskonzeptes gemass Art. 564a BauV nachzuweisen.

Neubauten der Gebaudekategorie/n |-XI gemass
KEnV, haben bei der gewichteten Gesamtenergieef-
fizienz den kantonal vorgegebenen Grenzwert um
15 % Prozent zu unterschreiten. Massgebend ist der
Grenzwert der am 01.03.2023 in Kraft getretenen Fas-
sung.

Diese Vorgabe gilt nicht flir Gebaude, fiir welche ein
SNBS-Zertifikat? vorliegt.

SEKTOR A

Die Geschossflache oberirdisch betrdgt mindestens
20'000 m?2, maximal 31000 mZ2.

Die maximale Gesamthdhe betragt 30 m, Ziffer 2.7
bleibt vorbehalten.

Als nordlicher Abschluss der Geb&dudereihe gemaéss
Ziffer 3.3 ist ein Hochhaus mit einer maximalen Ge-
samthohe von 85 m zugelassen.

Das oberste Vollgeschoss des Hochhauses gemass
Ziffer 2.7 ist 6ffentlich zugénglich. Verkaufs-, Dienst-
leistungs- und Wohnnutzungen sind ausgeschlos-
sen.

Im Erdgeschoss sind nur publikumsorientierte
Dienstleistungs- und Verkaufsnutzungen sowie Gast-
ronomienutzungen zugelassen. Ziffer 3.7 bleibt vor-
behalten.

Der Freiraum ist fiir den Fuss- und Fahrradverkehr
durchlassig zu gestalten, dient den angrenzenden
Erdgeschossnutzungen als Aussennutzflache und ist
in hoher Aufenthaltsqualitat zu erstellen. Private Nut-
zungen sind nicht zulassig. Ziffer 4.5 bleibt vorbehal-
ten.

Ausserhalb des Umfelds der S-Bahnhaltestelle Lie-
befeld und der Querverbindung gemass Ziffer 4.4
sind im Erdgeschoss bis zu 25% der Geb&audeflache
wohnverwandte Nutzungen wie Kindertagesstatten,
betreutes Wohnen, Wohnateliers u.dgl. zugelassen.

T Art. 16 und 17 BaugG, Art. 49 ff. BauV
2 Standard Nachhaltiaes Bauen Schweiz (SNBS)
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3.8 Im nordlichen Bereich ist ein 6ffentlicher Platz zu er-
stellen, welcher die Wegbeziehungen des Fussver-
kehrs zwischen 6V-Haltestellen, Liebefeld Park sowie
den umliegenden Arbeitsplatzgebieten sicherstellt.
Das nordlichste Gebaude hat hohen Offentlichkeits-
charakter und grossen Bezug zu Platzflache und S-
Bahnstation.

SEKTOR B

2.9 Die Geschossflache oberirdisch betragt mindestens
4'000 m?, maximal 6'000 m?.

2.10 Die maximale Gesamthohe betréagt 18 m.

3.9 Im Erdgeschoss entlang der Querverbindung ge-
mass Ziffer 4.4 sind nur publikumsorientierte Dienst-
leistungs- und Verkaufsnutzungen sowie Gastrono-
mienutzungen zugelassen.

4.3 Baulinienplan

Die Gebaude des Areals sollen entlang der Schwarzenburgstrasse einer ein-
heitlichen Gebaudeflucht folgen. Bereits heute berlicksichtigen die bestehenden
Gebaude eine gemeinsame Flucht und entsprechen damit der angestrebten Ent-
wicklung. Fur zuklnftige Neubauten wird im Baulinienplan fur den Abschnitt der
Regelbauzone (Parzellen 1773, 3808, 4776, 4670, 4671 und 4672) eine Gestal-
tungsbaulinie gemass Art. 65 BauR festgelegt. Gestaltungsbaulinien gehen den
Abstandsvorschriften des Baureglements vor und schreiben fur Neubauten das
Bauen an die Baulinie vor.

Die Besitzstandsgarantie geméass kantonalem Baugesetz bleibt in jedem Fall ge-
wahrt.
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Legende
s e e e Perimeter der Nuzungsplananderung
Festlegungen
Baulinie geméss Art. 64 BauR
Gestaltungsbaulinie geméss Art. 65 BauR
Bereich fiir geschlossene Bauweise, Regelfall 18.00 m

Anderung ausserhalb OPR 2018

Es werden nur kommunale Baulinien festgelegt. Alffallig ibergeordnete nicht dargestellte
Baulinien und Interessensinien (Bund / Kanton / Bahn) bleiben weiterhin rechtsgaltig!
Hinweise
[  Hochbauten bestehend
Zone mit Planungspficht
Uperbauungsordnung (UO) nach Art. 88ff BauG
Verkehrsorientierte Gemeindestrasse
Verkehrsflache Kantonsstrasse
Verkehrsflache Bahn
————— Projektierte Gleisachsen Doppelspur Bahnlinie

Interessenslinie Bahn

ﬂﬁy— Vermassung

Abb. 15: Auszug Baulinienplan neu
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Ubereinstimmung mit tGber-
geordneten Planungen und
Zielen

Haushalterische Nutzung
des Bodens

Mitwirkung 35
Anderung der baurechtlichen Grundordnung

ZPP Nr. 4/3 «Liebefeld Mitte»

Raumplanungsbericht

5 Raumplanerische Interessenabwagung

5.1 Raumordnung

Die Planung ist mit dem Doppelspurausbau der BLS Netz AG abgestimmt und
entspricht den Ubergeordneten Vorgaben von Kanton sowie Region und kon-
kretisiert die Zielsetzungen aus der kantonalen, regionalen sowie kommunalen
Richtplanung.

Der Planungsperimeter liegt vollstadndig in der bestehenden Bauzone und ist
heute mehrheitlich bebaut. Mit der Planungsmassnahme wird das Innenentwick-
lungspotenzial an einer urbanen Zentrumslage nutzbar gemacht. Die sehr gute
Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr (6V-Erschliessungsguteklasse B) und der
unmittelbar angrenzende Liebefeld Park ermdglichen auf dem Areal eine hohe
bauliche Dichte mit grosser Nutzungsvielfalt, wodurch die hohen Anspriiche an
eine Zentrumsuberbauung erflllt werden.

Ein Teilstlick entlang der Schwarzenburgstrasse sowie der Stationsstrasse (Par-
zellen 964, 7066 und 6887) werden von der Zone Strassen- bzw. Bahnareal in
die neue ZPP Nr. 4/3 umgezont. Gemass Arbeitshilfe fir die Erhebung der un-
Uberbauten Bauzonen in der Nutzungsplanung handelt es sich auf Grund der
Geometrie der Aufzonung um bereits Uberbaute Bauzonen. Demnach werden die
Aufzonungen nicht an den Baulandbedarf Wohnen geméass kantonalem Richt-
plan (Massnahmenblatt A_01) angerechnet.

Gemass den Erhebungen von Gemeinde und Bund (Einwohnerregister 2023 /
Statistik der Unternehmensstruktur 2020) weist das Areal der neuen ZPP heu-
te rund 32 Bewohner*innen sowie 35 Arbeitsplatze auf. Mit der Umsetzung der
Planung, werden kinftig auf dem Areal bis zu 37 000 m? oberirdische Geschoss-
flache mit Kernzone K erméglicht. Davon kénnen im Sektor A max. 31 000 m? und
im Sektor B max. 6 000 m? oberirdische Geschossflache realisiert werden. Unter
der Annahme, dass im Areal 80% der Nutzung als Wohnnutzung umgesetzt wer-
den und pro Einwohner 45 m? Wohnflache konsumiert werden, ergibt sich fir das
Areal Liebefeld Mitte eine Einwohnerzahl von max. rund 660 Einwohner:innen.
Unter der Annahme, dass die restliche Geschossflache fur Gewerbe, Dienst-
leistung und Verkauf realisiert wird und pro Arbeitsplatz 36 m? (Schnitt Gewer-
be, Dienstleistung und Verkauf) zur Verfigung gestellt werden, kdnnen auf dem
Areal rund 206 neue Arbeitsplatze entstehen. Die Werte basieren auf folgenden
theoretischen Annahmen:

Wohnen. Anteil 80 %

37 000 m? GFo x 0.8 = 29 600 m? Nutzflache Wohnen
29 600 m? / 45 m? (Wohnflache pro Einwohner) = 658 Bewohner*innen

Arbeitsplatze. Anteil 20 % (Gewerbe und Dienstleistung)

37 000 m? GFo x 0.2 = 7 400 m? Nutzflache Arbeiten
7 400 m? / 36 m? (Flachenanspruch pro Arbeitsplatz) = 206 Arbeitsplatze
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Orts- und Landschaftsbild

Wohnliche Siedlung

In den letzten Jahren hat sich das Liebefeld zu einem dynamischen, regionalen
Arbeitsplatzschwerpunkt entwickelt. Zahlreiche nationale sowie auch internatio-
nale Arbeitgeber haben sich im Umfeld der Station Liebefeld niedergelassen. Mit
der Entwicklung des Liebefeld Parks und der Uberbauung Dreispitz sowie des
Neuhausplatzes, ist im Liebefeld auch neuer Wohnraum entstanden. Die sich
im Bau befindende Wohnlberbauung am Thomasweg mit zuséatzlichen 500 Be-
wohnern:innen fihrt diese Entwicklung fort.

Auf dem Areal soll fir den Ort Liebefeld eine urbane Zentrumsiberbauung ent-
stehen - eine «Liebefeld Mitte». Die Uberbauung bildet den raumlichen Abschluss
des Liebefeld Parks, liegt an der S-Bahnhaltestelle Liebefeld und schafft gute
raumliche Umsteigebeziehungen zu den umliegenden Linien des offentlichen
Verkehrs und bildet den neuen Ankunftsort im Liebefeld.

Die Bebauungstypologie mit Hochhaus und einzelnen, kubisch aufgelésten
Bauten entspricht dem Bebauungsmuster entlang der Schwarzenburgstrasse
in nordlicher Richtung. Durch die Weiterfilhrung dieser Uberbauungstypologie
wird eine Riegelwirkung vermieden und fir das angrenzende Quartier westlich
des Bahngleises werden durch diese Offnung ein besserer Bezug zum Liebefeld
Park, wichtige Sichtbeziige und eine Orientierungshilfe geschaffen.

In der Fernwirkung fligt sich das Hochhaus gut in den Stadtraum ein, liegt in der
Senke zwischen Kénizberg und Gurten und markiert die neue Liebefeld Mitte.
Die Gebaude stehen in einer Flucht entlang der Schwarzenburgstrasse und sind
in der Hohe abgestuft. Die Differenzierung in der Hohe flhrt zu einer pragnanten
Stadtsilhouette mit einem Hochpunkt, welche dem Liebefeld Park eine pragen-
de Raumkante gibt. Dabei nimmt das Hochhaus als noérdlicher Abschluss der
Gebaudereihe Bezug auf den gegenuberliegenden Park. Das Hochhaus erlaubt
eine Konzentration der Dichte bei der Station Liebefeld und entlastet damit die
sudlichen Teile des Areals. Die angestrebte hohe Dichte kann indes insbeson-
dere durch den angrenzenden grosszligigen Freiraum des Liebefeld Parks um-
gesetzt werden.

Der sudliche Teil des Areals berlcksichtigt weitestmdglich die vorhandene Par-
zellenstruktur und die bestehende Bebauung. Die dadurch gegebene feinere
Kdérnung passt sich gut in den Stadtraum und das vorgesehene Bebauungskon-
zept ein.

Das Areal bildet das neue Zentrum des Ortsteils Liebefeld und weist eine hohe
Nutzungsdurchmischung und im Aussenraum eine hohe Nutzungsulberlagerung
auf. Der Schwerpunkt liegt bei Wohnnutzung. Der maximale Anteil Wohnnutzung
wird auf 80 % beschrankt, damit werden minimale Anteile fir Arbeits- und Frei-
zeitnutzungen gesichert. An Lagen mit hohen Personenfrequenzen im Erdge-
schoss sowie im Dachgeschoss des Hochhauses liegen 6ffentlich zugangliche,
publikumsorientierte Nutzungen. Diese dienen der Sicherstellung der quartier-
nahen Nachfrage an Versorgung und schaffen Begegnungsorte. Ausserhalb der
Bereiche der S-Bahnhaltestelle Liebefeld, Querverbindung Neuhausplatz-Liebe-
feld Park sowie abseits der wichtigen Offnungen der Gebaudereihe, sind in den
Erdgeschossen auch wohnverwandte Nutzungen, wie bspw. Kindertagesstatten,
Wohn- und Homeofficeateliers und dgl. zuldssig. Auf den Dachflachen der Ge-
baudereihe sind private und siedlungsinterne Freirdume fir die Bewohnenden
vorgesehen. Aufgrund des angrenzenden Liebefeld Parks kann auf die vom kan-
tonalen Baugesetz fiir grossere Wohnulberbauungen geforderte Erstellung einer
zusammenhangenden Spiel-/ Rasenflache von 600 m? verzichtet werden.
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Bis 2035 soll der S-Bahnabschnitt zwischen Europaplatz und Kéniz auf zwei Glei-
se ausgebaut und im Viertelstundentakt betrieben werden. Um den Raumbedarf
fur den geplanten Doppelspurausbau zu sichern, hat die BLS eine Interessenlinie
(IL) festgelegt. Die Westgrenze der neuen ZPP wird durch die IL der BLS be-
grenzt. Ausserhalb der IL gelten im Grundsatz die kommunalen baurechtlichen
Abstande.

Die Projektierung des Doppelspurausbaus ist noch nicht abgeschlossen. Die Zo-
nenabgrenzung der neuen Zone mit Planungspflicht wird diesbezuglich laufend
angepasst. Die definitive Interessenlinie der BLS Netz AG muss bis zur &ffent-
lichen Auflage der neuen Zone mit Planungspflicht (3. Quartal 2025) vorliegen
damit die endgultige Zonengrenze festgelegt werden kann.

Die Gemeinde hat eine Gesamtverkehrsstudie fur die Ortsteile Koniz-Liebefeld
in Auftrag gegeben, um aus den vorhandenen Grundlagen betreffend Verkehr
eine Gesamtschau zu erstellen. Daraus wurden klare verkehrliche Vorgaben defi-
niert, damit bei weiteren verkehrs- und siedlungsplanerischen Entwicklungen, die
Funktion des Gesamtverkehrs im Raum Liebefeld-Kdniz aufrecht erhalten bleibt.
Die Gesamtverkehrsstudie definiert fir das Areal «Liebefeld Mitte» folgende Vor-
gabe, welche in die neuen Zonenvorschriften eingeflossen sind:

= Vorgabe von autoreduzierten / autofreien Nutzungen, da dusserst zentrale
Lage direkt am Bahnhof:

= Wohnen: Empfehlung = 0.2 PP / Wohnung (max. 0.5 PP / Wohnung)

= Arbeitsnutzungen: Empfehlung = Anzahl PP basieren auf Nutzungsmix
80 % Dienstleistung, 10 % Gewerbe, 10 % Verkauf (nicht intensiv) gemass
unterem Wert der Bandbreite nach BauV > daraus das max. Fahrtenauf-
kommen ableiten > die Arbeitsnutzungen kénnen nachher frei gewahlt wer-
den, jedoch gelten die festgelegte max. Anzahl PP und Fahrten.

= im Rahmen der Projektierung / Baubewilligung ein Mobilitdtskonzept ein-
fordern

Weiterflihrende Informationen zur Gesamtverkehrsstudie finden sich im Bericht
Abstimmung Siedlung und Verkehr Kdniz-Liebefeld von Kontextplan AG, Bern
vom 12. September 2018.

Auf dem Areal «Liebefeld Mitte» soll eine umweltfreundliche und vorbildliche
Uberbauung entstehen. Eine gute Voraussetzung dafiir bildet die Lage des Are-
als im Zentrum vom Liebefeld, welches eines der best erschlossenen Gebie-
te der Gemeinde ist. Aufgrund dieser Tatsache gelten fir die ZPP als maximal
zuldssige Anzahl Abstellplatze fir Motorfahrzeuge 45% des unteren Werts der
Bandbreite des jeweils geltenden kantonalen Rechts und damit die Vorgaben
einer autoarmen Siedlung. Konkret bedeutet dies (volatil, da vom effektiv erstell-
ten Nutzungsmix abhangig) anstelle von rund 270 nur deren 120 Abstellplatze
fur Motorfahrzeuge. Das generierte Fahrtenaufkommen im gesamten Perimeter
der ZPP bleibt mit rund 400 Fahrten/Tag damit deutlich unter den Bestvarianten
des Berichts Abstimmung Siedlung und Verkehr Kéniz, welche nur Sektor A be-
ricksichtigt haben. Der anfallende Mehrverkehr ist damit als ortsvertraglich
einzustufen.

Um die Anbindung des Neuhausplatzes und der umliegenden Gebiete an die
S-Bahnstation und den Liebefeld Park zu verbessern, wird auf der Achse Neu-
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Elektrifizierung Busllinie 10

ZMB OV Kéniz / Bern Siid
und DS Ausbau S6

Ver- und Entsorgung

Etappierung

hausplatz-Liebefeld Park eine offentliche Fuss- und Fahrradverbindung erstelit.
Diese erfiillt eine wichtige Funktion der Quartiererschliessung resp. Quartierver-
netzung.

Im Zuge der Uberbauung wird die Schwarzenburgstrasse begradigt. Der beste-
hende Fussweg am westlichen Rand des Liebefeld Parks bildet kiinftig das dst-
liche Grenze des Fahrbahnrands der Schwarzenburgstrasse. Damit entfallt der
Grunstreifen zwischen Schwarzenburgstrasse und dem Fussweg. Dieser Grin-
streifen ist bereits heute planungsrechtlich der Verkehrszone Strasse zugewie-
sen. Mit dem Betriebskonzept Schwarzenburgstrasse der mertron Bern AG vom
Juni 2020 wurde der Raumbedarf flr verschiedene Varianten (Fokus Koexistenz/
Arealerschliessung, Velo, Velo-6V, Park-6V) ermittelt. In der Mehrheit der Varian-
ten wird die Fussanger:innenfiihrung auf die Vorzone des Areals Liebefeld Mitte
und in Baumallee Liebefeld Park gelegt. Durch die Raumsicherung kann Sicher-
gestellt werden, dass fur die Umsetzung des kunftig optimalen Verkehrsregimes
auf der Schwarzenburgstrasse gentigend Raum zur Verfligung steht.

Mit der durchwegs 6ffentlich zugéanglichen Freiraumflache und den 6ffentlichen
Nutzungen im Erdgeschoss, wird das Areal fir den Fuss- und Fahrradverkehr
flachig durchlassig und attraktiv. Dies steigert die Aufenthaltsqualitat und férdert
die Belebung des o6ffentlichen Raums, was wiederum die soziale Sicherheit im
Zentrumsbereich erhdht. Die Planung tragt zur Verbesserung der Umsteigebe-
ziehungen zwischen Bus und S-Bahn sowie der Quartiervernetzung bei.

Bis Ende 2025 wird die Buslinie 10 im Bereich des Liebefeld Park elektrifiziert. Im
Perimeter wird hierzu eine Fahrleitung mit entsprechenden Abspannmasten im
Perimeter der Schwarzenburgstrasse entlang des Parks erstellt. Ein Teil dieser
Abspannmasten wird den Bereich zwischen Schwarzenburgstrasse und Gebau-
dereihe betreffen (eventuell Abspannung an der Fassade). Im Rahmen der nach-
folgenden Detailplanungen (qualitédtssichernde Verfahren, (Teil-)UeO) sind diese
Elemente mit Freiraum und Hochbauten abzustimmen.

Die 6ffentliche Mitwirkung der Zweckmaéssigkeitsbeurteilung (ZMB) OV Kéniz /
Bern Sud lauft bis September 2023. Parallel dazu lauft die Projektierung des
Doppelspurausbaus. Vorliegende Planung gewahrleistet die Raumsicherung fir
kiinftige Varianten der 6V-Erschliessung und alle moglichen Verkehrstrager auf
der Achse des heutigen BLS-Trassees und ist aufwartskompatibel. Vorliegen-
de Planung wird dahingehend stetig auf allfélligen Anpassungsbedarf Gberprift.
Zum Zeitpunkt der offentlichen Auflage der ZPP Nr. 4/3 «Liebefeld Mitte» (Ende
2025) sollten Gibergeordnet alle notwendigen Rahmenbedingungen geklart sein.

Da das Gebiet vollstandig erschlossen ist, werden die Details zu den Ver-
und Entsorgungsanlagen im Rahmen der Uberbauungsordnung geklért.
Dabei sind in Abstimmung mit der Anlieferung entsprechende Flachen fur
Unterflurcontainer zu reservieren.

Die Uberbauung l4sst sich flexibel realisieren. Grundsatzlich soll die Entwicklung
des Areals von Norden gegen Suden verlaufen, indem in einem ersten Schritt
die Gebaude im Umfeld der Station Liebefeld erstellt werden. Die Entwicklung im
Sektor B kann weitgehend unabhangig stattfinden.
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5.2 Umwelt

Der Areal befindet sich in einem Gebiet mit Restgefahrdung (gelb-weisse Schraf-
fur). Dabei handelt es sich um einen Hinweisbereich, der eine Restgefahrdung
mit einer sehr geringen Eintretenswahrscheinlichkeit aufzeigt. Planungsrechtlich
sind keine Massnahmen notwendig. In einem allfélligen Baubewilligungsverfah-
ren ist bei vorliegen von sensiblen Nutzungen (Spital, Heim, Schulen oder Steu-
erungs- oder Schaltzentralen) der Gesuchsteller auf die vorliegende Gefahren-
situation hinzuweisen.
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Abb. 16: Naturgefahrenkarte, Auszug Geoportal Kanton Bern

Im Rahmen der nachfolgenden qualitatssichernden Verfahren ist der Umgang mit
den Objekten aus dem rechtsgultigen Schutzplan aufzuzeigen. Die Ergebnisse
sollen zeitgleich mit dem Verfahren zur Uberbauungsordnung, in einem sepa-
raten geringfligigen Verfahren, in den Schutzplan aufgenommen und gesichert
werden. Der Umgang mit den Objekten aus dem Schutzplan wird in diesem Zu-
sammenhang detailliert abgehandelt.

Die Uberbauung muss geméss politischer Vorgabe, die Rahmenbedingungen
eines 2000-Watt-Areals erfullen. 2000-Watt-Areale sind Siedlungsgebiete, die ei-
nen nachhaltigen Umgang mit Ressourcen fur die Erstellung der Gebaude, deren
Betrieb und Erneuerung und die durch den Betrieb verursachte Mobilitdt nach-
weisen kénnen. Die drei Vereine GEAK (Gebaudeenergieausweis der Kantone),
Minergie und NNBS (Netzwerk Nachhaltiges Bauen Schweiz) und das Bundes-
amt fir Energie haben beschlossen, die verschiedenen Labels und insbesondere
dasjenige fir das 2000-Watt-Areal ab Frihjahr 2022 neu zu definieren.
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Energievorschriften, die tiber die kantonalen Vorgaben gehen, haben dem Kan-
tonalen Energiegesetz KEnG (Art. 13) zu entsprechen. Labels kénnen deshalb
nicht grundeigentiimerverbindlich vorgeschrieben werden. Aus diesem Grund le-
gen die neuen Vorschriften fir Neubauten eine Unterschreitung des Grenzwerts
der gewichteten Gesamtenergieeffizienz geméass Kantonaler Energieverordnung
(KEnV) um 15 % Prozent vor. Mit dieser Vorgabe kénnen die Rahmenbedingun-
gen des «heutigen» 2000-Watt-Areals fiir Gebdude einhalten werden.

— Wy

P

Abb. 17: Grun: Erdwarmesonden erlaubt, rot: Erdwarmesonden verboten. Auszug Geopor-
tal des Kanton Berns

Der kommunale Richtplan Energie sieht fir das Areal die Nutzung des Grundwas-
sers fur die Warmeversorgung und die Deckung des Spitzenbedarfs mit Erdgas/
Biogas vor. Eine Testbohrung auf dem Areal hat ergeben, dass das Grundwasser
mit grosser Wahrscheinlichkeit durch Schadstoffe kontaminiert ist. Demzufolge
ist die Nutzung des Grundwassers fir die Warmeversorgung mit hohen Kosten
und einem finanziellen Risiko fir die Bauherrschaft verbunden. Die Warmever-
sorgung mittels Erdwarmesonden ist aufgrund des vorhandenen Grundwasser-
stroms, welcher durch das Areal fuhrt, nicht zulassig (vgl. Abbildung 18).
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Fir die Ortsteile Liebefeld-Kdniz laufen aktuell Abklarungen zur Netto-Null-kom-
patiblen Warmeversorgung («Warmeversorgungsplanung»). Dazu gehdrt auch
die Prufung einer thermischen Vernetzung (Warmeverbund) im dichten Sied-
lungsgebiet. Ob die Gebaude der ZPP «Liebefeld Mitte» kiinftig mittels Warme-
verbund versorgt werden oder dezentral, wird im Rahmen dieser Warmeversor-
gungsplanung geklart.

Mittels Larmgutachten wurde untersucht, ob fur das Areal die Belastungsgrenz-
werte infolge Strassen- und Eisenbahnlarm eingehalten werden, und welche ge-
eignete Massnahmen bei Grenziuberschreitungen getroffen werden kénnen. Das
Larmgutachten ist unter den weiteren Unterlagen zur Planung zu finden. Nach-
folgenden eine kurze Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens:

Das Areal ist der Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Ill nach Larmschutzverord-
nung zugeordnet. Fur die Planung sind somit die Immissionsgrenzwerte (IGW)
der ES lll geméss eidgendssischer Larmschutzverordnung einzuhalten. Diese
betragen am Tag 65 dBA und in der Nacht 55 dBA. Die Belastung durch den
Eisenbahnlarm spielt eine untergeordnete Rolle, da mit der Berlicksichtigung der
Interessenslinie Doppelspurausbau der BLS der Immissionsgrenzwert in jedem
Fall eingehalten werden kann. Dies zeigt auch das Larmgutachten, wobei die
Emissionen bereits ab einer Distanz von 1m ab Gleisachse eingehalten wer-
den. Im Baugesuch ist insbesondere nachzuweisen, wie Erschitterungen durch
vorbeifahrende Ziige im Gebaude vermieden werden. Hinsichtlich des von der
Schwarzenburgstrasse emittierten Strassenldrms sind im Sektor A auf der Ge-
staltungsbaulinie die IGW fur Wohnnutzung in einzelnen Geschossen uberschrit-
ten. Als mdégliche Larmschutzmassnahmen konnten die Nutzungen angepasst
werden (Arbeit- statt Wohnnutzung in den betroffenen Geschossen), bauliche
Massnahmen wie z.B. Loggien flir Wohnen oder alternativ an der Quelle wie z.B.
der Einbau eines larmarmen Belags auf der Schwarzenburgstrasse.

Das Gutachten zeigt auf, dass die Immissionsgrenzwerte mit kleineren Mass-
nahmen problemlos einhalten werden kénnen. Zusammen mit der Uberbauung
des Areals wird die Schwarzenburgstrasse auf diesem Abschnitt saniert und im
Zuge dessen ein larmarmer Belag eingebaut. Dadurch sind keine weiteren Mass-
nahmen notwendig.

Baufeld B 85,00
Offentlichksit
53/42
Baufeld C
. t3200
Baufeld D 58 /47 Baufeld A
#18.00 _ +18.00
65 /54 O #1000
65/54 —— 62/51
Sozial Fl. / &ff. Nutzung | Eingéinge Sazial F1. ! &ff. Nutzurlg / Eingénge

Abb. 18: Beurteilungspegel Gebaudekorper Testplanung im Perimeter 1 (Baufelder A-D),
Auszug Larmgutachten
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Strahlung

Gewasser

Kulturland

Boden

Die Verordnung uber den Schutz vor nicht ionisierender Strahlung (NISV) vom
23. Dezember 1999 bezweckt den Schutz der Menschen vor schadlicher oder
|astiger nicht ionisierender Strahlung. Im Anhang 2 der Verordnung sind die ent-
sprechenden Immissionsgrenzwerte definiert. Die Verordnung legt dartber hin-
aus vorsorgliche Emissionsbegrenzungen in Form eines Anlagegrenzwertes von
1 uT fest. Liegt das Bauvorhaben in einer vor dem 1.1. 2000 ausgeschiedenen
Bauzone, was hier der Fall ist, dirfen aus rechtlicher Sicht Neu- und Ausbau-
ten innerhalb des Grenzabstands erstellt werden. Die BLS empfiehlt jedoch, im
Sinne der Vorsorge, den Anlagegrenzwert einzuhalten. Mit Berlicksichtigung der
Interessenslinie Doppelspurausbau der BLS (siehe BEK) wird der Anlagegrenz-
wert eingehalten. Es ist davon auszugehen, dass bezlglich nicht ionisierender
Strahlung keine weiteren Abklarungen gemacht werden missen.

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an den Planungsperimeter befindet sich
kein Gewasser. Das Areal befindet sich gemass Schutzplan OPR im Perimeter
fur dicht Gberbaute Gebiete (diiG) «Koniz/Liebefeld».

Von der vorgesehenen Planung sind keine Fruchtfolgeflachen und kein uniber-
bautes Kulturland betroffen

Im Altlastenkataster sind fiir den Planungsperimeter keine Eintragungen vorhan-
den (vgl. Abb. 20).

Abb. 19: Altlastenkataster, Auszug Geoportal des Kanton Berns
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Im Rahmen der Ausarbeitung des Richtprojekts wurde die gesetzlich zulassige
Beschattungstoleranz der umliegenden Gebaude gemass Art. 22 BauV geprift.
Die Uberpriifung zeigt, dass das Hochhaus (Gebaudehéhe max. 85 m) zu keinen
unzuladssigen Auswirkungen (Ubermassige Beschattung Wohnnutzung) auf die
Nachbarschaft fuhrt resp. die gesetzlichen Bestimmungen eingehalten werden.
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Abb. 20: Ausschnitt Beschattungsdiagramm Hochhaus am 21. Marz (BauV); der blaue Be-
reich darf nicht auf bestehende oder kiinftig mogliche Wohnnutzung fallen, Auszug Richt-
projekt (Anhang)

Der Kantonale Richtplan definiert im Massnahmenblatt D_04 die massgeben-
den Vorgaben flr die Abklarung der technischen Risiken innerhalb der Ortspla-
nung (sogenannte Storfallvorsorge). Abzuklaren sind insbesondere technische
Risiken, die von Bahnlinien, Strassen, Hochdruck-Gasleitungen und stationaren
Betrieben ausgehen. Diese sind im Sinne der Storfallvorsorge gering zu halten
und mit der Siedlungsentwicklung abzustimmen. Die Stdrfallrisiken missen in
die umfassende Interessenabwagung einfliessen und das Ergebnis der Interes-
senabwagung ist offen, solange keine Normen oder Richtplane die Gewichtung
vorgeben.

Im Rahmen der kantonalen Vorprifung zur Revision der Ortsplanung hat die zu-
standige kantonale Fachstelle die Risikorelevanz der Anlagen in Kdéniz beurteilt
und ist zum Schluss gekommen, dass die Autobahn A12, die Bahnstrecken sowie
die stationaren Betriebe in Kdniz als nicht risikorelevant taxiert werden kénnen
und das Risiko als tragbar beurteilt. In der Planungshilfe vom Oktober 2013 der
Bundesamter ARE, BAFU, BAV, BFE und ASTRA, werden die fir die Raumpla-
nung in der Schweiz risikorelevanten Anlagen aufgefuhrt. Dabei ist festgehalten,
dass Durchgangsstrassen ab einem DTV von Uber 20°000 als potenziell risiko-
relevant eingestuft werden. In Kéniz weist keine Durchgangsstrasse einen DTV
von Uber 20 000 auf. Aus Sicht des Kantons liegt eine risikorelevante Strassen-
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strecken ab einem DTV von 10 000 vor. Die Schwarzenburgstrasse weisst auf
dem Abschnitt zwischen Wabersackerstrasse und Bundenackerstrasse einen
DTV von 8 100 (Stand 2022) und auf dem Abschnitt Bliindenackerstrasse - Sta-
tionsstrasse einen DTV von 7 000 Fahrzeuge pro Tag auf. Das Areal generiert
rund 400 Fahrten pro Tag. Somit wird auch mit den zuséatzlichen Fahrten, welche
durch die Planung generiert werden, der DTV auf dem Streckenabschnitt entlang
der ZPP nicht mehr als 10 000 Fahrten pro Tag betragen. Der Streckenabschnitt
kann demzufolge als nicht risikorelevante Teilstrecke eingestuft werden.

Es besteht ein erhdhtes offentliches Interesse an der vorgesehenen Nutzungs-
plandnderungen entlang der Schwarzenburgstrasse (Zentrumsbildung, Sied-
lungsentwicklung nach innen, wohnpolitische Ziele u.a.). Im Sinne der Interes-
sensabwagung ist aus Sicht der Gemeinde dem Ziel und diesem o&ffentlichen
Interesse ein hdheres Gewicht beizumessen als dem maéglichen Restrisiko auf-
grund potenzieller Zunahmen von Raumnutzern entlang dieser Durchgangs-
strasse.

5.3 Infrastruktur und Wirtschaft

Mit der Planung wird ein stark unternutztes Areal im Zentrum des Liebefelds einer
wertschopfungsintensiven Nutzung zugefiihrt. Es kénnen neue Wohnungen so-
wie neue Arbeitsplatze angesiedelt werden und die bestehende Infrastruktur wird
verbessert und ausgebaut. Durch die geplante Attraktivitatssteigerung profitieren
die Bevolkerung im Liebefeld sowie in den angrenzenden Quartieren, die 6V-Nut-
zende und das bestehende Gewerbe im Umfeld.

Die Testplanung hat gezeigt, dass die Bebauungstypologie mittels Hochhaus die
wirtschaftlich interessanteste ist. Die Erstellung einer Uberbauung mit Hochhaus
generiert zwar héhere Baukosten als bspw. eine Regelbauweise, diese werden
aber durch die hdhere Ausnutzung sowie attraktivere Wohnungen mehr als kom-
pensiert.

Im Sektor A fallen gréssere Investitionen in Infrastrukturanlagen durch BLS und
Gemeinde an. Die Gemeinde investiert in die neue Quartierverbindung Liebefeld
Park-Neuhausplatz sowie Platz- und Freiflachen. Die BLS investiert in den Aus-
bau der Station Liebefeld. Im Sektor B tragt die private Grundeigentiimerschaft
die Investitionen selber.

Die neuen baurechtlichen Bestimmungen der ZPP Nr. 4/3 «Liebefeld Mitte» er-
moglichen im Vergleich zu heute auf dem Gesamtareal ein héheres Nutzungs-
mass. Fir den daraus resultierenden Mehrwert haben die Eigentimerschaften
gemass Art. 142ff BauG und dem Reglement tUber den Ausgleich von Planungs-
vorteilen der Gemeinde Koniz eine Mehrwertabgabe zu entrichten. Dieser Mehr-
wert errechnet sich aus der Differenz zwischen dem Verkehrswert des Landes
vor und nach der Plananderung. Bei Um- und Aufzonungen betragt die Mehr-
wertabgabe 40% des Mehrwerts bei einem Freibetrag von Fr. 150 000.-. Die Aus-
gleichsleistung wird fallig, wenn der planungsbedingte Mehrwert durch Uberbau-
ung realisiert wird.

Die Gemeinde sieht vor, dass die Gelder aus dem Mehrwertausgleich zu einem
Teil fur die gezielte Weiterentwicklung des Liebefeld Parks eingesetzt werden.
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5.4 Gesellschaft

Mit der Volksabstimmung vom 12. Februar 2017 hat das Konizer Stimmvolk den
Gegenvorschlag des Gemeinderats zur Initiative «Bezahlbar Wohnen in Kéniz»
angenommen. Entsprechend istim Baureglement ein Artikel zum «preisglinstigen
Wohnen» verankert (Art. 51 BauR). Dieser verlangt, dass bei Ein- und Aufzonun-
gen 20 bis 40% des flr das Wohnen bestimmten zusétzlichen Nutzungsmasses
- sofern dieses 4000 m? GF uUbersteigt - fur preisglinstigen Wohnungsbau reser-
viert wird. Dies tritt in Kraft, wenn die Nutzungsplanédnderung in einem Ortsteil
erfolgt, welcher von besonders hohen Mieten betroffen ist. Das Liebefeld gehdrt
gemass Verordnung zu Art. 51 BauG zu einem der betroffenen Ortsteile. Deshalb
istim Perimeter der ZPP Nr. 4/3 «Liebefeld Mitte» ein Mindestanteil von 30% des
zusatzlichen Nutzungsmasses flr preisgiinstigen Wohnraum umzusetzen.

Die ausgezeichnete Lage im Zentrum des Quartiers, am 6V-Umsteigeknoten Lie-
befeld, dem Liebefeld Park, guter Vernetzung in die angrenzenden Quartiere,
Versorgungsstutzpunkten sowie Nutzungen von Gewerbebetrieben in Fussweg-
distanz, machen das Areal fir alle Bevdlkerungsschichten attraktiv. Als Grundei-
gentiimerin von Liegenschaften innerhalb des ZPP-Perimeters hat die Gemeinde
direkten Einfluss auf die Entwicklung des Wohnraums. Sie sieht vor, die gemein-
deeigenen Liegenschaften im Baurecht an geeignete Bautrager zu vergeben.
An die Vergabe sollen Entwicklungsziele und -vorgaben gekniipft werden, damit
unterschiedliche Wohnformen und Wohnangebote auf dem Areal entstehen.
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6 Planungsrechtliche Verfahren

6.1 Verfahren

Nutzungsplananderung, besondere Vorschriften zum Nutzungsplan und Bau-
linienplan sind Bestandteil der baurechtlichen Ordnung und mdissen in einem
ordentlichen Verfahren nach Artikel 58ff des kantonalen Baugesetzes mit 6ffent-
licher Mitwirkung, kantonaler Vorprifung, 6ffentlicher Auflage, durch die Stimm-
bevolkerung beschlossen und vom Kanton genehmigt werden.

Die Beschlussfassung einer nachfolgenden Uberbauungsordnung liegt in der
Kompetenz des Gemeinderats.

6.2 Offentliche Mitwirkung

Die Planungsinstrumente und die weiteren Unterlagen liegen zwischen dem 1.
September und dem 30. November 2023 zur 6ffentlichen Mitwirkung auf. Inner-
halb dieser Frist kbnnen alle Interessierten Mitwirkungseingaben bei der Ge-
meinde einreichen. Die Mitwirkung und die daraus resultierenden Anderungen
an der vorliegenden Planung werden anschliessend in einem separaten Bericht
erlautert und zusammengefasst.

6.3 Kantonale Vorpriifung

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) pruft die Planung im Rahmen
der kantonalen Vorprifung auf ihre Rechtmassigkeit und Zweckmassigkeit. An-
schliessend werden die Planungsinstrumente gemass den im Vorprifungsbericht
festgehaltenen Vorbehalten bereinigt.

6.4 Offentliche Auflage

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage kann von Personen oder Organisationen,
welche in ihren Schutzwirdigen Interesse betroffen sind, schriftlich und begrin-
det Einsprache erhoben werden.

6.5 Beschluss, Genehmigung und Umsetzung

Nach der Beschlussfassung durch das Gemeindeparlament, wird die ZPP den
Stimmberechtigten zur Urnenabstimmung vorgelegt. Bei einem positiven Volks-
entscheid wird die Planung dem AGR zur Genehmigung Ubergeben. Das AGR
entscheidet im Genehmigungsverfahren erstinstanzlich Uber allfallige unerledigte
Einsprachen.
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Berechnung Raumnutzer:innen / Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge

51

Nachweis Bevolkerung und Arbeitsplatze

Projekt LF Mitte (K+L: Station Liebefeld Nord + Siid)
Stat. Kreis 4 (1,2,4,5,6,7)
Kenndaten GFOyota 37'000

(Art. 60 BauR OPR)

Anteil Wohnnutzung 80%
Anzahl Restaurant 2%
Anteil Einkauf 2%

Anteil Einkauf kundenintensiv

Anzahl Freizeit, Kultur

Hotel

Anteil Dienstleistung 16%
Anteil Gewerbe

Anteil Industrie / Logistik

Spital, Heim

Schule

Total 100%

Berechnung Anzahl Abstellplatze flr Motorfahrzeuge

[m?]

Datum

Mitarbeiter

LF

GFZo

23.4.2023

bor

Reduktionsfaktor des Werts der unteren Bandbreite 45% (ohne Berlicksichtigung Grundbedarf)

Anzahl Wohnungen 329 Whg
n
Anteil Restaurant 740 15
Anteil Einkaufen, Freizeit, Kultur 740 20
Hotel 0 30
Anteil Arbeiten, Gewerbe, Dienstleistungen 5920 50
Spital, Heim 0 100
Schule 0 120
Total Ubrige Nutzungen 7400  [m?]

Summe GF/n
Grundbedarf fur Gbrige 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
74

39
205
101

113

12272.188 [m?]

3.01

658 EW
13 AP
22 AP

0 AP
0 AP
0 AP
170 AP
0 AP
0 AP
0 AP
0 AP

658 EW

205 AP

863 RN

703 RN/ha

0. Bandbreite

658 AAP

35 AAP

27 AAP

0 AAP

76 AAP

0 AAP

0 AAP

138 AAP

786 AAP



Berechnung Fahrtenaufkommen

Fahrtenerzeugung Reduktionsfaktor des Werts der unteren Bandbreite 45%

Projekt LF Mitte (K+L: Station Liebefeld Nord + Sud) Datum 23.4.2023
Stat. Kreis 4 (1,2,4,5,6,7) Mitarbeiter bor

Fahrten / Tag MIV MSP MIV ASP

Ein  Aus Ein Aus

Anteil Wohnnutzung 222 3 32 26 12
Anzahl Restaurant 72 6 1 11 7
Anteil Einkauf 60 6 1 10 7
Anteil Einkauf kundenintensiv 0 0 0 0 0
Anzahl Freizeit, Kultur 0 0 0 0 0
Hotel 0 0 0 0 0
Anteil Dienstleistung 51 9 1 2 7
Anteil Gewerbe 0 0 0 0 0
Anteil Industrie / Logistik 0 0 0 0 0
Spital, Heim 0 0 0 0 0
Schule 0 0 0 0 0

Total 400 24 36 48 32
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Auszug BauR vom 23.9.23, Gemischte Zone AW und Bauklasse IVb

Art. 30

Gemischte Zone I In der Gemischten Zone AW sind das Wohnen sowie stille bis missig sto-
AW rende Arbeitsaktivitidten, Gastgewerbe- und Beherbergungsbetriebe zulds-
sig.

2 Der minimale Wohnanteil betrigt ein Geschoss pro Gebidude. Er kann in
einem anderen Gebiude auf der Bauparzelle oder auf einer unmittelbar an-
grenzenden Parzelle in der gemischten Zone AW erfiillt werden. Massge-
bend ist, dass jeweils ein ganzes Geschoss dem Wohnen dient, unabhingig
von der Fliche der Geschosse.

3 Wird der minimale Wohnanteil in einem anderen Gebiude erfiillt, so ist im
Baugesuch die grundbuchliche Sicherstellung der dauerhaften Wohnnut-
zung mit einer Grunddienstbarkeit nachzuweisen. Die Dienstbarkeit darf
nur mit Zustimmung der Gemeinde geloscht werden, was im Grundbuch
anzumerken ist. Die Gemeinde fiihrt ein Kataster iiber die in anderen Ge-
bauden erfiillten Wohnanteile.

4 Verkaufsldden sind bis zu einer Geschossfliche von je 230 m2 zulissig.

(&3

KRultusnutzungen und Nutzungen mit ideellen Emissionen sind nicht zulds-
sig.
6 Es gilt die Lirmempfindlichkeitsstufe III gemiss Artikel 43 LSV13.

Art. 53

Baupolizeiliche 1 In den jeweiligen Bauklassen gelten die baupolizeilichen Masse gemdss fol-

Masse nach Bau-
kl;:::nm“ a gender Tabelle:

BK VG | FH FHtr | GL | GB GFZo GZ kGA gGA

m m m m m m

K  4Z [ WZ  4Z | wB NWB WB . NWB

FD 5 17 -
1Vb 60 20 - - 0,3 0,15 6 6 12 12
SD 4 - 14,5

Legende:

GL/GB Gebiudeldnge / Gebiudebreite*
GFZo  Geschosstlichenzifter oberirdisch (Art. 60)

BK Bauklasse

FD/SD Flachdach / Schrigdach

K = in Kernzone K
VG Anzahl Vollgeschosse*! Wz = in iibrigen Zonen

FH/FHtr Fassadenhohe / Fassadenhohe traufseitig*
(vorbehalten bleibt die Mehrhohe fiir Bauten am Hang : o . i
(Art. 85) sowie die Dachbegrenzungslinie (Art. 88) GZ Griinflichenziffers

. . . . wzZ = in Wohnzone W
Y% effektive % der effektiven iz = in iibrigen Zonen
FH(tr) Fassadenhohe respektive . »
Fassadenhohe traufseitig GA Gr‘enzabstand o . .
(nicht Zahl aus der Tabelle) k(ZA = kleiner (x\renmbstand (Art. 74 t.‘)
min. 8 mindestens 3 gGA = grosser Grenzabstand (Art. 73 f.)
‘WB = Wohnbauten, ausgenommen Bauten
mit standortbedingtem Wohnen (Art.
33 Abs. 2)
NWB = Nicht-Wohnbauten
(Art. 74 Abs. 4)



Hlgeilelo il Koniz
Innovativ in Energie

Gemeinde Wakkerpreis 2012 .
DD Kéniz E s D- Kotz T

Kantonale
Entwicklungsschwerpunkte SCHWEIZER HEIMATSCHUTZ



