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Station Oberwangen
Anderung der baurechtlichen Grundordnung

Das Wichtigste in Kiirze

Das Areal bei der S-Bahn-Station Oberwangen ist eine weitgehend
brachliegende Baulandreserve. Die Grundeigentiimerin der gross-
ten Parzellen mochte auf dem Areal eine dichte Wohniiberbauung
realisieren, mit erganzenden Nutzungen wie Verkauf und Dienst-
leistungen sowie Angeboten im Bereich Gesundheit und Bildung.
Das Konzept flir die neue Siedlung wurde in einem mehrstufigen
Entwicklungs- und Planungsverfahren erarbeitet, an dem Grund-
eigentimerschaften, die Gemeinde Koniz und externe Fachleute
aus den Bereichen Architektur, Landschaft, Verkehr und Larmschutz
beteiligt waren.

In der neuen Siedlung soll sich eine vielfaltig durchmischte Bewoh-
nerschaft niederlassen, weshalb unterschiedliche Wohnformen ange-
boten werden. Geplant sind 190 Wohnungen fiir rund 380 Bewoh-
nerinnen und Bewohner und rund 40 Arbeitsplatze. Die Siedlung
soll zur Belebung und Entwicklung von Oberwangen beitragen und
gerade auch alteren Menschen des gegentiberliegenden Dorfs eine
nahe Alternative flir altersgerechtes Wohnen bieten. Gleichzeitig
soll mit Realisierung der neuen Wohnsiedlung die gefahrliche Ver-
kehrssituation am Knoten Freiburgstrasse / Zufahrtsstrasse Bahn-
hof Oberwangen entscharft werden.

Damit die Uberbauung in der geplanten Form realisiert werden
kann, braucht es eine Anderung der baurechtlichen Grundordnung.
Mit dieser Vorlage wird den Stimmberechtigten die Zone mit Pla-
nungspflicht (ZPP) Nr. 12/3 «Station Oberwangen» mit Anderung des
Nutzungsplans und der besonderen Vorschriften zum Nutzungs-
plan unterbreitet. Die Anderungen sind im Anhang der Botschaft
ersichtlich.



Ausgangslage

Das Areal Station Oberwangen grenzt im Westen an das Bahn-
trassee der SBB und die Autobahn A1, im Osten an die Freiburg-
strasse (Kantonsstrasse). Im Norden wird das Areal von der Briicke
Mdihlestrasse begrenzt, die das Dorf Oberwangen mit der Frei-
burgstrasse verbindet, im Stiden von der Zufahrtsstrasse zum Bahn-
hof Oberwangen. Auf dem rund zwei Fussballfelder grossen Areal
stehen einzelne Gebaude, an der Ecke Freiburgstrasse / Zufahrts-
strasse Bahnhof steht ein ehemaliges Bauernhaus. Der unbebaute
Teil des Areals ist weitgehend ungenutzt und liegt brach.

Abbildung 1: Areal der ZPP Nr. 12/3 «Station Oberwangen» (blauer Perimeter)
mit Parzellenstruktur. Quelle Luftbild: swisstopo 2021

Mit Ausnahme der Parzellen Nrn. 2183 (ehem. Bauernhaus) und
1398 ist das Areal im Eigentum einer Immobiliengesellschaft. Fir
Parzelle Nr. 1398 besteht ein im Grundbuch eingetragenes Kauf-
recht zu Gunsten dieser Grundeigentliimerschaft.



Planungsgeschichte

Das Areal liegt gemass rechtsgultiger baurechtlicher Grundord-
nung der Gemeinde Koniz in der Zone mit Planungspflicht (ZPP)
Nr. 12/3 «Station Oberwangen». Auf Grundlage der bestehenden,
rechtsgultigen ZPP hat die damalige Grundeigentiimerin ein Bau-
projekt erarbeitet, das nicht realisiert wurde. Die heutige Grund-
eigentiimerschaft hat daraufhin die unbebauten Grundstlicke gekauft.
Sie plant auf dem Areal neben der S-Bahn-Station eine neue Wohn-
Uberbauung.

Im Jahr 2019 fihrte die Gemeinde Koniz gemeinsam mit den
Grundeigentiimerschaften ein qualitatssicherndes Verfahren durch.
Das Areal soll sich hochwertig entwickeln. Am Verfahren nahmen
Vertreterinnen und Vertreter der Grundeigentiimerschaften und der
Gemeinde Konizteil sowie eine Projektentwicklerinund unabhangige
Expertinnen und Experten aus den Bereichen Architektur, Land-
schaftsarchitektur, Verkehrsplanung und Larmschutz.

Als Ergebnis des Verfahrens resultierte ein Richtkonzept, das die
wesentlichen Aspekte der Uberbauung aufzeigt, wie Gebaude, Frei-
raume, Erschliessung und Parkplatze. Das Richtkonzept sieht eine
verdichtete, hochwertige Uberbauung vor, die gut in das Orts- und
Landschaftsbild passt. Da die Zukunft des ehemaligen Bauern-
hauses an der Ecke Freiburgstrasse / Zufahrtsstrasse Bahnhof noch
offen ist, bericksichtigt das Richtkonzept dessen Erhalt und auch
den Ersatz.

Das erarbeitete Richtkonzept ist mit den rechtsglltigen Bestimmun-
gen nicht vollumfanglich kompatibel. Damit die geplante Wohn-
Uberbauung realisiert werden kann, muss die heute bestehende
rechtsgultige ZPP Nr. 12/3 «Station Oberwangen» angepasst wer-
den. Insbesondere die heute definierte maximale Gebaudehohe
und -form stimmen mit den bestehenden Vorgaben nicht liberein.



Die neue Siedlung

Abbildung 2: Modell Richtkonzept vom Juni 2023, Blickrichtung Nordost
(Variante ohne Bauernhaus).

Die Gebidude

Entlang der Bahnlinie sind zwei versetzte Reihen mit vier- und fiinf-
geschossigen Gebduden geplant (2). In der Mitte des Areals soll ein
achtgeschossiges Gebaude (3) als Hochpunkt den zentralen Platz
(4) der Uberbauung betonen. Dahinter entstehen drei- bis sechs-
geschossige Langs- und Punktbauten, die drei Innenhofe bilden (1).

Wohnungsangebot

Verschiedene Typen von Wohngebauden sollen unterschiedliche
Wohnformen ermdglichen, welche die Bedtirfnisse und Lebensstile
aller Generationen berticksichtigen und damit eine gesellschaftliche
Durchmischung fordern. Klassische Geschosswohnungen, Wohn-
ateliers, Studios und Maisonettewohnungen sollen zum Angebot
zahlen. Die neue Uberbauung soll Platz bieten fiir rund 380 Bewoh-
nerinnen und Bewohner in ca. 190 Wohnungen und rund 40 Arbeits-
platze.



Die Aussenrdume

Die drei Innenhofe (1) sollen unterschiedlich genutzt werden, ein
Innenhof ist als grossere Spielflache vorgesehen. Ein zentral gele-
gener Platz (4) soll zum Treffpunkt flir Alle werden. Die Terrain-
spriinge zwischen Bahnhof und Freiburgstrasse werden im Aussen-
raum mitTreppen und Rampen liberwunden.

Der Bahnhofplatz

Die Erdgeschosse der Gebaude beim Bahnhofplatz (5) bieten Platz
firVerkauf und Dienstleistungen. Der bestehende Bahnhofplatz wird
mit der neuen Uberbauung begrenzt und es entsteht ein grossziigi-
ger, attraktiver und gut zuganglicher Platz, wo sich die Menschen
gerne aufhalten und Uber den sie einfach und direkt zum neuen
Wohnquartier gelangen.

Larmschutz

Angesichts der exponierten Lage zwischen Eisenbahn, Autobahn
und Kantonsstrasse hat der Larmschutz grosse Bedeutung. Die bei-
den Gebaudereihen (2) gegen Eisenbahn und Autobahn schiitzen
die Wohnsiedlung und die Freiraume vor Larm. Sie werden mit be-
sonderen Fassaden ausgestattet, die Schall absorbieren, damit der
reflektierte Larm auf die andere Talseite mit dem Dorf Oberwangen
die geltenden Grenzwerte einhalt. Gegen die Freiburgstrasse wer-
den die Gebaude so gesetzt, dass sie die Freiraume der Siedlung
vor Larm schiitzen.

Sanierung Freiburgstrasse

Der Kanton Bern beabsichtigt, die Freiburgstrasse im Wangental zu
sanieren. Die Genehmigung der Planung im Abschnitt Oberwangen
wird noch in diesem Jahr erwartet. In erster Linie soll die Sicherheit
fir den Velo- und Fussverkehr verbessert werden. Die neue ZPP
Nr. 12/3 «Station Oberwangen» ist auf die Sanierung der Freiburg-
strasse abgestimmt. Auf dem Strassenabschnitt entlang der neuen
Uberbauung sind ein Trottoir auf der Seite der Siedlung und beid-
seitig neue Velostreifen geplant. Heute sind zudem die Sichtverhalt-
nisse bei der Kreuzung Freiburgstrasse / Zufahrtsstrasse Bahnhof
Oberwangen ungentigend. Damit die Kreuzung sicherer wird, soll
einTeil des ehemaligen Bauernhauses zurlickgebaut werden.

Fuss- und Veloverkehr

Die neue Siedlung wird an das geplante Fuss- und Veloverkehrs-
netz angebunden. Wichtig sind die direkten Verbindungen durch
die Siedlung zwischen dem Bahnhofplatz und der Mihlestrasse
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respektive der Herzwilstrasse. In der Siedlung selber sind attraktive
Fusswege vorgesehen, welche die Gebaude verbinden und die
Wohnliberbauung beleben.

Motorisierter Verkehr und Parkplatze

Die Zufahrt flir den Autoverkehr erfolgt tGber die Zufahrtsstrasse (6)
zum Bahnhof und wird fir die Parkierung direkt in die geplante
Einstellhalle gefiihrt. Oberirdisch darf es einzig Besucherparkplatze
und hochstens zehn Kundenabstellplatze geben. Aufgrund der
Lage direkt an der S-Bahn-Station ist pro Wohnung maximal ein
halber Parkplatz zulassig.

Energie

Der kommunale Richtplan Energie sieht fiir die Uberbauung in
erster Linie Grundwasser als Energietrager fur die Warmegewin-
nung vor. In der weiteren Planung wird die Nutzbarkeit von Grund-
wasser vertieft geprift. Die neuen Gebaude missen beim Bedarf
an Warme und Strom und bei der Gebaudetechnik (=Gesamt-
energieeffizienz) den kantonalen Grenzwert um 15 % unterschreiten.

Auswirkungen auf die Bildungsraumsituation

Mit der Realisierung der Wohniiberbauung wird die Schiilerinnen-
und Schilerzahl in Oberwangen ansteigen und die Eroffnung einer
weiteren Primarschulklasse am Standort Oberwangen sowie wahr-
scheinlich einer Sekundarklasse am Standort Niederwangen Juch
erforderlich machen. In Oberwangen kann der dafiir bendtigte
zusatzliche Schulraum mit den im Hinblick auf die bevorstehende
Bildungsraumentwicklung erworbenen Liegenschaften bereitgestellt
werden. Der zusatzliche benétigte Schulraum, der sich am Schul-
standort Niederwangen Juch abzeichnet, wird in die aktuelle Be-
darfsplanung fir die Sanierung und Erneuerung der Schulanlage
einbezogen.

Die Auswirkungen auf die Betreuungsraumsituation in Oberwangen
sind schwer vorherzusagen. Da die momentane Infrastruktur heute
bereits gut ausgelastet ist, wird mittel- bis langfristig zusatzlicher
Raum benétigt.



Dariiber wird abgestimmt

Damit das Areal Station Oberwangen im Sinne des Richtkonzepts
Uberbaut werden kann, muss die rechtsgliltige ZPP Nr. 12/3 «Station
Oberwangen» geandert werden. Insbesondere werden die maxima-
len Hohen fiir die Gebaude angepasst. Erst diese Anderung erlaubt
eine Bebauung gemass Richtkonzept. Mit der Nutzungsplanande-
rung wird der Raumbedarf fir die Sanierung der Freiburgstrasse
der Verkehrszone Strasse zugewiesen. Die Parzelle 8670, im Eigen-
tum der SBB, wird aus der rechtsgtiltigen ZPP Nr. 2/3 entlassen und
neu der Verkehrszone Bahn zugewiesen.

Die Anderung erfolgt im ordentlichen Verfahren und unterliegt der
Volksabstimmung. Die Stimmberechtigten befinden (iber eine Ande-
rung des Nutzungsplans im Planungsperimeter und eine Anpassung
der besonderen Vorschriften zum Nutzungsplan im Baureglement
der Gemeinde. Die Anpassungen von Nutzungsplan und besonderen
Vorschriften sind im Anhang der Botschaft ersichtlich:

— Die Nutzungsplandnderung stellt den bestehenden und den
neuen Nutzungsplan gegentber. Die ZPP Nr. 12/3 wurde von der
Ortsplanungsrevision 2018 ausgenommen, deshalb ist sie im
heute glltigen Nutzungsplan noch gemass Ortsplanung von
1994 dargestellt.

— Die besonderen Vorschriften zum Nutzungsplan stellen die
bestehenden den neuen Vorschriften gegenliber. Sie definieren
den Planungszweck, die zulassige Art und das zulassige Mass
der Nutzung, die Gestaltungsgrundsatze und verschiedene wei-
tere Bestimmungen.



Fazit und raumplanerische Einordnung

Die Anpassung der baurechtlichen Grundordnung lasst eine quali-
tativ bessere Uberbauung zu, als dies mit der bestehenden ZPP
maoglich ware. Die Wohniiberbauung ermaoglicht urbanes Wohnen
an landlicher, aber optimal erschlossener Lage. Das entspricht dem
Prinzip Siedlungsentwicklung nach innen und damit den Zielen der
Konizer Ortsplanung. Eine brachliegende, aber bereits vollstandig
erschlossene Baulandreserve wird aktiviert. Die Siedlung grenzt
direkt an die S-Bahn-Station Oberwangen, von wo aus man im
Halbstundentakt nach Bern gelangt.

Uber das ganze Areal betrachtet, wird mit der gednderten ZPP die
Nutzungsdichte nicht wesentlich hoher. Bereits mit den heutigen
baurechtlichen Rahmenbedingungen ist eine vergleichbare Dichte
maoglich. Die neue Wohnsiedlung erganzt mit 6ffentlichen Nutzun-
gen wie Verkauf und Dienstleistungen den bestehenden Dorfkern
Oberwangen und entwickelt diesen weiter. Gerade alteren Menschen
im Dorf bietet die neue Siedlung mit den geplanten erganzenden
Dienstleistungen eine Maoglichkeit flir altersgerechtes Wohnen in
gewohnter Umgebung. Die Aufwertung des Angebots am Bahnhof-
platz dient dem gesamten Dorf Oberwangen, zudem sorgen die neuen
Verbindungen fiir den Fuss- und Veloverkehr flr eine gute Anbin-
dung an die S-Bahn-Station. Und schliesslich sorgt die Sanierung
des Verkehrsknotens Freiburgstrasse / Zufahrtsstrasse Bahnhof fur
mehr Verkehrssicherheit.
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Verfahren und weitere Informationen

Der Erlass der Anderung der ZPP Nr. 12/3 «Station Oberwangen»
bedingt ein ordentliches Verfahren mit 6ffentlicher Mitwirkung,
kantonaler Vorprifung, 6ffentlicher Auflage, Parlamentsbeschluss,
Volksabstimmung und Genehmigung durch den Kanton.

Offentliche Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung fand vom 2. November bis 2. Dezember
2020 statt. Insgesamt wurden sieben Eingaben gemacht, sechs von
Institutionen (Parteien, Leiste, Firmen) und eine Eingabe von einer
Privatperson. Samtliche Eingaben wurden in einem Mitwirkungs-
bericht zusammengefasst und vom Gemeinderat beantwortet.

Bei den Mitwirkenden stiess die Planung auf Giberwiegend positives
Echo. Die bauliche Dichte und die Gebaudehdhen wurden verschie-
dentlich infrage gestellt. Zudem wurden strengere Energievorschrif-
ten gefordert. Weiter wurden Verbesserungen an der Kreuzung
Freiburgstrasse / Zufahrtsstrasse Bahnhof und die Minimierung
der Larmreflexion von der Uberbauung Richtung Oberwangen Dorf
gefordert.

Am jurierten Richtkonzept mit entsprechender Dichte und Gebaude-
volumen als Ergebnis des qualitatssichernden Verfahrens mochte
der Gemeinderat festhalten. Die Energievorschriften sind aus Sicht
des Gemeinderats streng genug und bediirfen keiner zusatzlichen
Verscharfung. Die gefahrliche Verkehrssituation an der Kreuzung
Freiburgstrasse / Zufahrtsstrasse Bahnhof wird entscharft, die Schall-
reflexion dank derVerwendung von schallabsorbierenden Fassaden
reduziert.

Kantonale Vorpriifung

Das Amt fliir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern hat
die Planungsinstrumente auf ihre Rechtmassigkeit geprift und der
Gemeinde den Vorprifungsbericht per 13. April 2022 zugestellt.
Vorbehalte gab es etwa bezliglich des erforderlichen Strassen-
raums flir die Sanierung der Freiburgstrasse und der Erfassung
der Naturwerte auf dem Areal. Die Planungsinstrumente wurden
aufgrund dieser Vorbehalte liberarbeitet und fiir die Bestimmung
der Naturwerte auf dem Areal wurde ein Gutachten erstellt. Weitere
Hinweise aus dem Vorprifungsbericht wurden ebenfalls in die
Planung aufgenommen.
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Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage fand vom 23. November bis 22. Dezember 2023
statt. Innerhalb der Auflagefrist gingen keine Einsprachen gegen
die Anderung der ZPP ein.

Weiterfiihrende Informationen
Weiterfiihrende Informationen zur Abstimmungsvorlage sind auf
der Website der Gemeinde zu finden. Die Originalakten und das
Modell kdnnen in den 30Tagen vor der Abstimmung im Gemeinde-
haus eingesehen werden (Planungsabteilung, Landorfstrasse 1,
3098 Koniz, Telefon 031 970 93 91).

https://www.koeniz.ch/station-oberwangen
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Die Arbeiten flr das laufende Planerlassverfahren und fiir die Folge-
planung leistet die Gemeinde Koéniz. Flir den Grossteil des Areals
gibt es durch die Anpassung der ZPP-Vorschriften keinen Planungs-
mehrwert, da bereits mit den heutigen baurechtlichen Rahmen-
bedingungen eine vergleichbare Dichte moglich ist. Einzig bei einer
Parzelle entsteht ein bedeutender planerischer Mehrwert im Ver-
gleich zur heutigen Ordnung. Da das Areal Station Oberwangen mit
offentlicher Infrastruktur bereits erschlossen ist (Wasser, Abwasser,
Strom, etc.), entstehen fiir die Gemeinde diesbezliglich keine Kosten.
Die Detailerschliessung innerhalb des Areals geht zulasten der
Grundeigentimerschaften. An der Umgestaltung der Verzweigung
Freiburgstrasse / Zufahrtsstrasse Bahnhof muss sich die Gemeinde
finanziell beteiligen.

Was geschieht bei Annahme der Vorlage?

Nach Annahme der Vorlage durch die Stimmberechtigten kann die
Anderung der baurechtlichen Grundordnung dem Amt fiir Gemein-
den und Raumordnung zur Genehmigung unterbreitet werden. Im
Anschluss wird das Richtkonzept weiterentwickelt und eine Uberbau-
ungsordnung erarbeitet. Dabei werden insbesondere die folgenden
Punkte detailliert geregelt: 6kologische Ersatzmassnahmen fiir die
Naturwerte auf dem Areal, technische und gestalterische Mass-
nahmen zum Larmschutz oder die Abwicklung des zusatzlichen
Verkehrs auf der Freiburgstrasse.

Folgen bei Ablehnung der Vorlage

Die geanderte ZPP Nr. 12/3 «Station Oberwangen» tritt nicht in
Kraft, die bisherige ZPP ist weiterhin giltig. Das Richtkonzept als
Ergebnis des qualitatssichernden Verfahrens kann nicht umgesetzt
werden. Die Wahrscheinlichkeit ist gross, dass dieses Areal noch
flr langere Zeit brach liegt und ungenutzt bleibt. Im schlechteren
Fall wird ein qualitativ minderwertigeres Projekt realisiert.
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Argumente im Parlament

PRO

- Das Areal ist bereits heute Bauland und
liegt brach.

- Die Wohnungsiiberbauung ist eine sinn-
volle Nutzung und wertet das Bahnhof-
areal Oberwangen auf. Es wird dabei kein
zusatzliches landwirtschaftliches Kultur-
land Uberbaut.

- Das Gebiet ist aufgrund seiner Lage
bestens fiir die qualitativ gut geplante
Wohnsiedlung geeignet.

- Der Larmschutz wird durch die neue Pla-
nung verbessert.

- Aufgrund dieser Planung wird die Sanie-
rung des Strassenabschnitts Oberwangen
Thoérishaus vorgezogen.

- Die entstehenden Wohnungen leisten
einen Beitrag zur Bekampfung der Woh-
nungsnot und ermdglichen altersgerech-
tes Wohnen.

- Der Mix mit Wohnungen und Gewerbe
flihrt insgesamt zu kiirzeren Wegen. Davon
profitieren nicht nur die Mietenden, son-
dern auch die angrenzende Umgebung.

— Die Planung sieht Innenhdfe und Spiel-
flachen als wichtige Begegnungsraume
im Areal vor.

- Da das Gebiet bereits heute gut erschlos-
sen ist, entstehen keine weiteren hohen
Kosten fiir eine Erschliessung.

- Die Gemeinde darf mit einer Mehrwert-
abgabe rechnen.

- DieTatsache, dass es keine Einsprachen
gab, zeigt, dass die Planung lokal akzep-
tiert ist.
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CONTRA

- Die hohe Dichte und die Hohe der Ge-
baude sind an dieser Lage unpassend.
Die Wohnqualitat ist in Teilen der unteren
Geschosse mangelhaft.

- Die schlechte Lagequalitat wird mit Masse
kompensiert.

- Es sollte besser auf ein qualitatives Wachs-
tum gesetzt werden, wie beispielsweise
im Rappentori.

- Angesichts des Bevolkerungswachstums
von Oberwangen um rund 30% war die
Mitwirkungsmadglichkeit nicht ausreichend.

- Die durchmischte Nutzung ist nicht gesi-
chert. Bei einer reinen Wohnnutzung droht
Leerstand.

- Es fehlen Vorgaben im Bereich des preis-
guinstigen Wohnens.

- Die Vorgaben zur Zusammensetzung der
Wohnformen sind zu wenig prazise, um
Alterswohnungen und eine soziale Durch-
mischung gewabhrleisten zu konnen.

- Der Energiebedarf ist nicht auf den ge-
samten Zyklus der Bauten berlcksichtigt.
Die Ressourcen fiir den Bau der Gebaude
sind ausgenommen.

- Eine naturnahe Aussenraumgestaltung
und die Offenlegung des Studweidbaches
werden nicht verbindlich gefordert.

- Die Unterschreitung der gewichteten Ge-
samtenergieeffizienz des kantonal vorge-
gebenen Grenzwerts um 15 % ist zu wenig
ambitioniert.

- Die Kosten flir den allfalligen Ausbau der
Infrastruktur aufgrund des Bevélkerungs-
wachstums werden nicht ausgewiesen.

- Die Schulraumsituation ist bereits heute
teilweise prekar.



Antrag und Abstimmungsfrage

Mit 26 zu 7 Stimmen bei 2 Enthaltungen beantragt das Parlament
den Stimmberechtigten, folgenden Beschluss zu fassen:

- Der Anderung der baurechtlichen Grundordnung Zone

mit Planungspflicht ZPP Nr. 12/3 «Station Oberwangen»

wird zugestimmt
— Der Gemeinderat bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens.
Abstimmungsfrage )
Wollen Sie die Vorlage «Station Oberwangen: Anderung der bau-
rechtlichen Grundordnung» annehmen?
Koniz, 17. Juni 2024

Im Namen des Parlaments

Die Prasidentin: Arlette Mlinger
Leiterin Fachstelle Parlament: Verena Remund-von Kanel
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Nutzungsplanidnderung:

bestehend

neu
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Legende

Perimeter der Nutzungsplananderung

Nutzungszonen

[ ] Wohnzone w
[ Gemischte Zone AW
I Kernzone K
[ ] Zone fir 6ffentliche Nutzungen Z6N
[ ] Verkehrszone Strasse VS
I  Verkehrszone Bahn VB

Besondere Zonen

w2
4/3

Zone mit Planungspflicht ZPP
Zone mit Planungspflicht, Darstellung gemass OP 1994
Zonennummer (ZPP, ZBV, Z6N, ZSF, (Statistikkreis/Nummer)

Gebiete, Bauklassen, Bau- und Nutzungsbestimmungen

lla
ASa

ALb

ES I
GHB

Hinweise

Bauklasse
Ausschluss von Sport- und Freizeitanlagen

Ausschluss von Lagerbetrieben, Verteilzentren und Werkhofen,
die nicht als Nabenbetrieb einem zugelassenen Hauptbetrieb
raumlich angegliedert sind

Empfindlichkeitsstufe gemaéass LSV

Gebaudehdhe auf die Kote 589.00 m Gi. M. ab gewachsenem
Boden beschrankt, Begriffe gemass OP 1994

Begrenzung von Gebieten (Bauklassen, UO, ZPP)
Ortsbildschutzgebiet

Baurechtliche Grundordnung gemass OP 1994

17



Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan

BESTEHEND

B. Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Objekt Bezeichnung 1 Planungszweck
Nr. Empfindlich- 2 Art und Mass der Nutzung
keitsstufe (ES) 3 Gestaltungsgrundsitze
4 Verschiedene Bestimmungen
12/3 Station 1 Sicherung einer auf die Lagequalitat,
Oberwangen? das Ortsbild, die Larmsituation

abgestimmten Uberbauung.
ZPP1
2.1 Die bestehenden Bauten entlang
ES 1l der Freiburgstrasse kdnnen in ein
Gesamtkonzept einbezogen oder
auch davon ausgenommen werden.

2.2 Gemischte Zone AW.

2.3 Fir die Bebauung auf den Parz.
Nrn. 2188 und 2191 ist die Geschoss-
zahl frei. Die maximale Kote der Ge-
baudevolumen betragt 589,00 m G. M.
(inkl. Attika / exkl. Lift- und Kamin-
aufbauten, Solarkollektoren udgl.).

Entlang der Bahn dirfen die max.

7 Baukorper bei freier Gebaudelange
miteinander verbunden werden.
Abweichend von Art. 91 Bauregle-
ment darf das Attika auf dieser Seite
fassadenblindig erstellt werden.

% Fassung gemass Beschluss des Gemeinderats vom 11. Dezember 2013,
genehmigt am 4. April 2014
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Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan

BESTEHEND

B. Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Objekt Bezeichnung 1
Nr. Empfindlich- 2
keitsstufe (ES) 3

a4

Planungszweck

Art und Mass der Nutzung
Gestaltungsgrundsatze
Verschiedene Bestimmungen

2.4

Von der 6stlichen Parzellengrenze
haben Hauptbauten einen Abstand
von 4,50 m zu wahren.

Der Abstand von offentlichen
Strassen betragt minimal 3,60 m.

Sofern die einschlagigen Lichtraum-
profile hinreichend gewahrt bleiben,
dirfen auskragende Bauteile ab

1. Obergeschoss in den Normal-
abstand von o6ffentlichen Strassen
und Wegen hineinragen.

Die Uberbauung und der Zugang

zur Station dirfen mit der Mihle-
strasse (Bereich Briicke) tiber einen
selbststehenden Lift verbunden wer-
den. Der Minimalabstand von 3,60 m
darf hierflr unterschritten werden.
Der Lift darf jedoch baulich nicht fest
mit der Strassenbriicke verbunden
sein. Die Art der Benutzung (6ffent-
lich/privat), Eigentum und Unterhalt
des Lifts sowie die baulichen Belange
sind vor der Baugesuchseingabe mit
dem Bundesamt fiir Strassen ASTRA
(Briickeneigentiimer) zu vereinbaren /
zu planen.
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Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan

BESTEHEND

B. Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Objekt Bezeichnung
Nr. Empfindlich-
keitsstufe (ES)

B WN=

Planungszweck

Art und Mass der Nutzung
Gestaltungsgrundsatze
Verschiedene Bestimmungen

20

3.1

3.2

4.1

Fiir die Bebauung der Parzellen
entlang der Freiburgstrasse (Parz.
Nrn. 2183, 1398 sowie 1338) gelten
die Bestimmungen der Bauklasse
Illb — mit Ausnahme des westseitigen
Grenzabstandes der 3,00 m betragt.

Die Erschliessung erfolgt (wie bisher)
ab der Wangentalstrasse.

Bei der Station, entlang der Bahn
und zur Wangental- und Freiburg-
strasse ist nach Mdoglichkeit ein
attraktiver Aussenraum zu erhalten
respektive zu schaffen.

Die Bebauung entlang der Bahnlinie
soll dazu beitragen, die Ostlich davon
liegenden Bauten vor den Larm-
immissionen der Eisen- und Auto-
bahn zu schiitzen, ohne dabei
Larmreflexionen auf die westliche
Talseite zu verursachen.

Die Anzahl Abstellplatze darf max.
80 % der oberen Bandbreite und bis
zu 20 % unter der minimalen Band-
breite gem. Kant. Bauverordnung
betragen.



Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan

BESTEHEND

B. Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Objekt Bezeichnung 1
Nr. Empfindlich- 2
keitsstufe (ES) 3

a4

Planungszweck

Art und Mass der Nutzung
Gestaltungsgrundsatze
Verschiedene Bestimmungen

4.2

4.3

Die Liegenschaften entlang der Frei-
burgstrasse (Parz. Nrn. 2183, 1398
sowie 1338) konnen unverandert
bestehen bleiben oder Parzellenweise
neu Uberbaut werden.

Liegt fur die Parzellen Nrn. 2188

und 2191 ein Gesamtkonzept vor,
das die Erschliessung und Parkierung
fir alle Etappen sicherstellt, kann

auf den Erlass einer Uberbauungs-
ordnung verzichtet werden (vorbe-
haltlich Zustimmung des Amtes fir
Gemeinden und Raumordnung AGR).
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Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan

NEU

B. Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Objekt Bezeichnung 1
Nr. Empfindlich- 2
keitsstufe (ES) 3

4

Planungszweck

Art und Mass der Nutzung
Gestaltungsgrundsatze
Verschiedene Bestimmungen

12/3 Station 1
Oberwangen
ES Il
2.1
2.2
2.3

22

Zentrumserginzende Uberbauung
bei der S-Bahn-Station Oberwangen
mit guter Vernetzung mit dem beste-
henden Siedlungsgeflige. Stadtebau-
liche Setzung mit identitatsstiftender
Silhouette und wirksamem Larmschutz.

Gemischte Zone AW. Geschossflache
oberirdisch mindestens 16'235m?,
hochstens 18'940 m?2.

Zulassige Verkaufsnutzungen:

a) Ein grosserer Verkaufsladen auf
den Bahnhofplatz ausgerichtet mit
einer Geschossflache von hochstens
750 m2.

b) Hochstens 690 m? Geschossflache
fur kleinere Verkaufsladen mit bis zu
einer Geschossflache von je 230 m?2.

Unter Berlicksichtigung einer aus-
gewogenen horizontalen sowie
vertikalen Staffelung gelten folgende
Gesamthohen (GH) und Hohen-
koten des obersten Punktes der
Dachkonstruktion (HK):



Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan

NEU

B. Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Objekt Bezeichnung 1 Planungszweck
Nr. Empfindlich- 2 Art und Mass der Nutzung
keitsstufe (ES) 3 Gestaltungsgrundsitze
4  Verschiedene Bestimmungen

— HK 602,00m i. M. fiir einen stadte-
baulichen Akzent mit einer maxi-
malen Gesamthéhe (GH) von 26,5m
auf einer Flache von hochstens
250m? innerhalb der projizierten
Fassadenlinie

— Sektor A: HK 593,50 m i. M. und
Gesamthohe GH von max. 20,5m

— Sektor B: HK 601,00 m . M. und
Gesamthohe GH von max. 23,5m

Die maximale Gebaudelange betragt
40 m. Im Sektor A ist die Gebaude-
lange frei.

3.1 Das Richtkonzept Arealentwicklung
«Station Oberwangen» vom Juni
2023 illustriert die Bau- und Aussen-
raumgestaltung und ist in der wei-
teren Planung beizuziehen.

3.2 Auf dem Areal ist durch ein Zusam-
menwirken verschiedener Bau-
typologien eine Uberbauung mit
unterschiedlichen Wohnformen zu
ermoglichen.
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Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan

NEU

B. Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Objekt Bezeichnung 1 Planungszweck
Nr. Empfindlich- 2 Art und Mass der Nutzung
keitsstufe (ES) 3 Gestaltungsgrundsitze
4 Verschiedene Bestimmungen

3.3 Im Areal sind attraktive und 6ko-
logisch wertvolle Aussenraume und
Ubergange zu schaffen. Es ist aus-
schliesslich einheimisches, standort-
gerechtes Pflanzgut zu verwenden.
Versiegelte Flachen sind auf ein Mini-
mum zu reduzieren. Bei der Station
ist ein 6ffentlicher, grosszligiger,
attraktiver und gut zuganglicher Bahn-
hofplatz mit hoher Aufenthaltsqualitat
und Durchlassigkeit zu realisieren.

3.4 Die Bebauung entlang der Bahnlinie
soll dazu beitragen, die Ostlich davon
liegenden Bauten vor den Larm-
immissionen durch die Eisen- und
Autobahn zu schitzen. Wesentliche
Larmreflexionen auf die westliche
Talseite sind zu vermeiden.

4.1 Die Erschliessung fiir den motorisier-
ten Verkehr erfolgt von Siiden ab der
bestehenden Zufahrt zum Bahnhof-
platz.

4.2 10% der zulassigen Anzahl Abstell-
platze flir Motorfahrzeuge sind als
Besucherabstellplatze fiir die Wohn-
nutzung zu erstellen.
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Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan

NEU

B. Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Objekt Bezeichnung 1
Nr. Empfindlich- 2
keitsstufe (ES) 3

a4

Planungszweck

Art und Mass der Nutzung
Gestaltungsgrundsatze
Verschiedene Bestimmungen

4.3

4.4

4.5

4.6

Die Parkierung ist unterirdisch

als Sammelanlage anzuordnen.
Besucherabstellplatze und maximal
10 Kundenabstellplatze kénnen
oberirdisch angeordnet werden.

Es ist eine gute Anbindung an das
umliegende Fuss- und Radwegnetz
zu gewahrleisten. Arealintern sind
attraktive Durchwegungen sicher-
zustellen, wobei den Verbindungen
zwischen dem Bahnhofplatz und
der Muhlestrasse resp. der Herzwil-
strasse eine besonders grosse
Bedeutung zukommt.

Auf Stufe Uberbauungsordnung

sind Ersatzmassnahmen flir schiitzens-
werte Lebensraume und Arten fest-
zulegen.

Neubauten im Sinn von Artikel 1
Absatz 2 der kantonalen Energie-
verordnung (KEnV), haben bei der
gewichteten Gesamtenergieeffizienz
den kantonal vorgegebenen Grenz-
wert um 15% Prozent zu unterschrei-
ten. Massgebend ist der Grenzwert
der am 01.03.2023 in Kraft getretenen
Fassung.
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Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan

NEU

B. Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Objekt Bezeichnung 1 Planungszweck
Nr. Empfindlich- 2 Art und Mass der Nutzung
keitsstufe (ES) 3 Gestaltungsgrundsitze
4 Verschiedene Bestimmungen

4.7 Die Realisierung in Etappen ist zulas-
sig, wenn der Bestand berlcksichtigt
sowie die Erschliessung und die
gemeinsamen Anlagen sichergestellt
werden.
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