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A AUSGANGSLAGE, PLANERISCHES VORGEHEN

F{r das Gehiet Sonnhalde in Thérishaus, Gemeinde Kaniz, Parz. 4148 mit einer Arsalflichs von 27'356 m2,
welches in der Zone mit Planungspiiicht (ZPP) Nr. 2211 Sonnhalde liegt, wurde am 17.01.1996 eine Uber-
bauungsordnung mit Richtprojekt durch den Gemeinderat beschiossen und am 08.06.1896 vom Amt fir
Gemeinden und Raumordnung genehmigt,

Verschiedene Uberbauungsversuche fithrten picht zum Ziel. Im Frithling 2004 hat die W. Hauenstein
Iramobilien AG in Hinibach das Areal erworben und das AAF Atelier far Architektur und Planung mit der
Planung beauftragt. Dis W. Hauenstein Immobillen AGQ strebt eine offenere und weniger dichte Uberbauung
ari. Dhe Planer lraten deshalb im Mal 2004 an die Gemeinde mit dem Anfiegen, In aingr gameinsamen
Planung geringfigige Anderungen an der Uberbauungsordnung vornehmen zu kénnen. Die Grundzige der
Uberbauung, Art und Mass der Nutzung sowie die vorgesehene Erschliessung, Ver- und Entsorgung und die
Gestallung der Grlin- und Aussenrdume sollen Gbernommen werden. ks handslt sich v.a. um &ine Reduktion

und geringflgioe Verschiebung der Baufelder.

Die Gemsinde, vertreten durch den Bauvorsteher, Herr Walo Hanni und den Gemeindeplaner Manfred
Leibundgut, begriissten an siner Besprechung mit Bauherrschaft und Planer vom Juni 2004 gin gemeinsa-
mes Vorgehen und signalisierten ihre Bereiischaft zu geringfiigiger Anpassung der gliigen Uberbauungs-
ardnung.

Mit der Frage, ob die vorgesehenen Anderungen als geringfiigio anerkanst werden kdnnen, gelangten der
Gemeindeplaner und der Planar von AAF im Juni 2004 an das Amt fir Gemsinden und Raumordnung
(AGR). Herr Rolf Wohlifahrt vom AGR vertrat dabsi die Ansichi, dass neben den Anderungen in der UeO
auch das Richtorojekt nichit mehr stimmen wiirde. Anstatt das Mass der geringfiigigen Anderungen zu
strapazieren, ware as deshalb besser, eing neue UeD 7u machen, die dadurch auch weniger anfechtbar
wére, Die Genehmigung bleibt in der Gemeinderatskompeatenz und zeitlich besteht auch kein grosser
Unterschied, Das Baugesuch kann parallel zur UeQ eingereicht und &ffentlich aufgelegt werden. Die Bau-
bewilfigung kann danach unmittelbar nach der Genehmigung der Ue( erfolgen.

Die Bayu- und Planungskommission (BPK] der Gemeinde und die Bauherrschaft unterstiizien anschliessend
dieses Vorgehen. Richtprolekt und Uberbauungskonzept wurden anschiiessend anlésslich von drsi
Sitzungen mit elnem Ausschuss der BPK bespraechen und am 07. Oklober 2004 als genehmigungsifihig
befunden,

Auf Eintadung des Oriversin Thérishaus wurde das Uberbauungsproiskt mit Folien, Planen und Modelf am
27. Okt. 2004 &Hentlich vorgestellt. Die Resonanz war sehr positiv, Der Ortsverein, welcher wahrend Jahren
die verdichtete Uberbauung der Sonnhalde bekameft hatte, sah sich in seinen Forderungen mehrheitlich
bestatigt und begrisste den neuen Uberbauungsvorschlag (vgl. im Anhang Artikel in der BZ vom 29.10.04:
Lie Sonne In Thérishaus soll doch noch adigehen™,

Uberbauungsordnung und Richtproiekt wurden im Dezember 2004 zur Vorpritfung eingereicht. Die
gleichzaitige Auflage von UeQ und Baugesuch ist tiir Mérz 2005 geplant,
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B DIE UBERBAUUNGSORDNUNG

B 1: Verhllinis zur aliltigen Uel vom 08.05,1996

Die Grundiagen fiir die neue Uberbauungsordnung bieiben dis gleichen: Zonenplan mit BR und Artikel 22.1
der ZPP Nr. 2211 Sonnhalde. Planungszweck, Art und Mass der Wohnnuizung, Gestaltungsgrundsatze und
die verschiedenen Bestimmungen, wie sie in den Uberbauungsvorschriften vom 08.05.1896 festgelegt
wurden, werden unverénden Gbernommen, Einzig auf Nutzflache fiir Atelier- Gewerbenutzung wird in den
Baufeldern 1a-8b verzichtel. Die Ausnutzung f&ilt damit unter 0,5 { 12'950 / 27358 = 0.46}. Der Baubereich 9
{ehemals 10) wird unverandert Gbernommen.

B 2: Nutzung
Es wird im Bereich der Baufalder 1a - 8¢ nur noch Wohnnutzung vorgesahsn. Gemeinschafts- und Bastal-
riume bergichemn die privaten Wohnnutzungen. Auf zusétzliche Atelier- oder Gewerbenuizung wird ver-
ziohtet. Nicht stérende Urnnutzung der Wohnfidchen {0 Gewsrbe, Ateliers und Blros bis 15% der BGF sind
pro Baufeld jedoch zulassiy. Es sind grossziigige Eigentumswohrungen und Beihensinfamilienhéuser mit
grossen Balkonen und Dachterrassen vorgesehen. Gegeniber der urspringlichen Uberbauung, wo 140
Waohnungen geplant wurdan, verringert sich die Wohnungszahi auf 80, was weniger alg Zweidritiel ist, Die
erforderliche Anzahl Autoabsteliniftze und die Belastung der Erschliessungsstrassen raduzieran sich damit
auch urm einen Driitsll

Maximal zuldssige Nutzung geméss ZPP 22/1 in m2 BGE:

- Antsll Wohnnutzung min, 13’500
- Gemeinschaftsaniagen (GA) = 625

14750

H

- Nutzungsbonus far Wohnen wenn Realisierung GA S 2’560
Nutzungshbonus {0y Gewsrbe wenn Realisierung G = 1250
Total zuidssige Nutzung = 19125

ity den Ueberbauungs-Vorschriften wird die Nutzung und der Bonus fiir die Baufelder 1 — 8 reduziert {Verzicht
auf Gewsrbenutzung und Gewerbebonus):

Art. 7: Art und Mass der Nutzung

A7

Bel Realisisrung gemeinschaftlicher Nutzungen zugunsien der Bewohiner gernfiss ZPP-Vorschriften Ziff, 2.4; Bonus
hetr&ot die zulassige Nutzung {m2 BGF):

Baufekd 1 bis &:

Wohnen 10'640 m2

Gewsrbe ama

Gemeinschaftsaniagen 415 m2

Bonus fiir Wohnen 1'660 m2

Total BGF max, 12'715m2
Baubercich 9:

Wohnen 2860 m2

Gewerbe 285 m#

Gemelnschafisanlagen 110 me

Bormus iy Wohnen 440 m2

Bonus Hir Gewerbe 220 m2

Total, BGF max. JHE5 m2
Gesamt-Total max. 18810 me
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B 3: Gestaltungskonzept

Drei- und mehrheitlich zweigeschossige Bauzeilen werden durch Halbierung oder Drittelung (Oberried-
strasse) aufgelockert und folgen dem natiirlichen Verlauf des Hanges. Die Bauten im westlichen Bereich
werden in der Hanglage besser von der bestehenden Bebauung {bernommen. Gegen Sidosten zur
Felsarena hin werden die zweigeschossigen Bauten nur noch mit zwei anstatt mit drei sich verengenden
Baureihen weitergefiihrt. Es entsteht dadurch mehr Distanz und Freiraum zwischen den Bauten,

Neu werden in den sechs Zeilen 18 Gebaude mit extensiv begriinten Flachdéchern geplant. Sie werden
durch Balkone und Vertikal-Erschliessungsbereiche gegliedert. Gegeniiber dem grossen Siedlungsplatz und
bei den Zufahrten sind Sockel mit Gemeinschaftsnutzungen vorgesehen. Die Bauten sind nach einheitlichem
Gestaitungs- und Materialisierungskonzept zu realisieren.

Die Geschosszahlen beschrinken sich bei den Reiheneinfamilienhausern auf 2 plus Sockel und bei den
Wonnzeilen auf 3 an der Oberriedstrasse und 2 plus Attika im westlichen Bereich. Die Héhen der Dachkoten
werden aus der UeO vom 08.05.1996 durchwegs ibernommen. Auch die Abstande der Baufelder zu den
angrenzenden bestehenden Nachbarbauten sind unveréndert. Es werden durchgehend extensiv begrinte
Dacher erstellt, Bei Dachterrassen werden Teile begehbar und befestigt ausgebildet.

B 4: Aussenraume / Bepflanzung

Die Griinbereiche 1- 3, welche die Grinzone im Zonenplan umfassen und mit der Felsarena ein attraktives
Natur- und Landschaftselement beinhalten, sollen wie mit der UeQO vom 08.05.1996 vorgesehen geschiizt,
gestaltet und der Bach revitalisiert werden. Die Felsareana soll zu einem attraktiven, wohnwertsteigernden
Naherhotungs- und Begegnungsort werden. Neben einem grosseren Spieifeld von 600 m2 (geméass
Anforderungen nach Art 46 BauV), bleibt Platz fir Rast- und Pic-Nic-Platze. Es ist beabsichtigt ein Holzhaus
far Gemeinschaftsnutzung zu erstellen, Die Privaten, halbdffentlichen und &ffentlichen Aussenrdume sollen
differenziert gestaltet werden. Auf den Siedlungsplatzen sind die bezeichneten Hochstammbéaume zwingend
zu pflanzen. Die privaten Grinbereiche sind durch entsprechende Bepflanzung (Hecken, Straucher),
Stitzmauern oder Béschungen von den Weg- und Zugangsbereichen abzugrenzen.

B 5: Erschliessung und Parkierung

Die Bahnstation mit Anschluss an die Agglomeration ist in einer Distanz von weniger als 300m zu Fuss gut
und rasch erreichbar. Die Erschiiessung fir den miV erfolgt wie in der UeO vom 08.05.1996 geregelt Gber die
drei bestehenden Erschliessungsstrassen. Die Baufelder 1,2 und 7 werden von der Oberriedstrasse her
erschlossen. Das Baufeld 3 wird vom Grossweidweg und die Baufelder 4 -6 und 8 von der Senseblickstrasse
her erschiossen. Die Ausweichstellen an der Oberriedsirasse der UeO vom 08.05.1996 werden Ubernom-
men. Die Anzahi Auto- und Veloabstellplatze werden mit der Baueingabe innerhalb der Bandbreite geméss
BauV bestimmt. Es werden ca. 140 Platze sein. Ausser den fiir Besucher bestimmten oberirdischen
Autoabsteliplatzen sind die Autos unterirdisch in Einstellhallen abzustellen. Die Velos kénnen in den Einstell-
hallen und in den, den Eingangen vorgelagerten Schopfen/Unterstéanden untergestellt werden.

B 6: Fusswege und Siedlungsplatze

UeO und Richtprojekt sehen entsprechend der glltigen UeO ein offentliches Fusswegnetz vor und bestim-
men siedlungsinterne Fusswege und Pléatze. Neben einem grossen Siedlungsplatz zwischen den Baufeldern
2,3 und 7 werden an den Weggabelungen kleinere Platze gebildet welche dem Aufenthalt im Freien und dem
Kinderspiel dienen,
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Modell des Richtprojekies 2004 von Osten gesehen

C DIE SCHEMAS ZUM UBERBAUUNGSKONZEPT

Nachfolgend werden die Schemas zum Uberbauungskonzept dargestellt:

YV VYVYY

-

Gesamtkonzept

Baufelder
Wohnungszusammensteliung
Fusswege und Platze
Raumbildende Elemente
Aussenraum

Erschliessung und Parkierung
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Baufelder (Uberlagerung Bestehend-Neu)

= UeO 1996 | Ue0O 2004
a. 140 Briefkasten 82 Briefkasten
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Besucher PP

Spielplatz Spielplatz
Siediungsplatz
Aucher PP
Spielplatz Spielplatz
Besuchsi PP —
Spielplatz

Offentliche Fusswege

Fusswege und Platze
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Raumbildende Elemente
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Aussenraum
"ffentlich”

"halbdftentlich”

"privat"
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| ca. o0 Platze

- ca~30-Platze |
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Erschliessung und Parkierung verp/ s 7%
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Verkehrserschliessung, Art. 12
Offentliche Fusswege 1 Baufelder 1a - 8b
Als Basiserschliessung dient ... {unverandert)

Als Detailerschliessung dienen der Grossweidweq einerseits und der Sonnhaide-
weg /die Senseblickstrasse andererseits, welche die Baufelder 3 bis 6 sowie 8
erschliessen.

Das daraus resultierende Verkehrsaufkommen ist je ca. zur Haifte auf die beiden
Detailerschliessungsstrassen aufzuteilen.

{...) Fortsetzung unveréndert

Abstellplatze / Fahrien - gemiiss Zuordnung zu den jeweiligen Erschliessungs-Achsen
Entwicklung von Planauflage zur 1. zur 2. Anderung von Art, 12 UeO-Vorschriften

Oberriedstrasse | Grossweidweq | Senseblicksir. | Total
Gesami-Auflage UeQ {April 05)
Einstellhalle 48 15 65
Besucher = oberirdisch (unveréndert) 10 4 6
Total Abstellplatze 58 19 71 148
ca. Fahrien * 174 57 213 444
1. Anderung von Art. 12 (Sept. 05) unverandert
Einstellhalle 29 49
Besucher = oberirdisch (unverdnder) 4 6
Total Abstellplatze 58 33 55 146
ca. Fahrten ™ 174 99 165 438
2. Anderung von Art. 12 (Jan. 06) unverdndert
Einstellhalle ‘ 35 38
Besucher = oberirdisch (unverdnden) 4 6
Total Abstellplaize _ 58 39 44 141
ca, Fahrten * om0l oz e 0| 403

* durchschnittlich ca. 3 Fahrten / Abstellplatz und Tag (= oberer Wert der Spannbreite) Angabe / Erfahrungs-
wert der Verkehrsabteilung Kéniz

Nach Ablauf dieser Publikationsfrist sind 2 Einsprachen von Seiten Grossweidweg singegangen und ein
Einsprache wurde zuriickgezogen. Weitere Riickziige werden nach Genehmigung durch den Gemeinderat in
Aussicht gestelit. Mit den beiden Einsprechern werden am 13. und 14. Februar 06 Verhandlungen geflhrt.

D3 GENEHMIGUNG DURCH DEN GEMEINDERAT:
Der Gemeinderat genehmigt an seiner Sitzung vom 15. Februar 2006 die Uberbauungsordnung mit der

publizierten Anderung vom Dez. 2005 und den Infrastrukturvertrag. Die UeO wird an das AGR zur
Genehmigung eingereicht.

Bern, 23. Februar 2003
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