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GEMEINDE KONiIZ
Ueberbauungsordnung (UeO) Waldegg / ZPP Nr. 4/2

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Das Gebiet der UeO ,Waldegg” liegt im industrie- und Gewerbeglirtel langs der Bahnlinie
Bern-Schwarzenburg im stadtisch geprégten Quartier Liebefeld der Gemeinde Kéniz. Ca.
% des Areals der heutigen ZPP 4/2 im Umfang von ¢a. 17'000 m? gehdrt zum sogenann-
ten ,Carba-Areal” und steht heute im Eigentum der Immobis AG. Da die Firma Carba den
Grossteil ifrer Produktionsanlagen anderweitig ausgelagert hat, liegt ein Teil des Firmen-
geléndes brach und drangt auf eine Neustrukturierung. Ein grosser Veranderungsdruck
besteht vorab im Gebiet der ZPP ,Waldegg®, wo sich die abbruchreifen Kohleschuppen,
das sanierungsbedirftige Lager- und Werkstatigeb&ude {,altes Troschhaus") und die
einer Zwischennutzung (Teo Jakob, Mébelverkauf) zugeflihrte ehemalige Kohiensaure-
fabrik befindet.

Fir das Areal der ehemaligen Kohleschuppen ist denn auch im Frihling 2000 durch das
Architekturbiiro abs ein Vorprojekt fur ein Dienstleistungs- und Blrogeb&ude bei der
Gemeinde als Bauvoranfrage eingereicht worden.

In ihrer Beantworiung der Bauvoranfrage verwies die Gemeinde auf die zwingende
Notwendigkeit einer Ueberbauungsordnung als Voraussetzung fir den Erhalt einer
Baubewilligung. Daneben bestatigte sie, dass die Gebaudenutzung des Vorprojektes,
namlich Blre- und Dienstleistungsnutzung mit hoher Arbeitsplatzdichte, dem Planungs-
zweck der ZPP ,\Waldegg" entspricht.

Es war denn auch die Immobis AG, welche im Herbst 2000 das Planungsteam B. Vatter,
Bern und B. Plattner, Sicn mit der Erarbeitung einer Ueberbauungsordnung fir die ZPP
Waldegg” beauftragte.

Die {ibrigen Grundeigentimer innerhalb des ZPP-Areals liessen sich zur Mitarbeit an der
UeO gewinnen, obschon sie kein unmittelbares Bauinteresse hatten.

Auf dem Areal der A. Waser-Stiftung, vertreten durch Huber + Plorer, immobilientreu-
hander, befinden sich auf ca. 4000 m* Bauten verschiedensten Alters mit diversen
Nutzungen, wovon ein erheblicher Anteil erst neulich saniert worden ist.

Auf der kieinen Dreieckparzelle an der Einmindung des Kohlenweges in die Waldegg-
strasse von Herrn R. Kanig, vertreten durch v. Graffenried AG, Lliegenschafts-
verwaltungen, befindet sich heute ein Parkplatz,

Die Gemeinde ihrerseits sicherte den Grundeigentimern eine optimale Kooperation zu
und empfahl, um Zeit zu gewinnen, die Erarbeitung der UeO als Kurzvariante gemass
Planungsprogramm der Gemeinde, d.h. nach einem Verfahren, welches praktisch die
gleichzeitige Erarbeitung der UeQ sowie eines innerhalb des Perimeters liegenden Bau-
projektes erfaubt.

Eine Projekigruppe einerseits, in welcher, nebst den Auftraggebern und den bearbeiten-
den Fachleuten, vorab auch die interessierten Fachstelien der Gemeinde sowie des
Kantons {AGR) vertreten sind, sowie eine mehr politisch zusammengesetzte
Begleitgruppe andererseits, in welcher nebst den benachbarten Grundeigentimern auch
Quartiervertreter Einsitz nahmen, begleiteten die Planung.
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2. Vorgaben und Randbedingungen zur Planung

2.1 ZPP-Vorschriften des Baureglementes {BauR)

Die im folgenden aufgefiihrten Vorschriften zur ZPP Waldegg" im Baureglement von
1993 der Gemeinde Kdniz wurden aniasslich der ersten Sitzung der Projektgruppe von
den zustandigen Gemeindevertretern kommentiert und préazisiert,

Die entsprechenden ,Auslegungen” sind im folgenden den entsprechenden Vorschriften
beigefligt.

ZPP-Vorschriften:

4/2 Waldegg ZPP 1 ES Il

Kommentar: £S 1il = Larmempfindlichkeitsstufe [l gemass Larmschutzverordnung (LSV).

1.

2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

Realisierung einer Uberbauung fir Dienstleistungsbetriebe mit hoher Arbeitsplatz-
dichte. Einfigung in die Siedlungsstruktur. Sicherstellung von Fuss- und
Radwegverbindungen und des Doppelspurausbaus der GBS.

Der bereits bis an die sldliche Arealgrenze gefihrte Fuss- und Radweg muss
innerhalb des Planungsgebietes bis an die Waldeggstrasse und an den Kohlenweg
gefthrt werden,

Das Ausbzuprojekt der BLS/GBS von 1995 tangiert das Planungsgebiet nicht, da
die zweite Spur auf der Gegenseite vorgesehen ist.

Arbeitszone A1. Sport- und Freizeitanlagen kénnen integriert werden. Lager- und
Verteilzentren sind ausgeschlossen.

In der Arbeitszone A1 kiinnen bis 20% der Bruttogeschossflache flir das Wohnen
genutzt werden. Aus der Sicht der Gemeinde ist ein Anteil qualitativ hochwertiger
Wohnungen erwiinscht.

Griinanteil 25%.

Der Grianflachenanteil wird gem. Art. 28 BauR berechnet.

Gebédudehdhe 18 m. Bautiefe 50 m.

Die Gebaudehshe von 18 m erlaubt noch ein Attikageschoss. Die Uberschreitung
der max. Gebaudehdhe gilt als verfahrensméssig problematisch und ist beziiglich
Einsprachen nicht rechissicher.

Die Gebaudelange ist unbeschrankt, die Geb&udetiefe (= Geb&udebreite) darf 50 m
nicht Gberschreiten.

Die Uberbauung ist als Ergédnzung zur bestehenden Zentrumsbebauung Liebefeld
zu konzipieren.

Darunter versteht man eine nutzungsméassige Ergénzung, indem an diesem ESP-
Standort geeignete Nutzungen (Dienstleistungen) vorgesehen werden sollen (opti-
maler Standort fir OV-Pendler).

Der Parkraum ist gegentiber dem Normbedarf zu reduzieren. Die Parkierung ist in
gemeinsamen Anlagen unterzubringen.

Fs gelten die neuen Bestimmungen der Bauverordnung vom Dezember 1999,
Die gute Erschliessung mit Sffenilichem Verkehr, die problematische Bewaltigung

des zuklinftigen Verkehrsaufkommens im Zentrum von Kéniz und die Einhaltung
der Luftreinhaltevorschriften scllte dabet bericksichtigt werden,
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3.3

Der Kohlenweg ist als verkehrsheruhigter Strassenraum zu gestaiten.

Der Kohienweg ist bereits als verkehrsberuhigte Strasse mit Tempo 30 belegt. Er
darf nicht zur Erschliessung des Planungsgebietes durch den motorisierten Verkehr
verwendet werden. Der Kohlenweg liegt ausserhalb des Perimeters der UeO
Waldegg.

3.4 Die Ubergeordnete Fuss- und Radwegverbindung ist geméss Verkehrsrichtplan zu
realisieren.
Eine Fihrung des Weges direkt am Bahngeleise, wie im Verkehrsrichtplan darge-
stelit, ist unzweckmdssig (Bahntibergang!). Der Weg muss die Bahnstation Liebe-
feld mit den geplanten Uberbauungen auf dem Hunziker-Areal verbinden.

4. Dig Zu- und Wegfahrt erfolgt ab Waldeggstrasse.
Die Zu- und Wegfahrt hat ausschliesslich tber die Waldeggstrasse zu erfoigen. Die
Gemeinde hat fUr die Gestaltung des enisprechenden Strassenraums der Wald-
eggstrasse eine Studie in Auftrag gegeben.

2.2 Weitere {ibergeordnete Randbedingungen

Weitere offene Fragen wurden durch die zustandigen Gemeindeorgane wie folgt beant-
wortet:

L

Wie sind die arealinfernen Gebdudeabsténde zu bemessen?

Diese sind grundsétziich frei, es sind jedoch die arbeitshygienischen Randbedin-
gungen einzuhalten. Es gilt ein Lichteinfallswinkel von 45°, gemessen ab der tiefst-
liegenden Fensterbriistung. Der Mindestabstand fiir Geb&ude, hdher als 5 m, be-
tragt 5 m (Art. 72, Abs, 2 BauR).

Quer durch das Areal fihrt als eingedofter Kanal der Sulgenbach. Was geiten fir
Abstandsvorschriften; kann der Bach umgelenkt werden?

Das Wasser hat &ffentlich-rechtlichen Status, der Kanal jedoch gehdrt den jeweili-
gen Grundeigentiimern. Wenn der Kanal privat ist, kann daran angebaut werden.

Der Bach liegt ca. 3 m tief. Von einer Renaturierung des Baches in diesem Gebiet
wird abgeraten.

im stidlichen Bereich wird das Areal von einem grossen Sammelkanal der Kanali-
sation gestreifi. Ist eine Verlegung méglich?

Der Kanal ist in Gemeindeeigentum und muss von der Gemeinde unterhalten wer-
den. Die Kosten von baulichen Verdnderungen oder Verlegungen sind vom Verur-
sacher zu tragen.

Die ehemalige Kohlenséurefabrik der Carba (Baujahr 1907} an der Waldeggstrasse
wird Im Inventar der Gemeinde als ,erhaltenswert® bezeichnet (,Qriginelle, frih-
industrielle Architektur-Anfage ..."). Ist ein Abbruch und Neubau méglich?

Gemass Art. 20, Abs. 2 BauR ist ein Abbruch und Neubau zugelassen, wenn die
Erhaltung nicht mehr sinnvoll oder zumutbar ist. Neubauten anstelle von Bauten,
die flir Ortsbild oder Landschaft besonders bedeutsam waren, miissen enispre-
chend hohen Anforderungen genuligen.
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2.3

Absichten der Grundeigentiimer

Das Planungsareal setzt sich aus folgenden Parzellen zusammen:

Immobis AG Parz. 940 7873 m?

Parz. 2538 4'304 m? 12177 m? 72.4%
AWaser-Stiftung Parz. 939 3'899 m?
mit T. Szikszay Parz. 2003 34 m? 30933 m? 23.4%
R. Kbnig Parz. 7083 710 m? 710 m? 4.2%
Total Planungsareal 16'820 m? 100%

Die Gebiudeeigentimervertreter in der Projekigruppe dusserten sich beziiglich Bauab-
sichten wie folgt:

<

immobis AG

Die Immobis AG plant kurzfristig die Ersteillung eines Bira- und Dienstleistungs-
gebaudes anstelle der alten Kohlenschuppen auf Parz. 2538. Dieses Vorhaben war
denn auch der Ausléser zur Erarbeitung dieser UeO.

Das Gebaude der ehemaligen Kohlensdurefabrik (Waldeggstr. 41} auf Parz. 940 ist
kirzlich erst renoviert und an die Firma Teo Jakob vermietet worden. Seitens der
Grundeigentiimer steht ein Abbruch dieses Geb&udes nicht zur Diskussion.

Das alte Werkstati- und Lagergebdude {,Altes Troschhaus" Waldeggstr. 47} soll
zumindest kurz- bis mittelfristig nicht abgebrochen werden, sondern sanft renoviert
und einer Zwischennutzung zugefihrt werden, Abgebrochen werden sollen jedoch
die Ubrigen gewerblichen Neben- und Lagergebaude auf Parz. 940. An ihrer Stelle
kénnte kurz- und mittelfristig ein 1- bis 2-geschossiger Verbindungsbau zwischen
dem ,Teo-Jakob-Gebaude" und dem ,Alten Troschhaus” erstellt werden. Langfristig
soll auch das ,Alte Tréschhaus” durch ein grésseres Blro- und Dienstleistungs-
gebiude ersetzt werden kénnen.

A. Waser-Stiftung mit T. Szikszay (i.d.F. Areal Waser)

Die Gebsdude Waldeggstr. 27 und 27¢ sind erst vor kurzem renoviert und an ver-
schiedene Nutzer vermietet worden. Ein Abbruch steht deshalb weder kurz- noch
mittelfristig zur Diskussion. Hingegen ist ein Abbruch der z.7. baufélligen Gebaude
Waldeggstr. 27A, 29 und 31 und deren Ersatz durch einen Neubau zumindest mit-
telfristig denkbar.

Als langfristige Option méchte die Grundeigentiimerschaft auch den Ersaiz der
Gebaude Nr. 27 und 27¢ durch Neubauten offen halten.

R. Kdénig
Als langfristige Option sall fir das heute als Parkplatz genutzte Grundstlick eine

Baumdglichkeit geschaffen werden. Diese kann jedoch nur zusammen mit Neubau-
ten auf der Nachbarparzelle Nr. 232 (Waser) realisiert werden.

Die Parzellengrenzen zwischen den Parzellen der Immobis AG (Nr. 940 und 2538) sowie
derjenigen des Areals Waser (Nr. 939) sind insofern ungiinstig gelegen, als der Zugang
und ein Grosstell der Parkpldtze zum Areal Waser teilweise auf der Parz. 940 der
fmmobis AG gelegen sind. Ausserdem weist die stdliche Marche der Parz. 939 zu den
Parz. 940/2538 eine unglnstige gezackie Form auf.

Eine gegenseitige Marchbereinigung drangt sich deshalb zusammen mit der Umsetzung
der UeQ auf.
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3.1

3.2

Das Ueberbauungs-, Erschliessungs- und Aussenraumkonzept

Bestandteile

Nach Kenntnisnahme der tbergeordneten Rahmenbedingungen und der Grundeigen-
timerabsichten wurde das Ueberbauungs-, Erschiiessungs- und Aussenraumkonzept in
mehreren Stufen in enger Zusammenarbeit zwischen Projekigruppe und Planern erarbei-
tet,

Das Ergebnis bildet die Grundlage fiir die Umsetzung in die UeO.

Das Konzept ist in folgenden Planungsmittein festgehalten:

- Situation Zwischenzustand Mst. 1:1000

- Situation Vollausbau Mst. 1:1000

- Schemaschnitt Zwischenzustand und Vollausbau Mst. 1:1000

- Modell Mst. 1:500 mit auswechselbaren Bestandteilen fur Zwischenzustand und
Vollausbau

Diese Planungsmittel haben den Charakter von Erlauternden Beilagen® zur UJeQ.

Sie haben die Aufgabe, die bauliche Umsetzung der UeQ zu visualisieren und deren
Etappierung darzustelien.

Dabei bedeutet:

- JZwischenzustand®  Kurz- bis mittelfristige Realisierung (bis max. 15 Jahre)
- Vollausbau” Langfristige Massnahmen (spater als in 15 Jahren)

Stadtebauliches Konzept
Aufgrund der zeitlich stark differierenden Realisierungsabsichten der Grundeigentimer

zeichnete sich bereits sehr friih eine Dreiteilung der Baumdglichkeiten innerhalb des
Areals, in drei Baufelder, ab, namilich in

- Parz. 940 Immobis AG (. Teo Jakob-Haus®, ,altes Tréschhaus") = Baufeld A
- Parz. 939/2003 Waser sowie Parz. 7083 R. Kénig = Baufeld B
- Parz. 2538 Immobis AG (alte Kohleschuppen) = BaufeldC

Auch bezlglich der Einordnung in die Quartierstruktur ergab sich fiir jedes der drei Bau-
felder eine andere Axrichtung:

- Baufeld A Ubernahme der Axrichtung der Waldeggstrasse und des benach-
barten Quartiers im Westen bis zur Kéinizstrasse, analog der beste-
henden Bauten (,Teo Jakob-Haus®, ,altes Tréschhaus®).

-  Baufeld B Ubernahme der Axrichtung der bestehenden Bauten in der Kurve der
Waldeggstrasse.

- Baufeld ¢ Ubernahme der Axrichtung des Quartiers im Osten und Stiden mit
dem markanten Neubau der BEKB und der Wohnilberbauung mit
Hochhaus am Kohlenweg.

Bezlglich Volumetrie und Gebdudehéhe waren fir die 3 Baufelder die folgenden Ziei-
setzungen massgebend:

- Baufeld A Keine Konkurrenzierung des erhaltenswerten ,Teo Jakob-Hauses"
durch Neubauten. Der spétere Ersatzbau (Baufeld A3) des ,aiten
Troschhauses” entspricht trotz grésserer Gebdudeldnge beziiglich
Lage und Volumetrie weitgehend dem Altbau.
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3.3

Baufeld B Das ausgeschiedene Baufeld erlaubf mittel- bis langfristig einen
sukzessiven Ersaiz der bestehenden Bausubstanz in massvoller, den
bestehenden Bauten angepassten Gebdudehéhe sowie eine ange-
messene Nutzung auf Parz. 7083.

Baufeld C  Das in drei Hohenstufen aufgeteilte Baufeld C bezweckt die Erstellung
einer markanten 18 m hohen Gebaudezeile langs des Kohlenwegs als
Ergé&nzung der benachbarten Grosshauten. Die Abtreppungen auf 14
m und 7 m auf der Westseite bilden den Ubergang zum zentralen
Plaiz des Planungsareals.

Damit wird auch dargelegt, dass bei den stadtebaulichen Zielsetzungen fir das Planungs-
gebiet Waldegg die ,sanfte“ Ergdnzung der vorhandenen Bausubstanz und
Quartiersstruktur Prioritat gegenlber einer in sich geschlossenen Gesamtlberbauung

hat.

Als verhindendes Element kann der Aufbau der Volumetrie fir Neubauten auf einem ein-
heitlichen Raster von 8.4 m bezeichnet werden, welcher sich besonders fiir Blrobauten
mit unterirdischer Autoeinstellhalle eignet.

Erschliessung

Motorisierter Verkehr

Der Berufs-, Kunden- und Anlieferverkehr wird ausschliesslich (ber die Stichsirasse
ab Waldeggstrasse geflihrt. Diese ist vor Abschluss einer ersten Bauetappe auf die
volle Breite auszubauen.

Die Ausgestaltung der Einmindung in die Waldeggstrasse wird im Rahmen einer
Studie der Gemeinde Koniz dber das Teilstlick der Waldeggstrasse zwischen
Bahniibergang und Einmindung Kohlenweg abgeklart. Die Wendemdglichkeit der
Stichstrasse besteht aus einer grossziigig dimensionierten Mischverkehrsfiache,
welche auch das Wenden von grossen LKW und Sattelschieppern zuldsst.

Die Stichstrasse soll den Status einer Privatstrasse mit offentlichem Wegrecht
erhalten, da einerseits der im Verkehrsrichiplan enthaltene offentliche Radweg
dariliber gefihrt werden soll, andererseits die Strasse jedoch nicht zu Eigentum und
Unterhalt durch die Gemeinde Uberncmmen werden kann. Die Strasse wird west-
seitig von einer Baumreihe gesdumt, welche zusammen mit dem Strassenausbau
anzupflanzen ist.

Die Strasse ist allseitig bis zu den bestehenden Bauten, resp. zu den Baufeldern fir
Neubauten von einer Mischverkehrsfliche umgeben, deren definitive Gestaltung
erst im Rahmen der Umgebungsgestaltung der angrenzenden Neubauten festgelegt
wird. Sie ist bestimmt fir

Fussgénger

Zweiradverkehr

Anlieferverkehr

Zufahrten zu Autoeinstellhallen

Kurzzeitparkplatze

Offene und gedeckte Velo- und Mofa-Abstellplétze
sowie eine zweckméssige Bepflanzung

e & & ©® & © o

Dabei ist davon auszugehen, dass hochstens eine bescheidene Anzahi Besucher-
und Kundenparkpldtze oberirdisch vorzusehen sind und dass zusammen mit den
Neubauten gentligend unterirdische Parkplatze fiir die am Ort Beschaftigten und die
Wohnungen erstellt werden missen.
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Die auigrung der bestehenden und zuklnftigen Nutzungen vorhandenen, resp. zu er-
wartenden Parkplitze bewegen sich aufgrund der Parkplatzvorschrifien der Kantf
BauV vom 1. Mérz 2000 innerhalb der folgenden RBandbreiten {vgl. dazu Berech-
nungen im Anhang i)

Erforderliche Autcabsteliplitze gem. Art. 49 ff BauVv

Planungszustand Baufeld A | BaufeldB BaufeldC | Ganzes Areal
Parz. 940 Parz. 938, :Parz. 2538

Parz. 2003

Parz. 7083
Meute (2001) 53 40 45 138
Zwischenzustand 69 - 88 50 - 67 133 - 158 252 - 307
{in ¢a. 13 Jahren;) 377 o569 144 @280
Vollausbau 87 -126 111 - 143 133- 158 231-424
(in mehr als 15 Jahren) 107 @127 & 144 @378

Dabet ist davon auszugehen, dass der fir alle weiteren Befrachtungen (Belastung
des umgshenden Strassennetzes, Luftreinhaliung etc.) massgebende Planungszu-
stand der Zwischenzustand mit einem Zeithorizont um 15 Jabre ist, da Annahmen
gber diesen Zeltraum hinatis mit grdssten Unsicherheiten behaftel sind.

Zweirad-Verkehr

Wesenilich ist die Verkniipfung des Arsals beziigiich Zweidradverkehr (ber den
sffentlichen Fuss- und Radweg nach Slden Richiung Bahnstation Lisbefeld und
nach Norden Uber die neu zu erstefiende Stichstrasse Richtung Waldeggsirasse mit
Fortsetzungsmbglichkeit Richtung Neurmnatt-Weissenstein, wo gréssere Neuplanun-
gen im Gange sing,

Die heute vorhandenen und nach BauV {iir die beiden Planungszusténde erforderl-
chen Velo- und Mofa-Abstellpldtze ergeben sich wie folgt {vgl. dazu Berechnungen

it Anhang 1¥

Planungszustand Baufeld A |Baufeld B Bauleld C | Ganzes Areal
Parz. 840 Parz. 938, |Parz 2538
Parz, 2003
Farz. 7083
Heute (2001) 40 30 - 70
{gedeckt) {gedeckt) {gedeck)
Zwischenzustand 74 102 278 454
{in ca. 15 Jahren) davon davon davon davon
57 gedecki | GO gedeckt | 138 gedacki | 262 gedeck!
Vollausbau 172 223 278 680
{in mehr als 15 Jahren) davon davon daven davon
90 gedeckt | 112 gedecki | 139 gedeckt | 340 gedeckt

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund der sehr guten OV-Verbindungen ge-
wisse Reduklionen angemessen wéren.
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3.4

4.1

4.2

- Fussaédnger

Die &ffentliche Fusswegverbindung von der Station Liebefeld bis an die Waldegg-
strasse wird von Siiden her bis auf den Wendeplatz gemeinsam mit dem Radweg
gefiihrt; ab hier flihrt jedoch der Fussweg in éstiicher Richtung direkt auf den Kohlen-
weg, wahrend der Radweg auf der Stichstrasse weitergefihrt wird, Wesentlich ist,
dass diese Fussgé@ngerverbindung bereils zusammen mit der ersten Bauetappe auf
Baufeid C ersteflt wird.

Aussenraumgestaliung

Aufgrund der zu erwartenden langen Realisierungsdauer sind flr die Aussenraumgestai-
tung nur sehr generelle Festlegungen sinnvoll und maoglich. Diese beschrénken sich im
Wesenilichen auf die Ausscheidung unterschiedlicher Aussenraumbereiche wie

o  Grinbereich
» Fussgangerbereich
» Mischverkehrsbereich

sowie auf die Lage der zu pflanzenden Alleebdume.

Die Detailgestaltung des Aussenraums kann erst im Rahmen der Umgebungsgestaltungs-
pléne zu den einzeinen Bauetappen erfolgen, da diese u.a. von der Gehaudenutzung
(z.B. Wohnanteil = Grésse der erforderiichen Spiel- und Aufenthaltsflachen) abhangig ist.

Jedem Baufeld ist ein Umgebungsperimeter zugeordnet, innerhalb welchem die Abgren-
zungen zwischen den verschiedenen Bereichen (Mischverkehrs-, Fussgéanger- und Griin-
bereich) im Rahmen der Umgebungsgestaltungsplanung verschoben werden kénnen. Die
Umgebungsperimeter bilden die massgebende Landflache bei der Berechnung des
Grinflachenanteils von 25%.

Die Ueberbauungsordnung (UeO)
Aligemeines

Die UeQ ist auf eine lange Realisierungsdauer ausgerichtet und regelt demenisprechend
nur die grundséatzlichen Belange, wahrend Details auf spatere Verfahren libertragen wer-
den. Aufgrund des hohen Absiraktionsgrades der UeQO haben die ,Erlduternden Beila-
gen” (Situation, Schnitte, Modell fir Zwischenzustand und Vollausbau) eine wichtige
Funktion als Hinweise zur Konkretisierung der Planungsidee.

Ueberbauungsplan

Dem hohen Abstraktionsgrad entsprechend zeigt der Ue-Plan im wesentlichen die drei
Baufeider, unterteilt in die Teilfelder verschiedener Gebdudehdhe, welche die Gebaude-
hiilllen definieren, sowie die verschiedenen Bereiche der Aussenraumnutzung. Die zulés-
sigen Gebaudehdhen sind in Meereskoten angegeben, da das heutige stark coupierte
Terrain ein Messen der Gebdudehthe ab gewachsenem Terrain kaum erméglicht.
Einzige Baufeldabgrenzung (Baulinie) mit Anbaupflicht ist die SW/SO-Grenze des Baufel-
des C1. Die Begrindung dafir liegt in der wichtigen stadtebaulichen Stellung dieser
Fassaden zu den umgebenden Bauten und zum Strassenraum des Kohlenweges, welche
nach einer klaren Volumenbegrenzung verlangt. Die Anbaupflicht beschrankt sich auf die
Obergeschosse {vgl. Art. 11 Ue-V), was eine freiere Gestaltung des Erdgeschosses
erlaubt.

Rei Baufeld B lasst das nahezu guadratische Baufeld von ca. 50 x 50 m eine grosse
Flexibilitat beziiglich Anordnung des Neubauvolumens zu. Eine gesamte Uberbauung
dieses Baufeldes mit Biro- und Dienstleistungsbauten ist jedoch unrealistisch, da die ar-
beitshygienischen Vorschriften so nicht eingehalten werden koénnien. Eine realistische
Uberbauung mit Innenhof ist in der Situation ,Vollausbau” in der ,Erlduternden Beilage”
dargestelit.
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4.3

Ueberbauungsvorschriften
Diese sind bewusst knapp gehalten und lassen Spielraum fir spatere Verfahren.

Zu einzelnen Artikeln:

Art. 6 Art der Nutzung

Die Art der Nutzung entspricht den ZPP-Vorschriften, wobei die Baufelder A, B und C
als Bezugsfiachen fir den Wohnanteit von 20% bestimmt werden; dabei sind
Nutzungsiibertragungen mdglich.

Bewusst wird keine Vorschrift beziiglich des Nutzmasses aufgefiihrt. Massgebend
fir das Mass der Nutzung sind die zuldssigen Gebdudehlillen in den entsprechen-
den Baufeldern. In den Schemaschnitten der ,Erl&uternden Beilagen® sind Gebaude-
guerschnitte dargestellt, welche sich flir Biro- und Dienstleistungsgeb&ude mit einem
Anteil Wohnungen eignen. Diese dienen als Grundlage flir die Berechnungen im
Anhang, inshesondere der erforderlichen Anzahl Autoabstellplatze nach Art. 41 ff
BauVv.

Art. 7 Max. Dachkoten

Fir die Festlegung der Gebaudehdhe werden in Abweichung von Art. 83 GBR fur
Flachdacher max. Dachkoten pro Baufeld bestimmt. Dies erlaubt eine einfachere
Kontrolle durch die Baubewilligungsbehdrde. Beim Baufeld C1 mit der hachsten
Dachkote von 580.0 M.G.M. misst die Gebdudehihe beim Eingangsbereich am
Kohlenweg 18.0 m (Terrainkote = 562.0 M.0.M.).

Art. 8 Attikageschosse

Wie in den Situationspi&nen der ,Erl3uternden Beilage" dargestellt, sind Attikage-
schosse ber dem obersten Vollgeschoss nur in den Baufeldern A3 und C1 gestat-
tet.

Art. 10 Ausragende Bauteile

Diese Vorschrift I&sst einen gewissen Spiefraum in der Fassadengestaltung, Uber die
Baufeldgrenzen hinaus, zu.

Art. 11 Gestaltungsbaulinie

Diese Baulinie mit Anbaupflicht gilt nur fUr die Obergeschosse der entsprechenden
Fassaden. Sie gestattet jedoch das Zurlickweichen des Erdgeschosses sowie das
Vorspringen eines Vordachs von 4 m Tiefe auf Seite des Kohlenweges (analog
Situation ,Eriduternde Beilage®).

Art. 12 Mischverkehrsbereich

Dieser Bereich umfasst diverse Aussenraumnutzungen, welche ohne Kenntnis der
enisprechenden Gebaudenutzungen und Gebdudestrukturen, heute noch nicht
genau zugeordnet werden kénnen. Es handelt sich dabei vorwiegend um Nutzungen,
die auf einen Harthelag angewiesen sind. Wo immer mdglich, sollien jedoch unver-
siegelte Beldge und, falls in der Funktion nicht stérend, auch Bepflanzungen vorge-
sehen werden.

Art. 13 Griinbereich
Im Gegensatz zum Mischverkehrsbereich ist dieser Bereich weitgehend griin zu hal-

ten und mit Hochstammb&aumen zu bepflanzen. Alifallig notwendige Spielflachen auf-
grund eines entsprechenden Wohnanteils, sind hier anzuordnen.
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- Art. 15 Umgebungsgestaitungsplan
Die Umgebungsgestaltungspiéne der zukiinftigen Projekte werden zu einem wichti-
gen Instrument zur Konkretisierung der im Ue-Plan nur sehr generell vorgegebenen
Aussenraumgestaitung.

- Art. 17 Etappierung der Verkehrserschliessung
Dieser Artikel hat die Aufgabe, die Erschiiessung des Planungsgebietes bereits zu-
sammen mit der ersten Bauetappe, welche voraussichtlich das Baufeld C umfassen
wird, sicherzustellen.

- Art. 19 Sicherheit im &ffentlichen Raum

Hierbei steht vorab die Sicherheit des &ffentlichen Fuss- und Radweges, insbesonde-
re nachts, im Vordergrund.

Bern, 27. Juni 2001 / B. Vatier
rev. 10. Juli 2001
rev. 2. November 2001

Gemeinde Kdniz / Ueberbauungsordnung (UeQ) Waldegg / ZPP Nr. 4/2 / Erlauterungsbericht Seite 10



GEMEINDE KONIZ
Ueberbauungsordnung {UeO) Waldegg

ANHANG |

Berechnung der Auto- und Velo-/Mofa-Absteilpldtze gemiss BauV Art. 49-56

VOLLAUSBAU

Grundlage »  Entwurf UeC vom 31. Mai 2001
« Erl&uternde Beilage: Situation Vollausbau vom 31. Mai 2001

Bemerkung Die BGF-Berechnung basiert auf der Situation Vollausbau. Belichtete
Untergeschosse werden je nach Situation zu 1/2 bis 2/3 als anrechenbare
BGF gezait.

Die zuléssige Wohnnutzung in der Arbeitszone A1 betragt 20%. Eingesetzt
werden je nach Lage des Baufeldes 13% - 16% der Gesamtnutzung auf-
grund von Vorprojekiskizzen.

Der Anteil Geschiftsnutzung wurde je nach Lage, und wo mdaglich, gemass
Bauherrenw{inschen eingesetzt.

Die ibrige Nutzung wurde als Arbeitsnutzung eingesetzt.

Die Berechnung erfolgt baufeldweise, da erhebliche zeitliche Absténde zwi-
schen den Realisierungen zu erwarten sind.

Es gelten die Werte fiir Agglomerationsgemeinden.
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Baufeld A (Immobis)

1. Autoabstellpiatze
a) Nutzungen BGF n BGF/n
Wohnen (~140m#whg.) 1100 m? (= 8 Whg. iiber 120 m?)
Einkaufen 1'500 m? 20 75
Arbeiten 5479 m? 50 110
Tota! 8'079 m? 175

b) Parkplatzbedarf

Nutizungen Minimum Maximum

Wohnen (8 Whg. tiber 120 m?) 8 (1 APMWha) 16 (2 APAWhg.)

Einkaufen / Arbeiten 79 (0.45x175)-3 110

Total AP erfordertich 87 126

2. Abstellpldtze fiir Fahrriader und Motorfahrriader

Erforderliche Absteilplidtze Anzahl Plitze

Wohnen (8 Whg. iiber 70 m? & 3 Plitze) 24
1500 m? BGF .

Einkaufen 155 X 3 Plitze 45
5479 m* BGF )

Arbeiten o X 2Ptz 110

Total erforderliche Absteliplatze 179

davon gedeckt im Minimum 90
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Baufeld B (Waser, Konig)

1. Autoabsteliplitze
a) Nutzungen BGF n BGF/n
Wohnen (~140m3whg.) 1'300 m? (= 9 Whg. liber 120 m?)
Einkaufen 1200 m2 20 60
Arbeiten 7'414 m? 50 148
Total 9'914 m? 208
BGF/n>200
Es gilt die Koordinationsregel ,grosse Vorhahben®.
Grundbedarf = 0.25 x % + 50
Maximum in Agglomeration = 125
b) Parkplatzbedarf
Nutzungen Minimum Maximum
Wohnen (9 Whg. iiber 120 m?) 9 (1 APAWNhg.) 18 (2 AP/Whg.)
Einkaufen / Arbeiten 102 (0.25%208)+50 125
Total AP erforderlich 111 143
2. Abstellplitze fiir Fahrrdder und Motorfahrrader
Erforderiiche Abstellplitze Anzahi Plitze
Wohnen (9 Whg. tiber 70 m? & 3 Plitze) 27
1200 m? BGF .
Einkaufen 100 x 3 Platze 48
7'414 m? BGF -
Arbeiten 300 X 2Ptz 148
Total erforderliche Absteliplatze 223
davon gedeckt im Minimum 112
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Baufeld C (Immobis)

1. Autoabstellplitze
a) Nutzungen BGF n BGF/n
Wohnen (~140m#Whg.) 2100 m? {= 15 Whyg. liber 120 m?)
Einkaufen 2’000 m? 20 100
Arbeiten 8’636 m? 50 173
Total 12'736 m? 273
BGF/n>200

Es gilt die Koordinationsregel ,grosse Vorhaben®.

b) Parkplatzbedarf

Nutzungen Minimum Maximum
Wohnen (15 Why. tber 120 m?) 15 (1 APMWhg.) 30 (2 APMhg.)
Einkaufen / Arbeiten 118 (0.25x273)+50 125
Totat AP erforderlich 133 155
2, Abstellplatze fiir Fahrrider und Motorfahrriader
Erforderliche Abstellplatze Anzahl Plitze
Wohnen (15 Whg. {iber 70 m? & 3 Plaize) 45
2000 m? BGF "
Einkaufen 100 x 3Platze 60
8'636 m? BGF .
Arbeiten 700 x 2Platze 173
Total erforderliche Abstellplatze 278
davon gedeckt im Minimum 139
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Zusammenzug ganzer Perimeter UeO Waldegg bei Vollausbau

1. Autoabstellplatze
Baufeld Minimum Maximum
Baufeid A 87 126
Baufeid B 111 143
Raufeid C 133 155
Total ganzer Perimeter 331 424

2, Velo- und Mofa-Absteliplatze
Baufeld Anzahl Absteliplitze
Baufeld A 179
Baufeld B 223
Baufeld C 278
Total ganzer Perimeter 6380
davon gedeckt im Minimum 340

2. Juli 2001 / BV
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GEMEINDE KONIZ
Ueberbauungsordnung (UeO) Waldegg

Berechnung der Auto- und Velo-/Mofa-Abstellplidtze geméss BauV Art. 49-56

ZWISCHENZUSTAND

Grundlage *  Entwurf UeO vom 31, Mai 2001
»  Erduternde Beilage: Situation Zwischenzustand vorn 31, Mai 2001

Bemerkung Dieser Zustand ist gekennzeichnet durch teilweise vorhandene Baustruk-
tur mit ihren Parkplatzen, sowie Neubauten mit unterirdischen Parkierungs-
mdaglichkeiten.

Bei den Baufeldern A und B wurden zu den bestehenden Bauten die vor-
handenen oberirdischen Parkpléize gerechnet. Wo diese weggefallen sind
(z.B. beim ,alten Troschhaus") ist ein gleich hoher Ersatz in einer Einstell-
halle angerechnet worden.

Bei Baufeld C entspricht der Zwischenzustand dem Vollausbau.
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Baufeld A (Immobis)

1. Autoabstellpiitze

Bestehende Bauten:

~Jeo Jakob-Haus™ Bestehende P 15
LAltes Trosch-Haus” Frsatz 36
Total bestehende Bauten 51

Neubau Baufeld A2:

a) Nutzungen BGF n BGF/n
Einkaufen 680 m? 20 34
Arbeiten 680 m? 50 14
Total 1°360 m? 48

b) Parkplatzbedarf Minimum Maximum
Einkaufen / Arbeiten 18 (0.45x75)-3 34 (0.Bx175)+5
Total AP erforderlich 18 34
Bestehende Bauten 51 51
Total AP 69 85
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Baufeld A {Immobis)

2. Abstellplitze flir Fahrriader und Motorfahrrader

Erforderliche Abstellplitze

Neubau Baufeld A2 Anzahl Platze
680 m* BGF )

Einkaufen %0 x 3 Platze 20
680 m* BGF .

Arbeiten 100 x 2 Platze 14

Total erforderliche Abstellpldtze 34

davon gedeckt im Minimum 17

Bestehende Bauten:

Vorhandene Abstellplatze (gedeckt) 40

Total Abstellplatze 74

davon gedeckt 57
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Baufeld B (Waser, Konig)

1. Autoabstellpladtze

Bestehende Bauten:

Waldeggstrasse 27 / 27¢ Bestehende P 26
Total bestehende Bauten 26

Neubauten (Ersatz Waldeggstirasse 27 A/ B)

a) Nutzungen BGF n BGF/n
Einkaufen 400 m? 20 20
Arbeiten 3000 m? 50 60
Toftal 3400 m? 80

b) Parkplatzbedarf Minimum Maximum

Einkaufen / Arbeiten

24 (0.45x75)-3

41 {0.6x80)+5

Total AP erfordertich 24 41
Bestehende Bauten 26 26
Total AP 50 67
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Baufeld B (Waser, Konig)

2. Abstellplatze fiir Fahrrdder und Motorfahrréader

Erforderliche Abstellplitze

Neubau Waldeggstrasse 27 A/ B Anzahl Pldtze
400 m? BGF .

Einkaufen :%0 X 3 Piake 12
3'0600 m? BGF :

Arbeiten 200 x 2Plaze 60

Total erforderliche Abstellpiatze 72

davon gedeckt im Minimum 36

Bestehende Bauten:

Vorhandene Absteliplatze (gedeckt) 30
Total Abstellplatze 102
davon gedeckt 66

Baufeld C (Immobis)

Zwischenzustand = Vollausbau
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Zusammenzug ganzer Perimeter UeO Waldegg bei Zwischenzustand

1. Autoabstellplatze
Baufeld Minimum Maximum
Baufeld A 69 85
Baufeld B 50 67
Baufeld C 133 185
Total ganzer Perimeter 252 307

2. Velo- und Mofa-Abstellplatze
Baufeld Anzahl Abstellplitze davon gedeckt
Baufeld A 74 57
Baufeld B 102 66
Baufeld C 278 139
Total ganzer Perimeter 454 262

2. Juli 2001/ BV
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Berechnung der Flache von Kinderspielplitzen geméass BauV Art. 42-48

Bemerkung Es wird die gleiche Anzah! Wohnungen und die gleiche BGF pro Baufeld
angenommen wie bei der Parkplatzberechnung.

Baufeld Anzahl Whg. BGF Wohnen Flache Kinderspielplatz

Baufeid A 1100 m? 165 m? {15%)

Baufeld B 1'300 m? 195 m?

Baufeld C 15 2'100 m? 315m?

Total 32 4'500 m* 675 m*

Grossere Spielflache: mind. 600 m?

Diese Flache lasst sich im Griinbereich zwischen Baufeld B und C mihelos anordnen,

2. Juli 2001 / BV
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UeO Waldegg / Tabelle BGF und AZ fiir Zwischenzustand und Vollausbau

1. Zwischenzustand

Eigentiimer Baufeld Parz. Nr, Landfliche Altbauten Neubauten BGF Total BGF pro AZ pro
m? BGF m? BGF m? me Eigentlimer m® Eigentlimer
immebis AG A 940 7873 4610 1360 5'970
c 2'538 4'304 - 12736 12'736 18'708 1.54
Areal Waser B1 938/2'003 3'933 2260 3380 5'830 5630 1.43
R. K&nig B2 7083 710 -~ - o - —
TOTAL 16'820 6’860 17476 24°336 ganzes Areal 1.44
2. Voliausbau
Eigentiimer Baufeid Parz. Nr. Landflache Altbauten Neubauten BGF Total BGF pro AZ pro
m* BGF m? BGF m* m? Elgentiimer m? Eigentilmer
immobis AG A Q40 7'873 2130 5949 8'079
> 2'538 4304 - 127738 12736 20815 1.79
Areal Waser 21 936/ 2'003 3933 - §644 g'644 8644 2.20
R, Kénig 82 7’083 710 - 1270 1270 1270 1.79
TOTAL 16’820 2'130 28’599 30728 ganzes Areal 1.82

28, Juni 200178V
rev. 10, Juli 2001




GEMEINDE KONIZ
Ueberbauungsordnung (UeO) Waldegqg / ZPP Nr. 4/2

ANHANG I

Nustrationen

Ubersichtspian (Mst. 1:2000)

e Flugfoto von Sidosten

® Bestehende Bauten

° Areal heutiger Zustand

. Situation Zwischenzustand

e Situation Vollausbau

e Schemaschnitie
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Modellfoto von Westen Zwischenzustand

Yollaushau



Modellfoto von Norden Zwischenzustand

Vollausbau



