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Zentrum Niederwangen
Anderung der baurechtlichen Grundordnung

Das Wichtigste in Kiirze

Das Zentrum von Niederwangen ist heute als solches nicht wahrnehm-
bar. Das Gebiet um den Bahnhof wirkt wenig einladend, das Potenzial
des Ortes als Zentrum zum Wohnen, Arbeiten und Einkaufen wird nicht
anndhernd ausgeschdpft. Das soll sich andern: Die Gemeinde Kdniz
hat eine Planung angestossen mit dem Ziel, das Zentrum Niederwan-
gen aufzuwerten und besser zu nutzen. Gemass dieser Planung sol-
len unterschiedlich hohe Neubauten entlang der Freiburgstrasse einen
attraktiven Mix aus Wohnungen, Dienstleistungen, Einkaufen und
Gewerbe ermdglichen. Der Bahnhofplatz soll grosszigig und einladend
gestaltet und so zu einem lebendigen Ort des 6ffentlichen Lebens wer-
den.

Ein weiteres wichtiges Ziel der Planung ist, den Bahnhof Niederwan-
gen in seiner Funktion als Drehscheibe des 6ffentlichen Verkehrs (OV)
zu starken. Denn der Druck auf den Bahnhof wird in den kommenden
Jahren stark zunehmen: Das nahe Umfeld entwickelt sich stark, zum
Beispiel im Ried oder im Gebiet Juch/Hallmatt. Damit wird sich die Zahl
der Einwohnenden und Beschaftigten im Raum Niederwangen in den
kommenden Jahren voraussichtlich verdoppeln. Deshalb soll auf dem
neuen Bahnhofplatz mehr Raum fiir den OV geschaffen und die Zu- und
Wegfahrt verbessert werden, die Fahrgaste sollen von direkten Umstei-
gemaoglichkeiten und besseren Wegverbindungen in die umliegenden
Quartiere profitieren.

Damit die Planung fir das Zentrum Niederwangen umgesetzt werden
kann, ist eine Anderung der baurechtlichen Grundordnung erforderlich.
Vorliegend wird den Stimmberechtigten deshalb die Genehmigung der
Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 7/2 «Zentrum Niederwangen» mit
Anderung des Nutzungsplans und der besonderen Vorschriften zur
ZPP Nr. 7/2 im Baureglement unterbreitet. Die Anderungen sind im
Anhang der Botschaft ersichtlich.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan Niederwangen, dunkelblau: Lage ZPP Nr. 7/2
«Zentrum Niederwangen», hellblau: Entwicklungsgebiete. Plangrundlage:
Grundbuchplan, Gemeinde Kéniz, Dienstzweig Geomatik.

Ausgangslage

Im Wangental bilden die Autobahn A12, die Kantonsstrasse (Frei-
burgstrasse) und die Bahnlinie Bern-Freiburg eine starke rdum-
liche Zasur. Im westlichen Teil von Niederwangen liegt der histo-
rische Dorfkern mit Schul- und Sportanlage, kirchlichem Zentrum
und Wohnbauten. Im 0stlichen Teil hat sich entlang der Verkehrs-
achsen ein stark von gewerblicher Nutzung gepragter Ortsteil ent-
wickelt. Die S-Bahnstation ist bereits heute stark frequentiert, der
Bahnhof wird von zwei S-Bahnlinien und drei Buslinien bedient.
Die Zahl der Nutzerinnen und Nutzer des Bahnhofs wird angesichts
verschiedener laufender Entwicklungen im Einzugsgebiet stark
zunehmen, wie Abbildung 1 zeigt.
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Abbildung 2: Detaillibersicht, blaue Linie: Perimeter ZPP Nr. 7/2 "Zentrum
Niederwangen". Plangrundlage: Orthofoto 2016, Gemeinde Kéniz, Dienst-
zweig Geomatik.

Die zentrale Bedeutung des Raums rund um den Bahnhof Nieder-
wangen kontrastiert stark mit dem Bild, welches sich heute bietet: Das
Gebiet wirkt ungeordnet, Gewerbe- und Wohnbauten unterschiedlichs-
ter Art wechseln sich mit unbebauten Parzellen, Parkplatzen und Gar-
ten ab. Fast unbemerkt fliesst der Stadtbach durch das Gebiet, und
erst auf den zweiten Blick wird das Wangenbriiggli sichtbar, dem im
Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (1VS) nati-
onale Bedeutung beigemessen wird.

Um diese heute unbefriedigende Situation zu verbessern, hat die
Gemeinde Koniz eine Planung angestossen. Diese hat zum Ziel, das
Zentrum Niederwangen mit zusatzlichen Nutzungen zu erganzen, die
Umsteigebeziehungen sowie die Orientierung im Gebiet zu verbessern
und gleichzeitig den Aussenraum aufzuwerten. Das Vorhaben ent-
spricht dem Wunsch der Bevodlkerung von Niederwangen, das hat nicht
zuletzt die 6ffentliche Mitwirkung gezeigt.



Planungsgeschichte

Die heute gliltige ZPP Nr. 7/2 «Station Wangenbriggli» stammt aus
dem Baureglement 1993. Weil aber nie eine Uberbauungsordnung
in Kraft gesetzt wurde, giltin diesem Gebiet eine Ersatzordnung mit
begrenztem Handlungsspielraum und vergleichsweise tiefer Aus-
nlitzung. Deshalb hat die Gemeinde Koniz eine Planung angestos-
sen mit dem Ziel, das Gebiet um den Bahnhof besser zu nutzen und
gleichzeitig attraktiver zu gestalten. 2016 wurde eine so genannte
Testplanung durchgefiihrt: Im Auftrag der Gemeinde suchten drei
interdisziplindare Teams unabhangig voneinander eine stadtebau-
liche Losung fiur die gewlinschte Entwicklung des Zentrums, die
etappenweise umgesetzt werden kann. Das Begleitgremium' emp-
fahl einstimmig den Vorschlag des Zircher Teams «Van de Wete-
ring» zur Weiterbearbeitung. Im Anschluss erfolgte eine Vertiefung
des Richtprojekts als Grundlage fir die neue ZPP Nr. 7/2 «Zentrum
Niederwangen». In einem Bebauungs- und Erschliessungskonzept
(BEK), das auf dem vertieften Richtprojekt basiert, hat die Gemeinde
die wichtigsten Rahmenbedingungen fir die bauliche Umsetzung
der ZPP festgelegt. Das BEK wurde vom Gemeinderat beschlossen,
ist fur die Verwaltung verbindlich und dient als Grundlage fir die
Erstellung der nachfolgenden Uberbauungsordnung.

Die neue Planung fiir das Zentrum Niederwangen

Die Leitidee der neuen Planung ist, die Bebauung entlang der Frei-
burgstrasse zu konzentrieren und so Raum fiir den neuen Bahnhof-
platz zu schaffen. Der gewonnene Raum soll die Situation flr den
OV und die Fahrgaste verbessern und Moglichkeiten zum Flanieren
und Verweilen bieten. Der Stadtbach wird zuganglich gemacht, die
Vernetzung mit den angrenzenden Quartieren verbessert. Es soll
ein attraktiver Ort entstehen, an dem man wohnen, arbeiten, ein-
kaufen und sich treffen kann.

T Gremium mit Vertreterinnen und Vertretern der Gemeinde, einer Experten-
gruppe mit Fachleuten aus Stadtebau, Freiraum, Verkehrsplanung, Ingenieurs-
wesen etc. sowie Vertretungen der Grundeigentiimerschaften und des Orts-
vereins Niederwangen.



Nachfolgend werden die wichtigsten Punkte der Planung fir das
Zentrum Niederwangen naher erlautert.

Bebauung

An zentraler Lage zwischen Bahnhofplatz und Freiburgstrasse ist
ein 25-30 m hohes Gebdude vorgesehen. Dieser «Leuchtturm» soll
das neue Zentrum schon von Weitem sichtbar machen. Die weite-
ren Gebaude entlang der Freiburgstrasse und angrenzend an den
Bahnhofplatz sollen 17-21 m hoch sein. Mit dieser Bebauung wird
eine innere Verdichtung umgesetzt und ein 6ffentlicher Freiraum
geschaffen. Kiinftig soll das Gebiet 350 bis 400 Menschen Raum
zum Wohnen (heute 50) und 250 bis 300 Arbeitsplatze (heute 220)
anbieten. Es gilt die Kernzone K, in der auch Laden und Restaurants
erlaubt sind.? Deshalb sind in den neuen Gebduden am Bahnhof-
platz Gberhohe Erdgeschosse (4-5 m) geplant. Wie die Nutzungen
in den einzelnen Gebauden verteilt werden, wird erst in der Folge-
planung (Uberbauungsordnung) definiert.

Neuer Bahnhofplatz

Der neue Bahnhofplatz wird grdsser, Ubersichtlicher und einla-
dender gestaltet. Im Wesentlichen soll der Platz zwei Hauptfunk-
tionen erfiillen: Erstens schafft er mehr Raum fiir den OV und
verbessert das direkte Umsteigen zwischen Bahn und Bus. Vor-
gesehen sind vier hindernisfreie Bushaltekanten, die von beiden
Seiten angefahren werden kénnen, Wartebereiche fiir Fahrgaste,
Veloabstellplatze sowie optional ein Pavillon mit Kiosk. Zweitens
soll der neue Bahnhofplatz zu einem Ort des Verweilens werden. Zu
diesem Zweck wird der Platz verkehrsberuhigt und der Stadtbach
zuganglich gemacht.

Verkehr

Ein wesentlicher Punkt der Planung ist, die Zu- und Wegfahrt fiir die
OV-Busse zu verbessern. Zu diesem Zweck soll der Bahnhofplatz
einen direkten Anschluss an den geplanten Kreisel Schwendistutz
erhalten. Die Realisierung des Kreisels und die Sanierung der Frei-
burgstrasse im Zentrumsbereich sollen gemass aktueller Planung
des Kantons 2024/2025 stattfinden. Der Bahnhofplatz selber soll fiir
den Autoverkehr nur eingeschrankt zuganglich sein.

2 Kernzone K: stille bis massig stérende Arbeitsaktivitat, Verkaufsladen, Gast-
gewerbe, Beherbergungsbetriebe, Wohnen.



Die Parkierung im Zentrum soll weitgehend in Gemeinschafts-
anlagen erfolgen. Unterirdische Einstellhallen sind aufgrund des
hohen Grundwasserspiegels nur eingeschrankt moglich. Mit den
Verkehrsberuhigungsmassnahmen und den sicheren, direkten und
kurzen Wegen in die umliegenden Quartiere wird die Situation fir
den Fuss- und Veloverkehr verbessert. Im Bahnhofgebiet soll es
ausreichend Veloabstellplatze geben.

Etappierung

Die Entwicklung des Zentrums Niederwangen wird etappiert
erfolgen. Im Rahmen der Testplanung wurde soweit moglich auf
die bestehende Parzellenstruktur Ricksicht genommen um maog-
liche Etappen aufzuzeigen, die in sich funktionieren. In der ersten
Etappe wird das hohe Gebaude mit dem vorgelagerten Bahnhof-
platz angestrebt.

Dariiber wird abgestimmt

Die vorliegende ZPP Nr. 7/2 «Zentrum Niederwangen» ersetzt die
heute rechtskraftige ZPP Nr. 7/2 «Station Wangenbrliggli». Dies
erfordert eine Anderung der baurechtlichen Grundordnung. Die
Stimmberechtigten befinden (iber eine Anderung des Nutzungs-
plans und eine Anpassung der besonderen Vorschriften zur ZPP Nr.
7/2 im Baureglement.

— Im Nutzungsplan wird der Perimeter der ZPP Nr. 7/2 «Zen-
trum Niederwangen» neu festgelegt und gegentiber der heute
gultigen ZPP Nr. 7/2 «Station Wangenbrliggli» im siidlichen
Bereich vergrossert, um die Zentrumsfunktion besser sicher-
stellen zu konnen. Da der betrachtete Perimeter in der Kdnizer
Ortsplanungsrevision (OPR) 2018 als «Anderung ausserhalb
der OPR» gekennzeichnet war, gibt es beim heute noch giil-
tigen Nutzungsplan zwei Planlegenden (siehe Anhang).

— Die besonderen Vorschriften zur ZPP Nr. 7/2 im Bauregle-
ment definieren den Planungszweck, die Art und das Mass der
Nutzung, Gestaltungsgrundsatze und verschiedene weitere
Bestimmungen basierend auf dem Richtprojekt aus der Test-
planung (siehe Anhang).



Fazit und raumplanerische Einordnung

Die angestrebte Entwicklung leistet einen wertvollen Beitrag zur
Siedlungsentwicklung nach innen im Sinne der Kénizer Ortspla-
nung und verleiht dem Bahnhofsgebiet Zentrumscharakter. Zudem
entsteht trotz hoherer baulicher Dichte deutlich mehr und 6ffentlich
nutzbarer Freiraum. Dieser kommt den Nutzerinnen und Nutzern
des OV zugute, was den Bahnhof in seiner Funktion als Drehschei-
be des 6ffentlichen Verkehrs starkt: Es entsteht ein Gbersichtlicher
und komfortabler Umsteigeknoten, die Sicherheit und die nachhal-
tige Mobilitdt werden gefordert. Den Menschen steht auch mehr
Aufenthaltsflache zur Verfligung, der Bahnhofplatz erhalt eine neue
Qualitat. Der Platz wird hochwertig gestaltet und nicht zuletzt dank
der besseren Zuganglichkeit des Stadtbachs deutlich aufgewertet.
Durch die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs, Gastro-
angebote und weitere Angebote entsteht ein lokaler Versorgungs-
stltzpunkt. Mit all diesen Qualitaten kann rund um den Bahnhof
Niederwangen ein attraktives Zentrum entstehen.

Verfahren und weitere Informationen

Der Erlass der neuen ZPP Nr. 7/2 bedingt ein ordentliches Verfahren
mit offentlicher Mitwirkung, kantonaler Vorprifung, offentlicher
Auflage, Volksabstimmung und Genehmigung durch den Kanton.

Offentliche Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung wurde vom 23. November 2018 bis
7. Januar 2019 durchgefiihrt. Basierend auf den Mitwirkungseinga-
ben wurde der Perimeter der neuen ZPP Nr. 7/2 im sudwestlichen
Bereich erweitert (vgl. Kapitel «Darlber wird abgestimmt»).

Kantonale Vorpriifung

Das Amt flir Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat 2019 die Pla-
nung im Rahmen der kantonalen Vorprifung auf ihre Rechtmassig-
keit und ihre Genehmigungsfahigkeit gepriift. Nach der Uberarbei-
tung einzelner Inhalte konnte die Planung vom Gemeinderat zur
offentlichen Auflage freigegeben werden.



Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage erfolgte vom 14. Oktober bis 12. Novem-
ber 2021. Innert der Auflagefrist wurden eine Einsprache und zwei
Rechtsverwahrungen eingereicht. Das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung AGR wird im Rahmen der Genehmigung uber die
unerledigten Einsprachen entscheiden.

Weitere Informationen

Weiterfihrende Informationen zur Abstimmungsvorlage sind auf
derWebsite der Gemeinde zu finden. Die Originalakten und das Mo-
dell kbnnen in den 30Tagen vor der Abstimmung im Gemeindehaus
eingesehen werden (Planungsabteilung, Landorfstrasse 1, 3098 Ko-
niz, Telefon 031 970 93 91).

www.koeniz.ch/zentrum-niederwangen

Infolge der Nutzungsplananderung entstehen fiir die Gemeinde
sowohl Einnahmen durch den Ausgleich der Planungsmehrwerte
wie auch Ausgaben fir die 6ffentliche Infrastruktur und Erschlies-
sungsanlagen. Allfallige Gemeindekredite werden dem Gemeinde-
rat oder dem Parlament zur Genehmigung unterbreitet. Die Arbeiten
fir das laufende Planerlassverfahren werden durch die Gemeinde
geleistet, die Investitionen in Neubauten werden grdsstenteils von
privater Seite erfolgen. Fir die Realisierung des Bahnhofplatzes
und der Infrastrukturanlagen fiir den Fuss- und Veloverkehr kon-
nen finanzielle Mittel beim Kanton und zum Teil auch beim Bund
beantragt werden. Auch die Kosten fiir die Umgestaltung der Frei-
burgstrasse tragt zu einem grossenTeil der Kanton.

Was geschieht bei Annahme der Vorlage?

Nach Annahme der Vorlage durch die Stimmberechtigten kann die
Anderung der ZPP Nr. 7/2 «Zentrum Niederwangen» dem Kanton
(AGR) zur Genehmigung unterbreitet werden. Ist die Genehmigung
erteilt, kann der Gemeinderat die neue ZPP Nr. 7/2 in Kraft setzen.
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Danach wird die Gemeinde die Entwicklungsabsichten unter Einbe-
zug der Grundeigentiimerschaften konkretisieren. Bevor nach den
neuen Maoglichkeiten gebaut werden kann, sind eine oder mehrere
Uberbauungsordnungen auszuarbeiten. Mit der Realisierung einer
ersten Etappe kann friihestens ab 2024 gerechnet werden.

Folgen bei Ablehnung der Vorlage

Die ZPP Nr. 7/2 «Zentrum Niederwangen» kdonnte nicht in Kraft tre-
ten, es galten die altrechtlichen Bestimmungen mit begrenztem
Handlungsspielraum. Diese lassen eine bauliche Verdichtung und
gleichzeitige Aufwertung rund um den Bahnhof Niederwangen
nicht zu. Es wirde die Chance verpasst, in Niederwangen ein at-
traktives Zentrum mit Freiraum, Wohnen und Gewerbe zu schaffen,
mit welchem gleichzeitig die Versorgung und die Sicherheit verbes-
sert werden kann. Die Aufwertung des OV-Umsteigeknotens, die
angesichts der laufenden Entwicklungen im Raum Niederwangen
dringend notwendig ist, konnte nicht vollzogen werden.

1



Argumente im Parlament

PRO CONTRA
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Antrag und Abstimmungsfrage

Mit xx zu xx Stimmen bei xx Enthaltungen beantragt das Parla-
ment den Stimmberechtigten, folgenden Beschluss zu fassen:

- Der Anderung der baurechtlichen Grundordnung Zone mit
Planungspflicht ZPP Nr. 7/2 «Zentrum Niederwangen» wird
zugestimmt.

- Der Gemeinderat bestimmt den Zeitpunkt des Inkraft-
tretens.

Abstimmungsfrage )
Wollen Sie die Vorlage «Zentrum Niederwangen: Anderung der
baurechtlichen Grundordnung» annehmen?

Koniz, 16. Februar 2022

Im Namen des Parlaments
Die Prasidentin: Katharina Gilgen-Studer

Die Sekretérin: Verena Remund-von Kanel
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Nutzungsplan bestehend:
ZPP Nr. 7/2 «Station Wangenbriiggli» (Kernzone),
Arbeitszone 1, Arbeitszone 2, Griinzone

¥ \7\[

7

bestehend
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Nutzungsplan neu:
ZPP Nr. 7/2 ZPP «Zentrum Niederwangen» und

Arbeitszone 1
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Legende zum Nutzungsplan bestehend (S. 14)

Legende (NP 1993, innerhalb des Anderungsperimeters)

== == == == Perimeter der Nutzungsplananderung (dussere Kante)

Nutzungszonen

_ Kernzone (Ersatzordnung)
[ ] Abeitszone 1 (ES I LSV)

Arbeitszone 2 (ES IV LSV)
Gefahrengebiet: Uberflutungs-/Rutschgebiet

Griinzone

1

1, Beschra 1

Ilb / llb Bauklassen

Nutzungsbeschréankungen

Ba60 Anteil Buronutzung an der Bruttogeschossflache des Gebaudes héchstens 60 %
D100 Arbeitsplatzdichte mindestens 100 Arbeitsplatze/ha
Vf 150 Quartierladen mit héchstens 150 m? Verkaufsflache

Legende (NP OPR 2018, ausserhalb des f\nderungsperimeters)

= = == Perimeter der Nutzungsplananderung (dussere Kante)

Nutzungszonen Gebiet 1, Bau-und N b dankungen
:] Wohnzone Ilb / lllb Bauklassen
_ Gemischte Zone VL 230 Verkaufsladen mit héchstens 230m? Geschossflache
[ Arbeitszone 1 Ausschuss von Lagerbetrieben, Verteilzentren und

. ALb Werkhofen, die nicht als Nebenbetrieb einem
l:| Arbeitszone 2 zugelassenen Hauptbetrieb raumlich angegliedert sind
|:| Zone fiir 6ffentliche Nutzung ASa Ausschluss von Sport- und Freizeitanlagen
I:l Griinzone HK XXX Hohenkote des obersten Punktes der Dach-

X konstruktion héchstens XXX m .M.

l:l Landwirtschaftszone
l:l Verkehrszone Strasse = Begrenzung von Gebieten (Bauklassen, UO, ZPP)
|:| Verkehrszone Bahn

Besondere Zonen Hinweise

Zone mit Planungspflicht l:l Wald

Uberbauungsordnung nach Art. 88 ff. BauG

I}

-
»



Legende zum Nutzungsplan neu (S. 15)

nde (NP OPR 201

E

== == == Perimeter der Nutzungsplananderung (dussere Kante)

Nutzungszonen

Wohnzone

Gemischte Zone
Arbeitszone 1

Arbeitszone 2

Zone fur 6ffentliche Nutzung
Griinzone
Landwirtschaftszone
Verkehrszone Strasse

Verkehrszone Bahn

/RN

Besondere Zonen

Zone mit Planungspflicht

1

»n

Hinweise

H

Wald

Uberbauungsordnung nach Art. 88 ff. BauG

/7 Zonennummer ZPP (Statistikkreis/Nummer)

Bau-und N
llb / lllb Bauklassen
VL 230 Verkaufsladen mit héchstens 230m? Geschossfléche
Ausschuss von Lagerbetrieben, Verteilzentren und
ALb Werkhéfen, die nicht als Nebenbetrieb einem
zugelassenen Hauptbetrieb raumlich angegliedert sind
ASa Ausschluss von Sport- und Freizeitanlagen
HK XXX Héhenkote des obersten Punktes der Dach-

konstruktion héchstens XXX m .M.

Begrenzung von Gebieten (Bauklassen, UO, ZPP)
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Baureglement, Anhang Il, Besondere Vorschriften zum
Nutzungsplan

BESTEHEND

Objekt Bezeichnung der

Nr.

ZPP Empfindlich-
keitsstufe (ES)

P WN=

Planungszweck

Art und Mass der Nutzung
Gestaltungsgrundsatze
Verschiedene Bestimmungen

7/2

Station Wangenbriggli
ZPP 2

ES NI

2.1

2.2

2.3

Schaffung eines Ortszentrums mit
gemischter und dichter Nutzung in
Verbindung mit der Station. Verbesse-
rung der Verbindung zum Zentrum, zur
Station und zwischen den beiden
Talseiten sowie des Larmschutzes
gegenlber Bahn und Autobahn.

Kernzone K. Lagerbetriebe, Verteilzent-
ren, Werkhofe und dergleichen sind
ausgeschlossen. Der Anteil der Produk-
tions-, Reparatur- und Werkstattbetriebe
an der gesamten realisierten Bruttoge-
schossflache darf 30 % nicht Gberstei-
gen. Sport- und Freizeitanlagen sind im
Innern der Gebaude und auf dem Dach
zugelassen.

Ausnltzungsziffer mindestens 0,8,
hochstens 1,2.

Geschosszahl 3..



Baureglement, Anhang Il, Besondere Vorschriften zum
Nutzungsplan

BESTEHEND

Objekt Bezeichnung der

Nr.

ZPP Empfindlich-
keitsstufe (ES)

P WN=

Planungszweck

Art und Mass der Nutzung
Gestaltungsgrundsitze
Verschiedene Bestimmungen

4.1

4.2

Die Gestaltungsgrundsatze sind anhand
eines Richtplanes festzulegen. Dieser
soll eine Uberbauung gewahrleisten, die
aufgrund ihrer Dichte als funktionales
und aufgrund ihrer gestalterischen
Qualitaten als raumliches Zentrum des
unteren Wangentals erlebt und genutzt
wird.

Die Vorschriften gelten auch fiir bahn-
beziehungsweise autobahnbetriebs-
fremde Bauten auf/liber den betreffen-
den Arealen. Das Eisenbahnrecht
beziehungsweise das Nationalstrassen-
recht bleibt vorbehalten.

Fir den Fall der endgtltigen Ablehnung
der Uberbauungsordnung gilt folgende
Ersatzordnung: Kernzone K und Bauklas-
se lllb. Die Ausnlitzung muss mindes-
tens 0,5 und darf hochstens 0,8 betra-
gen. Einhalten der Randbedingungen
gemass Ziff. 2 und 3 hievor.



Baureglement, Anhang Il, Besondere Vorschriften zum
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7/2

Zentrum Niederwan-
gen

ES 1l

1.2

2.1

2.2

2.3

Reprasentatives Ortsteilzentrum mit
durchmischter Nutzung und Angeboten
des taglichen Bedarfs.

Drehscheibe flir den offentlichen
Verkehr, mit direkten Umsteigebezie-
hungen zwischen Bahn- und Buslinien.

Kernzone K. Die maximale oberirdische
Geschossflache (GFo) im Perimeter
betragt 40°000 m2, die minimale GFo
32000 m2.

Zwischen Bahnhofplatz und Freiburg-
strasse ist im norddstlichen Bereich ein
Baukérper mit mindestens einer
Fassadenhohe FH oder Fassadenhdhe
traufseitig FHtr von 25 m und maximal
einer FH von 30 m oder einer FHtr von
27.5 m zu realisieren.

Entlang der Freiburgstrasse und
angrenzend an den Bahnhofsplatz gilt
eine FH von 21 m oder eine FHtr von
18.5 m. Fur Neubauten gilt mindestens
eine FH oder FHtr von 17 m.
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25

3.1

3.2

Angrenzend an die S-Bahnstation
Niederwangen ist ein urbaner Bahnhof-
platz mit hoher Aufenthaltsqualitdt und
Durchlassigkeit zu realisieren.

Auf dem Bahnhofplatz sind Klein- und
Anbauten sowie die erforderliche
Ausstattung der 6ffentlichen Infrastruk-
tur wie Wartehallen, Uberdachungen,
Sitzgelegenheiten und Veloabstellplatze
gestattet.

Bauten am Bahnhofplatz und im
angrenzenden Bereich der Freiburgs-
trasse sind mit einem strukturell an die
Zentrumsfunktion angepassten Erdge-
schoss zu konzipieren. Die Folgepla-
nung regelt die Dimensionierung.

Der Stadtbach ist offen zu fiihren und
als stadtischer Freiraum mit Zugang
zum Wasser zu konzipieren.
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4.1

4.2

Das Bebauungs- und Erschliessungs-
konzept BEK ,Zentrum Niederwangen”
des Gemeinderates illustriert die Bau-
und Aussenraumgestaltung sowie eine
zweckmassige Etappierung und ist in
der weiteren Planung beizuziehen.

Die Vernetzung der angrenzenden
Ortsteile ist mit 6ffentlichen Fuss- und
Fahrradwegen sicherzustellen.

Die Abstellplatze flir Motorfahrzeuge
sind weitgehend in Gemeinschaftsanla-
gen zu organisieren.






