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Botschaft des Parlaments

an die Stimmberechtigten

Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 1/1
~Bachtelenacker’, Wabern

Anderung Nutzungsplan 1Teilgebiet Wabern
und Baureglement



Briefliche Stimmabgabe:

Die Anleitung fir die briefliche Stimmabgabe finden Sie auf der
Riickseite des Antwortcouverts.

Vergessen Sie nicht, den Stimmausweis zu unterschreiben und
Ubergeben Sie das Couvert rechtzeitig der Post. Sie haben aus-
serdem die Mdoglichkeit, das Wahlcouvert beim Briefkasten an der
Landorfstrasse 1 einzuwerfen oder wahrend der Schalter6ffnungs-
zeiten an der Loge abzugeben. Spatest moglicherTermin ist Freitag,
5. Méarz 2010, 17.00 Uhr.

Abstimmungslokale:

Die Anleitung fiir die Stimmabgabe an der Urne finden Sie auf der
Rickseite des Antwortcouverts.

Alle Lokale sind rollstuhlgangig.

Gemeindehaus Blauacker
Landorfstrasse 1, 3098 Koniz

6ffnungszeiten
Donnerstag, 4. Marz 2010, 08-12 und 14-18 Uhr
Freitag, 5. Marz 2009, 08-12 und 14-17 Uhr

- Koniz (Oberstufenzentrum),

- Liebefeld (Schulhaus Hessgut),

- Wabern (Dorfschulhaus),

- Niederscherli (Schulhaus Bodengassli) und
- Niederwangen (Schulhaus),

6ffnungszeiten
Sonntag, 7. Méarz 2010 von 10-12 Uhr gedffnet.

Wenn Sie Fragen haben:

Antworten erhalten Sie unter derTelefonnummer 031 970 91 11.

Das geltende Recht

finden Sie im Internet unter www.koeniz.ch
(Verwaltung > Reglemente/Verordnungen).

Sie konnen es auch telefonisch bei der Stabsabteilung
der Gemeinde Koniz bestellen: 031 970 91 11



Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 1/1
~Bachtelenacker’, Wabern

Anderung Nutzungsplan 1Teilgebiet Wabern
und Baureglement

Das Wichtigste in Kiirze

Die beplante Parzelle Nr. 2005 liegt am Hangfuss des Gurtens zwi-
schen der Bahnlinie der BLS (S3) und der Seftigenstrasse am Orts-
eingang von Wabern hinter der Bebauung ,Kleinwabern’.

Die Gemeinde Koniz will das seit bald vierzig Jahren brachliegende
und heute bestens durch den o6ffentlichen Verkehr erschlossene
Bauland einer Uberbauung zufiihren. Aus einem Studienauftrag
ist ein nachhaltiges und architektonisch herausragendes Gesamt-
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Senkrechtbild des Areals Bachtelen mit blau eingezeichnetem Wirkungs-
bereich der Nutzungsplananderung



konzept hervorgegangen, das Raum fiir Wohnen, Arbeit und Frei-
zeit bietet und zweifellos Signalwirkung entfaltet. Es bedingt die
Anderung des Nutzungsplans und des Baureglements (d. h. der
baurechtlichen Grundordnung).

Das heute entlang der Seftigenstrasse der Wohnzone und entlang
der BLS Bahnlinie S3 der Arbeitszone 1 zugeordnete Grundstlick
wird neu in eine Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 1/1 umge-
zont. Nach der Umzonung des Areals wird auf der Grundlage des
Studienauftrags in der Kompetenz des Gemeinderates eine detail-
lierte Uberbauungsordnung ausgearbeitet.

Gegenstand der Vorlage ist die Umzonung der Parzelle Nr. 2005.



Die Beratungen im Parlament

Argumente fir und gegen die Vorlage:
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Vorgeschichte und rechtsgiiltige Planung

In den 1980er-Jahren war der Bachtelenacker bereits eingezont. Da-
mals noch in eine Wohngewerbezone 4 entlang der Seftigenstrasse
und eine Industriezone entlang der BLS Giirbetallinie (heute S3).
In der Ortsplanungsrevision 1993/1994 wurde das Areal ,,Bachtelen-
acker” in eine Zone mit Planungspflicht Nr. 1/1 (als sogenannte
Stimmbirgerzone, gemass Art. 95 des Kantonalen Baugesetzes
BauG) umgezont. Diese ZPP Nr. 1/1 trat jedoch aufgrund der Re-
vision des kantonalen Baugesetzes (Aufhebung von Stimmbiirger-
zonen) nie in Kraft.

Anstelle der Stimmblrgerzone trat eine Ersatzordnung in Kraft,
welche fiir den Bereich entlang der Seftigenstrasse eine Wohnzone
Bauklasse Ill (Gebdudehohe 11.0 m) und entlang der Bahnlinie eine
Arbeitszone A1 Bauklasse Il (Gebaudehthe 8.5 m) definiert.

@ Béachtele

1:2500

Nutzungsplan heute: Ersatzordnung mit Arbeitszone entlang der Bahnlinie der
BLS (S3) (lic) und Wohnzone entlang der Seftigenstrasse (llla).
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orgehen und Projekt

In enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde entwickelte die Grund-
eigentimerschaft in einem mehrstufigen Verfahren die Planung fir
eine qualitativ hochwertige Wohntiberbauung.

In einem ersten Schritt wurde das Architekturbiiro agps.archi-
tecture unter der Leitung von Prof. Marc Angélil (ETHZ), Zirich
beauftragt, eine sogenannte Machbarkeitsstudie auszuarbeiten.
Als anzustrebendes Ziel fiir das Areal ,Bachtelenacker” formulierte
die Machbarkeitsstudie das Weiterflihren der pragenden verschie-
denartigen Baustrukturen entlang der Seftigenstrasse, das An-
gebot unterschiedlicher Wohnformen sowie eine stadtebauliche
Betonung des Areals im nordwestlichen Bereich. Weiter teilte die
Machbarkeitsstudie das Areal in flinf Baufelder, welche die Mass-
stablichkeit der umliegenden Quartiere wiedergibt.

Mit der Machbarkeitsstudie als Grundlage wurde ein unkon-
ventioneller und viel beachteter Studienauftrag ausgearbeitet und

Ergebnis des Studienauftrags: das Projekt bdchtelen® mit finf Baufeldern



durchgefihrt. Das Beurteilungsgremium wurde aus Fachexperten
und Vertretern von Bauherrschaft und Gemeinde zusammenge-
stellt. Als beratende Mitglieder waren zudem zwei Vertreterinnen
des Wabern Leists an der Jurierung beteiligt. Jedes der fiinf Bau-
felder wurde von je drei zugelosten Teams — ausnahmslos junge
Schweizer Architekturbiros — bearbeitet und dabei je die beste Be-
bauungslosung zur Weiterbearbeitung empfohlen. Das Ziel dieses
Vorgehens war, innerhalb des Gesamtareals fiinf unterschiedliche,
auf das jeweilige Baufeld fixierte Teilprojekte von hoher Qualitat
und mit unterschiedlichem Profil zu erlangen. Das Ergebnis béch-
telen® wurde im Anschluss an die Jurierung durch die Architektur-
buros lUberarbeitet und die Umgebung durch ein ausgewiesenes
Biro fur Landschaftsarchitektur als zusammenhangendes Ganzes
konkretisiert.

Das Projekt béchtelen® (Stand: Uberarbeitung Studienauftrag
vom Oktober 2007) sieht fiinf verschiedene Bautypologien vor,
welche verschiedenartigeWohnformen resp. Bewohnende zur Folge
haben: Hochhaus, Hofbebauung, Zeilenbebauung, Reihenhaus-
siedlung und Randbebauung. Die Geschossigkeit ist je nach Typo-
logie unterschiedlich und bewegt sich zwischen zwei und sieben
Geschossen. Das Hochhaus weist 17 Geschosse auf. Insgesamt
sind am Bachtelenacker ungefahr 200 Wohneinheiten mit einer
breiten Raumpalette von 2-'2 bis 6-2-Zimmer-Wohnungen in allen
Preislagen und als Miet- und Eigentumswohnungen vorgesehen.

Das Projekt weist ein Nutzungsmass von insgesamt 24’425 m? aus.
Bei einer Parzellengrosse von 24'073 m? entspricht dies einer Aus-
nltzungsziffer von 1.015. (Beispiel: Diese Ausnitzungsziffer ent-
spricht ungefahr der Dichte der neuen Wohniberbauung am Drei-
spitz in Koniz.)

Die verschiedenen Bautypologien stossen an die arealinterne
Erschliessungsstrasse, welche parallel zur Seftigenstrasse ver-
lduft. Fir den Fuss- und Veloverkehr werden zudem weitere Ver-
bindungsachsen durch die Siedlung geschaffen. Die interne
Arealerschliessung wird als Begegnungszone ausgestaltet und
dient der Uberbauung als erweiterter Aussenraum. Die gesamte
Umgebungsgestaltung fasst die fiinf Bautypologien in einem
Gesamtbild zusammen.

Die Gemeinde Koniz und die Grundeigentimerschaft stellen an die
neue Uberbauung hohe Anspriiche in Bezug auf Nachhaltigkeit. Die
Gemeinde wird in noch zu treffenden Vereinbarungen mindestens
den Minergiestandard als Zielsetzung vorgeben.
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Die Entwicklung des Bachtelenackers ist ein wichtiger Bestandteil
in der Argumentation des Kantons gegentiber dem Eidg. Departe-
ment fir Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation UVEK in
Bezug auf die gewlinschte Tramverlangerung der Tramlinie Nr. 9,
welche der Bund zurzeit noch nicht mitfinanzieren will.

Insgesamt handelt es sich mit rund 90 Mio. Franken Investitions-
kosten sowie rund 400 bis 600 neuen Einwohnerinnen und Ein-
wohnern um ein Projekt von regionaler Bedeutung und mit gros-
sen architektonischen Qualitaten. Fir den Ortsteil Wabern und

- Haupt Zu- und Wegfahrt
U offentliche Langsamverkehrsverbindung, arealquerender Quartierweg
interne Arealerschliessung (Begegnungszone)
=) Zu- und Wegfahrt Tiefgarage
B Baufelder Projekt ,béchtelens

Erschliessungskonzept des Projekts bdchtelen®: Fiir den Velo- und Fussverkehr
werden Erschliessungsachsen entlang und quer durch das Areal geschaffen.
Der Besucherverkehr wird auf einer Begegnungszone parallel zur Seftigen-
strasse konzentriert und die privaten Autoabstellplatze werden in einer unter-
irdischen Autoeinstellhalle platziert. Die Zufahrt zur Autoeinstellhalle erfolgt
liber den Bachtelenweg, die Wegfahrt tGber die Strasse Chly Wabern.



die Gemeinde Koniz bietet sich mit der Aufwertung der wichtigen
Zentrumsachse Seftigenstrasse und der Entstehung einer neuen
~Adresse” am Bachtelenacker die Moglichkeit positive Impulse zu
nutzen. Zum Beispiel durch Ausldésen von weiteren Entwicklungen
wie Nachverdichtungen und Neubebauungen sowie gesteigerte
Anziehungskraft fiir neues Gewerbe und eine neue Bewohnerschaft
von alt bis jung durch positives Image (, es louft 6ppis ds wabere”;
architektonische Qualitat und zukunftsweisende Bauweise).

Nutzungsplanidnderung

Um das Projekt béchtelen® zu ermoglichen, werden Uber das
Areal des Baéchtelenackers neue Zonenvorschriften erlassen.
Rechtskraftig ist der Bachtelenacker bisher in zwei Nutzungszonen
eingeteilt. Entlang der Seftigenstrasse gelten die Bestimmungen
der Wohnzone W, Bauklasse llla, entlang der Bahnlinie die Be-
stimmungen der Arbeitszone A1, Bauklasse lic. Neu werden diese
Zonen durch eine Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 1/1 , Bachte-
lenacker” ersetzt. Die Bestimmungen der neuen ZPP basieren auf
dem Ergebnis des Studienauftrags béchtelen®. Nachfolgend sind
die wichtigsten Anderungen kommentiert.

Planungszweck

Ziel ist eine hochwertige, heterogene Bebauungsstruktur mit
hoher Wohnqualitat und die Sicherstellung einer optimalen Er-
schliessung.

Art und Mass der Nutzung

Die Vorschriften der ehemaligen Stimmblrgerzone sah bei einer
guten Erschliessung durch den offentlichen Verkehr eine Ausnit-
zungsziffer von 1.0 vor.

Neu wird das Nutzungsmass mit einer Ausnutzungsziffer von
1.1 festgelegt. Dies entspricht einer Bruttogeschossflache von
26’480 m? und einer rechnerischen Erh6hung von 10%. Als
maximale Gebaudehohe werden 22 m vorgeschrieben. Ausnahme
bildet die nordwestliche Ecke des Areals, in welchem eine Gebau-
dehohe von 53 m zugelassen ist.
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Neu wird der Bachtelenacker einer reinen Wohnnutzung zugefihrt.
Einzige Ausnahme bildet das Erdgeschoss des Hochhauses, in
welchem o6ffentliche Nutzungen (z. B. Quartierladen, Kindertages-
statten oder Restaurationsbetriebe usw.) vorgeschrieben sind.

Gestaltungsgrundsatze

Die wichtigen Qualitdtsanforderungen an Bebauung und Freiraume
werden in Gestaltungsgrundsatzen wie folgt festgelegt:

- Mit verschiedenen Bau- und Raumtypologien ist eine Uberbau-
ung mit unterschiedlichen Wohnformen zu ermdéglichen.

- Die Aussenraume sind durchlassig zu gestalten und mit dem
Gurtenhang in Bezug zu setzen. Vor dem Hochhaus ist ein
offentlicher und urbaner Platz vorzusehen.

- Die Umgebungsgestaltung soll die flinf Bautypologien zu
einem Gesamtbild zusammenfihren.

Verschiedene Bestimmungen

Die Hauptzufahrt fir den motorisierten Individualverkehr er
folgt von der Seftigenstrasse liber den Bachtelenweg. Die Haupt-
wegfahrt erfolgt Gber die Strasse Chly Wabern. Die Parkierung fur
die Bewohnerinnen und Bewohner ist Gberwiegend unterirdisch
anzuordnen. Zudem muss ein attraktives Angebot an oberirdischen
Veloabstellplatzen geschaffen werden.

Entlang der Seftigenstrasse ist eine interne Arealerschliessung mit
dem Charakter einer Begegnungszone zu schaffen. Sie dient der
Versorgung des Areals (Gemeinde- und Notfallfahrzeuge), dem
Besucherverkehr, allfdlligem Anlieferungsverkehr sowie dem Velo-
und Fussverkehr. Weiter ist ein Quartierweg zu erstellen, welcher
durch alle Bautypologien hindurchfiihrt und diese — auch fir die
Offentlichkeit — erlebbar macht.

Langsamverkehrsverbindungen sind entlang der Bahnlinie wie

auch zwischen Seftigenstrasse und der Bahnunterfiihrung im Std-
osten der ZPP sichergestellt.

1



Wichtige Angaben und Anderungen im Uberblick

Bestehend

neu = Abstimmungsvorlage

Art der Nutzung:

Wohnzone W sowie Arbeitszone A1:

A1 mit Beschrankung der Bironutzung
auf maximal 30%, Beschrankung der
Ladengrosse auf héchstens 150 m?
sowie Ausschluss von Sport- und Frei-
zeitanlagen.

Art der Nutzung:

Wohnnutzung gem. Wohnzone W
Nutzungen mit hohem Offentlichkeits-
charakter im Erdgeschoss des Hoch-
hauses.

Mass der Nutzung:

Mass der Nutzung:

- Bauklasse llla, Gebaudehohe
11.0 m (Wohnzone), Ausnltzungs-
ziffer: 0.5-0.8

- Bauklasse llc, Gebdudehdhe 8.5 m
(Arbeitszone 1), Keine AZ

- Ausnitzungsziffer von 1.1

- Gebaudehohe 22 m

- Gebaudehohe 53 m fur das Hoch-
haus

Larmempfindlichkeitsstufe (ES):

- ESll entlang der Seftigenstrasse
fir die Wohnnutzung.

- ES Ill entlang der Bahnlinie fiir die
Arbeitsnutzung.

Larmempfindlichkeitsstufe (ES):

- ESI
- ES Il fir die Erdgeschossnutzung
des Hochhauses.

Langsamverkehr:

Langsamverkehr:

- Zwei Langsamverkehrsverbin-
dungen entlang der Bahnlinie
und von der Seftigenstrasse zur
Bahnunterfliihrung sowie ein at-
traktiver die Bebauung querender
Quartierweg
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erfahren und weitere Infos

Mitwirkung

Die Vorlage wurde im November / Dezember 2007 zur 6ffentlichen
Mitwirkung gebracht. Das Vorhaben hat eine grosse Resonanz aus-
gelost. Es gingen acht ausformulierte Eingaben und 95 ausgefillte
Fragebogen ein.

Vorpriifung

Der abschliessende kantonale Vorpriufungsbericht beurteilte die
vorgeschlagenen Anderungen als recht- und zweckmassig und
stellte deren Genehmigung in Aussicht.

Offentliche Auflage

Wahrend der 6ffentlichen Auflage vom 8. Juni bis zum 8. Juli 2009
wurden vier Einsprachen und eine Rechtsverwahrung eingereicht.
Hauptanliegen der Einsprechenden sind die beflirchteten negativen
Auswirkungen des Hochhauses (Fernwirkung, Schattenwurf), die
Nutzung, die Erschliessung sowie die Larmsituation an der Sefti-
genstrasse.

Nach Annahme der Vorlage durch die Stimmberechtigten kann die
Nutzungsplan- und Baureglementsanderung dem kantonalen Amt
fiir Gemeinden und Raumordnung zur Genehmigung unterbreitet
werden.

Mehr Information

Der Originalplan kann in den 30 Tagen vor der Abstimmung im
Gemeindehaus Blauacker (Planungsabteilung, Landorfstrasse 1,
3098 Koniz, Telefon 031 970 93 91) eingesehen werden. Hier kdnnen
auch weitergehende Unterlagen zur Anderung des Nutzungsplans
und des Baureglements (Mitwirkungsbericht, Erlauterungsbericht,
Larmtechnisches Gutachten, Schattendiagramme, Darlegung Hoch-
hausfrage) eingesehen werden.
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Die positiven Aspekte fiir die Gemeinde

Die Anderungen des Nutzungsplans und des Baureglements
schaffen die Voraussetzungen dafiir, dass sich die langjahrige
Siedlungsliicke des Bachtelenackers zu einem neuen Quartier mit
eigener Identitat entwickeln kann. Die Nutzung von bestehendem
Bauland innerhalb der bestehenden Siedlung entspricht einer vor-
dringlichen raumplanerischen Zielsetzung. Die Gemeinde hat das
Mdgliche vorgekehrt, damit unter Berlicksichtigung des speziellen
Ortes ein qualitativ hochwertiges Quartier entstehen kann. Die
Wohniberbauung kommt in ein gut erschlossenes Gebiet und an
zentraler Lage kann Wohnraum fir eine breite Bevolkerungsschicht
geschaffen werden.

Nebst Ubernahme und Unterhalt der &ffentlichen Erschliessungs-
werke (inkl. Ubernahme Bachtelenweg) entstehen zu Lasten der
Gemeinde keine direkten Kosten. Projektentwicklung, Planungs-
sowie Verfahrens- und Erschliessungskosten werden durch die
Grundeigentimerschaft getragen.

Was geschieht bei einer Ablehnung der Vorlage?

Eine Ablehnung der Vorlage wiirde die Entwicklungsabsichten der
Gemeinde und des Grundeigentiimers auf dem Areal des Bachte-
lenackers verhindern. Die angeklindigte private Investitionstatig-
keit in der Grossenordnung von 90 Mio. Franken wiirde hinfallig
und die Chance auf ein qualitativ hochstehendes, durchmischtes
Quartier verpasst. Die aktuelle Zonenordnung bliebe weiterhin
gultig. Die wahrscheinliche, langfristige Konsequenz ware nicht
eine griine Wiese, sondern eine beliebige Uberbauung. Zudem
wiulrde die Gemeinde im regionalen Standortwettbewerb zurtick-
geworfen und ein negatives wirtschafts- und finanzpolitisches Zei-
chen gesetzt.



ie geht es bei einer Annahme der Vorlage weiter?

Auf der Basis der neuen Zone mit Planungspflicht (ZPP) und den
Uberarbeiteten Siegerprojekten des Studienauftrages wird eine
Uberbauungsordnung (UO) erstellt. Die Uberbauungsordnung
wird die baurechtliche Grundlage fiir die Beurteilung des Bau-
gesuchs darstellen. Mit einem Baubeginn kann ab Anfang 2011 ge-
rechnet werden.

@Béchtele

1:2500

Nutzungsplan neu: Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 1/1 ,Bachtelenacker”
(blau umrandet).
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Mit xx zu xx Stimmen bei x Enthaltungen beantragt das Parlament
den Stimmberechtigten, folgenden Beschluss zu fassen:

Beschluss:

Der Anderung des Nutzungsplanes 1 Teilgebiet Wabern und des
Baureglements Uber die Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr.1/1
~Bachtelenacker” wird zugestimmt.

Koniz, 7. Dezember 2009

Im Namen des Parlaments

Der Prasident: Harald Henggi
Der Sekretar: Markus Heinzer
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