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Teil-Baureglement

Gleichzeitig zur Anderung des Zonenplans erfolgt die Anderung
des Baureglements, mit Ersatz der rechtskraftigen Arbeitszo-

ne 1993 durch die Bestimmungen der neuen «Zone mit Planungs-
pflicht «ZPP A Bahnhofgebiet West». Diese wird flachendeckend in
12 Sektoren unterteilt, fir die spezifische Regelungen gelten, als
Basis fiir kiinftige Uberbauungsordnungen und Baugesuche.

Die neue Zone fir offentliche Nutzungen «Z6N Q Bahnhofplatz
West» enthalt die Nutzungsbestimmungen fir den Bahnhofplatz

West.

Einwohnergemeinde Herzogenbuchsee

Zone mit Planungspflicht ZPP A "Bahnhofgebiet West,
Zone fur &ffentliche Nutzungen Z6N Q "Bahnhofplatz West"

Anderung von Zonenplan und Baureglement (Verfahren nach Art. 58 ff. BauG)

Herzogenbuchsee, 16. August 2021

Die Anderung von Zonenplan (ZP) und Baureglement (BR) besteht aus
- Teilzonenplan "Bahnhofgebiet West"
- Baureglement Art. 9 ZPP A "Bahnhofgebiet West" und Art. 3 Z6N Q "Bahnhofplatz West"

weitere Unterlagen

- Richtplan "Bahnhofgebiet West"
- Erlauterungsbericht (Art. 47 RPV)
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" Die Art der Nutzung wird fr die 12 Sektoren in den Abs. 22 bis 33 fest-
gelegt, unterschieden in die Sektoren fur Mischzonen, Wohnzonen und
Verkehrsflachen. Offentliche Nutzungen wie KITA, Volksschule, Tages-
statten, Gemeinschaftsraume usw. sind gestattet und werden in den
Uberbauungsordnungen festgelegt. Vorbehalten bleibt Abs. 17.
Erotiketablissements sind in der ZPP A nicht zugelassen.

8 Als Zwischennutzungen gelten alle Arten von befristeten Nutzungen.

Zwischennutzungen sind zonenkonform, wenn sie Liegenschaften betref-

fen, fur deren bewilligten Nutzungszweck objektiv kein Bedarf besteht.

Sie kénnen fur eine Dauer von bis zu funf Jahren bewilligt werden, wenn

- daflr nur bestehende Bauten im bestehenden Volumen umgenutzt oder
leicht entfernbare Neubauten aufgestellt werden,

- sie den im Baubewilligungsverfahren zu prifenden, kantonalen und eid-
genossischen Vorschriften entsprechen,

- die mit dem Larmempfindlichkeitsstufenplan festgelegten Grenzwerte
eingehalten sind,

- dem Vorhaben keine Uberwiegenden o6ffentlichen Interessen entgegen-
stehen.

Sind die aufgeflhrten Voraussetzungen noch gegeben, kann die Baube-

willigungsbehoérde die Dauer der Zwischennutzungen auf maximal acht

Jahre verlangern.

Wird wahrend der bewilligten Dauer der Zwischennutzung eine Planung

fur das betreffende Grundstick 6ffentlich aufgelegt, kann die Baubewiilli-

gungsbehdrde die Dauer der Zwischennutzung bis héchstens um zwei

Jahre nach Inkrafttreten der Planung verlangern.

Eine Verlangerung ist ausgeschlossen, wenn die Bedingungen und Aufla-

gen der Baubewilligung nicht eingehalten worden sind.

Bei Ablauf der Bewilligung muss die Zwischennutzung beendet und der

urspringliche Zustand wiederhergestellt sein, wenn das Gebaude nicht

ersetzt wird.

% In den einzelnen Sektoren sind die minimalen und maximalen oberirdi-
schen Geschossflachen (GF,) verbindlich festgelegt.

Die maximale oberirdische Geschossflache (GF, max.) darf zwischen
zwei, auch nicht benachbarten, Sektoren um maximal 10% Ubertragen
werden. Dabei darf das Mindestmass der in den Sektoren 1, 2, 3, 4, 6
insgesamt festgelegten Arbeitsnutzung nicht unterschritten werden.

Der Geschossflachentransport erfordert vorgangig einen Dienstbarkeits-
vertrag unter den beteiligten Grundeigentimerschaften. Dieser ist vor
Baubeginn im Grundbuch anzumelden. Die Gemeinde fuhrt einen Ge-
schossflachenkataster.

'° Die Gebaudehdhen werden pro Sektor mit einer maximalen Gebaude-
héhenkote des hdchsten Punktes der Flachdachkonstruktion in m.tG.M.
(ohne Dachaufbauten) und einer minimalen Gebaudehdhenkote in
m.U.M., die nicht unterschritten werden darf, festgelegt.

% Art der Nutzung Mischzone

Mass der Nutzung GF, total min. 8000 m? max. 11’000 m?
GF, min. Wohnnutzung 2’500 m?
GF, min. Arbeitsnutzung 2’500 m?

Arbeitsnutzung in den Gebauden D2 und D4 in allen
Geschossen, verbindlich.

Koten Gebaudehdhe max. 490.25 m.U.M.
min.  481.00 m.U.M.

% Art der Nutzung Verkehrsflachen
" Art der Nutzung Mischzone
Mass der Nutzung GF, total min. 7°000 m? max. 9'500 m?

GF, min. Wohnnutzung 1’000 m?
GF, min. Arbeitsnutzung 4’450 m?

Arbeitsnutzung im 1. Vollgeschoss (EG), im Gebaude C4 in
allen Geschossen, verbindlich.

Kote Gebaudehdhe max. 512.00 m.0.M.

«Landiturm»

Koten Gebaudehdhe max. 487.00 m.U.M.

Gebéude C4 min.  481.00 m.4.M.

2 Nutzung Bestand gemass Erhaltungszone

(Art. 1 und 2 BauR 2015)

29 Art der Nutzung Mischzone

Mass der Nutzung GF, total min. 6’000 m? max. 8’000 m?
GF, min. Wohnnutzung 4’500 m?
GF, max. Arbeitsnutzung 1’500 m?
Koten Gebaudehdhe max. 487.75 m.0.M.
min.  475.75 m.0.M.

%0 Art der Nutzung Mischzone

Mass der Nutzung GF, total min. 6'000 m? max. 7’400 m?
GF, min. Wohnnutzung 3’000 m?
GF, max. Arbeitsnutzung 3’000 m?

Arbeitsnutzung
Koten Gebaudehohe

im 1. und 2. Vollgeschoss gestattet

max. 484.00 m.u.M.
min. 477.00 m.0.M.
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Sektor 10
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Sektor 12

Inkrafttreten

Baureglement 2015, Art. 9 Zone mit Planungspflicht ZPP A "Bahnhofgebiet West"

Planungszweck

Richtplan

Uberbauungsordnungen

Stellung zur Grundordnung

Gestaltung von Gebauden
und Freirdumen

Fachausschuss Orts- und
Landschaftsbild

Geschosse

Dachgestaltung

Bedeutsame bestehende
Gebéude

Grossere Spielflachen

Baumpflanzungen

Erschliessung

Storfallvorsorge

" Die Zone mit Planungspflicht ZPP A "Bahnhofgebiet West" schafft die
Grundlage fur eine qualitativ hochstehende, verdichtete und wirtschaftli-
che bauliche Entwicklung.

Schrittweise soll ein lebendiges Wohn- und Geschéftsquartier beim neuen
Bahnhofplatz West entstehen, mit Einbezug der neuen Personenunter-
fuhrung zum Bahnhofquartier Ost.

Die ZPP A wird in 12 Sektoren unterteilt.

2 Massgebende Grundlage der ZPP A bildet der Richtplan "Bahnhofgebiet
West und Ost" vom ........ Wesentliche Abweichungen sind nur gestuitzt
auf die Ergebnisse eines qualitatssichernden Verfahrens zuldssig, unter
Bertcksichtigung des Nutzungsmasses und der Geb&audehdhen in den
einzelnen Sektoren.

% Das Bauen in der ZPP A setzt in den einzelnen Sektoren rechtskréftige
Uberbauungsordnungen (UeO) voraus. Die Gemeindebehdrde kann auf
den Erlass einer UeO gemass Art. 93 Abs. 1 BauG verzichten.

* Soweit die ZPP A nichts anderes regelt gilt ergénzend die baurechtliche
Grundordnung der Gemeinde, in der Fassung zum Zeitpunkt des Inkraft-
tretens dieser ZPP A.

® Mit einer sorgféltigen Gestaltung von Geb&uden und Freirdumen soll ein
lebendiges Quartier fir Wohnen, Arbeiten, Dienstleistungen und Freizeit
entstehen. Gebdude und Freirdume bilden in ihrer Wechselwirkung ein
Ganzes und pragen die Atmosphére und Qualitat des Quartiers. Ihre Ge-
staltung beruht auf den Grundlagen von Richtprojekt vom ....... und
Richtplan "Bahnhofgebiet West und Ost" vom ....... Die Gestaltung von
Gebauden und Freirdumen ist in den Uberbauungsordnungen zu prézi-
sieren.

Passerellenartige Verbindungen zwischen einzelnen Geb&uden sind ge-
stattet.

6 Zur Beurteilung der Gestaltung von Gebauden und Freiraumen aller
Uberbauungsordnungen und Baugesuche ist der Fachausschuss Orts-
und Landschaftsbild der Gemeinde beratend beizuziehen. Davon ausge-
nommen sind kleine Baubewilligungsverfahren nach Art. 32b BauG und
befristete Bewilligungen.

Das Prinzip der Variation der Hohenstaffelung der verschiedenen Ge-
baude richtet sich nach dem Richtprojekt.

" Die Geschosszahl innerhalb der Gebaudehohe st freigestellt, zusétzli-
che Attikageschosse Uber der max. Gebdudehdhenkote sind nicht ge-
stattet.

2 Fir Neubauten sind nur Flachdacher gestattet. Technisch bedingte
Dachaufbauten Uber der max. Geb&udehdhenkote sind, bis zu einer Hohe
von 2.0 m ab Dachrand gemessen, gestattet, sofern sie mind. 2.0 m von
der Fassadenflucht zurlickgesetzt sind.

Auf den Flachd&chern sind gemeinschaftliche Aufenthalts- und Spielbe-
reiche gestattet. Mit Ausnahme des Hafligerturms und des Landiturms
sind bei allen Gebauden als Abgrenzung und Schutz leichte, luft- und
lichtdurchlassige max. 4.0 m hohe Umzaunungen Uber der max. Gebau-
dehdhenkote gestattet. Diese durfen fassadenbuindig angeordnet wer-
den.

Werden die Dachflachen nicht als Aufenthalts- und Spielbereich genutzt,
so sind sie mit BerUcksichtigung der Wasserretention zu begrinen.

'8 Die im Sektorenplan bezeichneten "bedeutsamen bestehenden Ge-
baude" mit ihren pragenden Bauteilen sind zu bewahren. Anderungen
und Umnutzungen sind zulassig. Die Gestaltung von Ersatzneubauten hat
im Rahmen eines qualitatssichernden Verfahrens zu erfolgen.

™ In den in der Richtplankarte bezeichneten Bereichen sind "Grossere
Spielflachen" gem. Art. 46 BauV auszuscheiden. Sie sollen fur Ball- und
Rasenspiele fur jung und alt genutzt werden kénnen.

® An den in der Richtplankarte bezeichneten Standortbereichen sind
grosskronige standortheimische Baume zu pflanzen.

'® Die Haupterschliessung des "Bahnhofgebiets West" erfolgt geméass
Richtplankarte Uber die neue Quartiersammelstrasse "Jacques Héafli-
gerstrasse”. Die Detailerschliessung der einzelnen Sektoren ist in den
Uberbauungsordnungen zu regeln. Dabei kénnen die Sektorengrenzen
geringfliigig um die notwendigen Erschliessungsanlagen angepasst wer-
den.

Die Parkierung fur Bewohner, Arbeitende und Besucher hat unterirdisch
zu erfolgen. Kurzzeitparkplatze sind oberirdisch gestattet. Veloabstell-
platze sind in unmittelbarer Nahe der Hauseing&nge anzuordnen.

" Innerhalb eines Abstandes von 100 m zur SBB-Bahnlinie (Gleis 1 und
2) durfen grundséatzlich keine empfindlichen Einrichtungen wie Schulen,
Kindergarten, Kitas, Alters- und Pflegezentren oder Spitéler geplant wer-
den.

1 Art der Nutzung Wohnzone
Mass der Nutzung GF, total min. 4’500 m? max. 6’000 m?

GF, max. Arbeitsnutzung 10%

Koten Gebaudehdhe max. 484.75 m.(.M.

min.  477.00 m.0.M.

%2 Art der Nutzung Wohnzone
Mass der Nutzung GF, total min. 10’000 m? max. 13’500 m?

GF, max. Arbeitsnutzung 10%

Koten Gebaudehdhe max. 487.75 m.U.M.

min.  477.50 m.0.M.

% Art der Nutzung Wohnzone
Mass der Nutzung GF, total min. 3’500 m? max. 5'000 m?

GF, max. Arbeitsnutzung 10%

Koten Gebaudehdhe max. 488.00 m.U.M.

min. 478.50 m.U.M.

% Die Zone mit Planungspflicht ZPP A "Bahnhofgebiet West" tritt geméss
Kant. Bauverordnung (BauV) Art. 110 am Tag nach der Genehmigung
durch das Kant. Amt flir Gemeinden und Raumordnung (AGR) in Kraft.

Etappierung

Larmschutz

Ver- und Entsorgung

Sektoren

Sektor 1

Sektor 2

Sektor 3

'8 Die Etappierung der einzelnen Sektoren ist freigestellt.

" In den Mischzonen gilt der Immissionsgrenzwert (IGW) ES Ill, in den
Wohnzonen der IGW ES Il. Ausnahmen richten sich nach Art. 22 Abs. 2
USG.

% Die generellen Standortbereiche von 6ffentlichen Anlagen und Einrich-
tungen zur Entsorgung von Siedlungsabféllen sind in der Richtplankarte
bezeichnet. Sie werden in den Uberbauungsordnungen festgelegt.

%' In den 12 Sektoren gelten die in den Abs. 22 bis 33 festgelegten spe-
zifischen Bestimmungen zu Art und Mass der Nutzung und zu den Ge-
baudehohenkoten.

22 Art der Nutzung Mischzone

Mass der Nutzung GF, total min. 8'500 m2max. 10'500 m?
GF, min. Wohnnutzung 1'500 m?
GF, min. Arbeitsnutzung 1'200 m?
Arbeitsnutzung im 1. Vollgeschoss (EG) verbindlich

Koten Gebaudehdhe max. 497.75 m.0.M.
min.  480.00 m.U.M.

2 Art der Nutzung Mischzone

Mass der Nutzung GF, total min. 17’500 m? max. 29'000 m?
GF, min. Wohnnutzung 4’500 m?
GF, min. Arbeitsnutzung 5°840 m?

Arbeitsnutzung im 1. Vollgeschoss (EG), in den Geb&uden
J1 und J2 in allen Geschossen, verbindlich.

Koten Gebaudehdhe max. 524.00 m.0.M.

«Hafligerturm» min.  512.75 m.0.M.

Koten Gebdudehdhe max. 483.50 m.G.M

Gebaude «J» min.  477.00 m.G.M

¢ Art der Nutzung Mischzone

Mass der Nutzung GF, total min. 7’500 m? max. 9’500 m?

GF, min. Wohnnutzung 1’500 m?
GF, min. Arbeitsnutzung 6’000 m?

Arbeitsnutzung im 1. Vollgeschoss (EG), im Geb&ude C2 in
allen Geschossen, verbindlich.
Koten Gebaudehodhe max. 494.25 m.0.M.

min. 487.25 m.0.M.

Baureglement 2015, Art. 3 Zone fir 6ffentliche Nutzungen Z6N Q "Bahnhofplatz West"

Bezeichnung

Zweckbestimmung
GHinm

GZ

Uberbauungs-
grundsatze

ES

Z6N Q Bahnhofplatz West

Massgebende Grundlage der —
Z6N Q bildet der Richtplan
"Bahnhofgebiet West".

Der Bahnhofplatz West ist ein
offentlicher Platz mit Zugang
zum Bahnhof. Er bildet eine
Begegnungszone mit Bahn-
hofvorfahrt und Bushaltestel-
len.

Er kann fir Wochenmarkt,
Restaurant- Aussenbestuh-
lung, Veranstaltungen usw.
genutzt werden und soll
grosszUgig gestaltet werden.

Sorgféltig in die offene Platz-
anlage integrierte zwingend
notwendige Infrastrukturanla-
gen z.B. fUr Bushaltestellen
und Zugéange ins unterirdi-
sche Parking sind gestattet.

Mobile Fahrnisbauten sind
zulassig.

Innerhalb des Platzes ist ein
barrierefreier Uberdachter Ab-
gang zur Perronunterfihrung
zu realisieren.

Unterirdische Auto-, Veloab-
stellplatze usw. mit den zuge-
hérigen Infrastrukturanlagen
sind zulassig.

Die Zone fur &ffentliche Nutzungen Z6N Q "Bahnhofplatz West" tritt geméass Kant. Bauverordnung
(BauV) Art. 110 am Tag nach der Genehmigung durch das Kant. Amt fur Gemeinden und Raum-

ordnung (AGR) in Kraft.



