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Zusammenfassung

Das Lischenmoos, westlich des Bahnhofs Giimligen und in der Nihe des Ortszentrums
gelegen, gilt seit Jahren als vielversprechendstes Entwicklungsgebiet der Gemeinde. Seit
2018 sieht ein Masterplan fiir das bisherige Industriegebiet eine urbane, vielfiltige Uber-
bauung mit Wohnen, Arbeit und Dienstleistung vor. Diese Absicht entspricht dem Gebot
der haushilterischen Bodennutzung: Zusatzlicher Wohn- und Arbeitsraum entsteht
nicht auf der griinen Wiese, sondern auf einem bereits genutzten Areal an bestens er-
schlossener Lage.

Vor vier Jahren sprach sich die Bevilkerung in einer Abstimmung aber gegen die dama-
lige «ZPP Westliches Zentrum Giimligen» aus - und damit gegen eine Umzonung, die
ein attraktives Bauprojekt moglich gemacht hitte. Nach dem Votum mit 60 Prozent
Nein-Stimmen folgte eine sorgfiltige Analyse der Griinde — mit einem klaren Ergebnis:
Insbesondere das geplante Hochhaus hatte dazu gefiihrt, dass die «ZPP Westliches Zent-
rum Giimligen» abgelehnt worden war. Ebenfalls ins Gewicht fiel die Angst vor zusitz-
lichem Verkehrsaufkommen. Die Analyse zeigte aber auch, dass die Notwendigkeit der
Zentrumsentwicklung im Volk weitgehend anerkannt ist.

Angesichts der gewonnenen Erkenntnisse nahm die Planungsbehorde die Gespriache mit
den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern sowie Baurechtnehmenden auf und
passte den Masterplan an. Danach folgten die Uberarbeitungen der ZPP und der UeO
(Uberbauungsordnung).

Die vorliegende Uberbauungsordnung umfasst den Sektor 2 «Lischenmoos» der «ZPP
Zentrum Giimligen Ost». In diesem Bereich gibt es bereits konkrete Bauprojekte. Im
Gebiet der alten Fabrikantenvilla sind ein 60 Meter langer Bau fiir 45 Wohnungen und
ein wiirfelartiger Punktbau zur teilweisen offentlichen Nutzung geplant. Umgeben von
diesen Gebaduden, soll ein neuer autofreier Platz entstehen, als Treffpunkt und Freiraum
fiir die Quartierbevélkerung. Dieser Platz soll im Zentrum dieser familienfreundlichen
Entwicklung mit Wohnen, Arbeit und Dienstleistung stehen, wie sie der Masterplan seit
Jahren vorsieht.
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1 Einleitung

1.1 Riaumliches Leitbild, Vorstudien und Masterplan 2018

Das Raumliche Leitbild der Gemeinde Muri bei Bern erklart das Zentrum von Giimligen
zum Hauptzentrum der Gemeinde:

«Das Zentrum Giimligen wird zum urbanen Hauptzentrum der Gemeinde entwickelt.
Siidlich des Bahnhofs Giimligen soll an der Worbstrasse ein Zentrumsplatz entstehen.
Das wichtigste Potenzial stellt die Umstrukturierung des Lischenmoos nordlich der Wor-
bstrasse zu einem urbanen Zentrumsquartier dar. Aber auch die Verdichtung und Er-
neuerung siidlich der Worbstrasse ist von grosser Bedeutung».

Praktisch zeitgleich mit der Entwicklung des Raumlichen Leitbildes wurde 2016 eine
stadtebauliche Studie zum Gebiet Lischenmoos im Zentrum von Giimligen erarbeitet.
Die Studie zeigt ein betrachtliches Entwicklungspotenzial fiir das Gebiet auf. Das gross-
mehrheitlich bereits tiberbaute Gebiet weist ein hohes Wohnpotenzial auf, das im Sinn
der haushilterischen Bodennutzung ausgeschopft werden soll. Dabei soll insbesondere
auch eine Aufwertung des Zentrums erfolgen und damit sowohl quantitativ als auch qua-
litativ ein substanzieller Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen in der Gemeinde
Muri bei Bern geleistet werden.

Das Ergebnis der stiddtebaulichen Studie wurde von der Offentlichkeit im Rahmen von
Werkstattgespriachen zur Entwicklung des Rdumlichen Leitbildes sehr positiv aufge-
nommen. Auch bei den separat durchgefiihrten GrundeigentiimerInnen-Informationen
fanden die Ergebnisse ein positives Echo, und das geplante Vorgehen stiess auf Zu-
spruch.

Um Klarheit iiber die Ziele und Rahmenbedingungen der stidtebaulichen Entwicklung
zu erhalten, wurde anschliessend, im Jahr 2017, eine Testplanung durchgefiihrt. Drei
interdisziplinidre Planungsteams erarbeiteten dabei mit unterschiedlichen Konzepten
wichtige inhaltliche Stossrichtungen fiir die kiinftige Entwicklung. Das Testplanungs-
verfahren wurde von einem Begleitgremium aus Fachexperten, Vertretern der Gemeinde
Muri bei Bern sowie Grundeigentiimer- und QuartiervertreterInnen begleitet.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Testplanung wurde ein Masterplan als informelles
Planungsinstrument erstellt. Der Masterplan wurde im Mai 2018 vom Gemeinderat ver-
abschiedet und darauthin vom Grossen Gemeinderat zur Kenntnis genommen. Der Mas-
terplan ist damit wegleitend fiir die kiinftige Entwicklung und die Ausarbeitung weiterer
Planungsinstrumente.

1.2 Kommunale Richtplanung 2019

Parallel zur Testplanung und zur Erarbeitung des Masterplans wurden die kommunalen
Richtpldne Verkehr und Siedlungsentwicklung revidiert und ein Freiraumkonzept er-
stellt. Die Themen der Zentrumsentwicklung konnten so in die iibergeordneten Pla-
nungsinstrumente eingebettet und mit anderen Themen abgestimmt werden. Der Richt-
plan Siedlungsentwicklung wurde im April 2019 vom Gemeinderat beschlossen. Dieser
beinhaltet ein separates Massnahmenblatt fiir die Zentrumsentwicklung Giimligen und
weist es als Umstrukturierungsgebiet aus. Die Zielsetzungen des Massnahmenblattes
wurden in Abstimmung mit den Empfehlungen aus der Testplanung und dem Master-
plan formuliert.
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Der kommunale Richtplan Siedlungsentwicklung legt fiir die Zentrumsentwicklung
Giimligen folgende Ziele fest:

1. Attraktives Ortsteilzentrum mit Wohn-, Arbeits- und Versorgungsnutzungen

2. Verdichtung und Umnutzung des Lischenmoos-Areals

3. Larmschutz entlang der Bahn durch eine geschlossene Bebauung. Freilegung des Ge-
wisserlaufs erst nach der ersten Bautiefe ab den Bahngeleisen

4. Sorgfaltiger Umgang mit der bestehenden Bausubstanz unter besonderer Beriick-
sichtigung von Ensembles im Unterschied zu dispersen Einzelobjekten und Abstim-
mung von Siedlungserneuerung und Verdichtung mit aus denkmalpflegerischer Sicht
wertvoller Bausubstanz

5. Schaffung eines Platzes siidlich des Kreisels, Aufwertung des 6ffentlichen Raums
rund um den Kreisel und Verbesserung der Anbindung Zentrum Moos

Aufwertung des Strassenraums der Worbstrasse
Verdichtung und Erneuerung siidlich der Worbstrasse

. Erganzender Frei-/Griinraum im Bereich Fiillerich

© ® 3 o

Verbesserung der verkehrlichen und raumlichen Situation am Melchenbiihlplatz und
im Raum der Dorfstrasse

1.3 ZPP Westliches Zentrum Giimligen 2020

Im Anschluss an den Richtplanbeschluss wurde 2019 im Rahmen der vierten Ortspla-
nungsteilrevision die Vorlage «ZPP Westliches Zentrum Giimligen» an der Volksabstim-
mung vom 27. September 2020 abgelehnt. Im Nachgang zur Abstimmung hat der Ge-
meinderat eine Analyse der Abstimmungsergebnisse beim Schweizerischen Kompetenz-
zentrum fiir Sozialwissenschaften (FORS) in Auftrag gegeben und dazu eine Befragung
der Bevolkerung durchfiihren lassen. Als Hauptgrund fiir das Nein bei der Abstimmung
zur «ZPP Westliches Zentrum Giimligen», kann eindeutig der vorgesehene Bau des
Hochhauses im Baubereich A1 angesehen werden. Zudem hat die Umfrage gezeigt, dass
Befiirchtungen von zusitzlichem Verkehrsaufkommen bestehen. Im Gegensatz dazu ist
aus der Umfrage sehr positiv hervorgegangen, dass die Notwendigkeit der Zentrumsent-
wicklung weitgehend unbestritten ist.

1.4 Uberarbeitung Masterplan 2022

Auf Basis der Umfrageergebnisse zur Ablehnung der ZPP 2020 sowie abgestimmt auf
die laufenden Projektvorhaben hat der Gemeinderat die Neuauflage der Planungen im
Zentrum Giimligen initiiert und als ersten Schritt dazu die Uberarbeitung des Master-
plans von 2018 beschlossen. Bei der Uberarbeitung handelt es sich nicht um eine grund-
legende Neuausrichtung der Zentrumsentwicklung, sondern vielmehr um eine «Justie-
rung» in einzelnen Bereichen und ein «Update» auf Basis aktueller Planungsgrundla-
gen. An den grundlegenden Zielsetzungen und den Entwicklungsprinzipien des Master-
plans von 2018 wird festgehalten. In diesem Zuge der Uberarbeitung des Masterplans
wurden auch die Perimeter der Zentrumsentwicklung neu justiert. Der Masterplan um-
fasst nach wie vor den gesamten bisherigen Perimeter. Bei den vorgesehenen Planungs-
instrumente ZPP und UeO werden die Grundstiicke siidlich der Worbstrasse ausgespart.
Hier ist angedacht, zu einem spéteren Zeitpunkt mit einer separaten Planung (z.B. Teil-
revision Zonenplan) die Entwicklung im Sinne des Masterplans zu ermoglichen. Fiir die
iibrigen Bereiche sieht der Masterplan die Erarbeitung von ZPP’s und bei Bedarf UeO’s
vor. Der aktualisierte Masterplan wurde im Dezember 2022 vom Gemeinderat beschlos-
sen und gilt nun als neue Richtschnur fiir die Entwicklung des Zentrum Giimligens.
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1.5 ZPP «Zentrum Giimligen Ost» 2024

Nach Abschluss des Masterplan fand 2023 eine Phase der intensiven Abstimmung mit
den Grundeigentiimerschaften und Baurechtsnehmern zum weiteren Vorgehen und zur
Ausgestaltung der Planungsinstrumente statt. Darauf aufbauen hat der Gemeinderat be-
schlossen anstelle wie bisher angedacht eine ZPP {iber den gesamten Perimeter, zwei
ZPP’s (fiir den westlichen Teil, vormals Sektor 3 und fiir den 6stlichen Teil, vormals Sek-
toren 1 und 2) und darauf aufbauen bei Bedarf Uberbauungsordnungen zu erlassen oder
Einzelvorhaben oder qualitatssichernde Verfahren durchzufiihren. Ferner hat der Ge-
meinderat beschlossen die beiden ZPP’s auch zeitlich voneinander zu entkoppeln und in
einem ersten Schritt fiir den 6stlichen Teil die «ZPP Zentrum Giimligen Ost» auszuar-
beiten. Eine ZPP im westlichen Teil des Lischenmoos wurde in Absprache mit den
Grundeigentiimerschaften im Moment zuriickgestellt. Parallel zur «ZPP Zentrum
Giimligen Ost» erfolgte jedoch bereits die Ausarbeitung der vorliegenden UeO fiir den
Sektor 2 Lischenmoos.

P ZPP-West AN

ZPP Ost -
Sektor 2

ZPP Ost
Sektor 1

= Perimeter ZPP Ost
= = = Perimeter ZPP West - zurlickgestellt

Abbildung 1: Ubersicht Perimeter ZPP
Art. 2 der ZPP «Zentrum Giimligen Ost» legt den Planungszweck wie folgt fest:

Die Zone mit Planungspflicht «Zentrum Giimligen Ost» bezweckt die Entwicklung eines
dichten und attraktiven Ortsteilzentrums mit Wohn-, Arbeits- und Dienstleistungs-nut-
zung, die einen Beitrag an eine hohe Lebensqualitiat und an ein harmonisches Ortsbild
leistet und sich an der Nachhaltigkeit im Sinne der libergeordneten Vorgaben betreffend
Energie, Klimaanpassung und Biodiversitat ausrichtet.

Des Weiteren bezweckt die Zone mit Planungspflicht die Sicherstellung einer koordi-
nierten Erschliessung und eine bauliche Entwicklung nach einheitlichen Gestaltungs-
grundsitzen.
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1.6 Uberbauungsordnung «Zentrum Giimligen Ost —Sektor 2
Lischenmoos»

Aufbauend auf der «ZPP Zentrum Giimligen Ost» regelt die vorliegende «UeO Zentrum
Gilimligen Ost —Sektor 2 Lischenmoos» die wesentlichen Grundziige der Bebauung, Ge-
staltung und Erschliessung innerhalb dieses Bereichs. Die UeO konkretisiert damit ei-
nerseits die iibergeordneten kommunalen Planungsziele sowie die Vorschriften der ZPP.
Andererseits werden die Inhalte der Testplanung und des aktualisierten Masterplans,
abgestimmte auf die Ergebnisse des Studienauftrages im Baubereich D, in den Uberbau-
ungsplan iiberfiihrt. Der Masterplan «Westliches Zentrum Giimligen» wird dazu in den
Vorschriften als Leitidee der stadtebaulichen Entwicklung festgelegt (siehe Kapitel 2).
Der Erlass der UeO innerhalb einer ZPP erfolgt in Gemeinderatskompetenz. Das offent-
liche Mitwirkungsverfahren zur UeO wird freiwillig durchgefiihrt.

1.7 Mehrwerte und Infrastrukturen
1.7.1 Mehrwerte

Das Planungsvorhaben hat zur Folge, dass das zuldssige Nutzungsmass erhoht und der
zulassige Nutzungsmix vergrossert wird. Planungsrechtlich handelt es sich hierbei um
Um- und Aufzonungen. Gemaiss Baugesetz des Kantons Bern (Art. 142 ff. BauG) sind
planungsbedingte Mehrwerte abgabepflichtig. In der Gemeinde Muri-Giimligen besteht
dazu ein entsprechendes Reglement. Nach Art. 3 und 4 dieses Reglements sind pla-
nungsbedingte Mehrwerte durch Um- und Aufzonungen abgabepflichtig. Die Abgabe be-
tragt 30% des Mehrwertes.

Die Gemeinde informiert die betroffenen GrundeigentiimerInnen iiber die zu erwar-
tende Mehrwertabgabe wihrend der 6ffentlichen Auflage der ZPP «Zentrum Giimligen
Ost», da mit der ZPP die oben beschriebene planungsrechtliche Anderung erfolgt.

1.7.2 Infrastrukturen

Das Planungsvorhaben bedingt nicht nur eine Anpassung der baurechtlichen Grundla-
gen, sondern fiihrt auch zu Anpassungen an den bestehenden Infrastrukturanlagen (wie
zum Beispiel hinsichtlich des geplanten 6ffentlichen Platzes oder der Auslagerung von
Spielflachen). Zu diesem Zweck werden mit den Grundeigentiimerschaften entspre-
chende Infrastrukturvertriage abgeschlossen. Mit diesen Vertrigen erfolgt die Regelung
der Zusammenarbeit, Koordination der Interessen, Aufgabenteilung, Kostentragung so-
wie des Zugangs zu den «Gemeinschaftsanlagen». Die rechtliche Sicherung dieser Anla-
gen bildet eine zentrale Voraussetzung fiir die Bebauung und deren Bewilligungsfihig-
keit.

1.8 Koordination mit weiteren Planungsthemen
Auf Ebene der UeO erfolgt zudem die Abstimmung mit weiteren Planungsthemen wie

Larm oder Storfallvorsorge. Die Themen Parkierung und Erschliessung werden im We-
sentlichen mit der ZPP geregelt.
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2 Stadtebauliche Leitidee und
Grundlagen

2.1 Testplanung und Masterplan

Um Klarheit iiber die Ziele und Rahmenbedingungen der stadtebaulichen Entwicklung
zu erhalten, wurde fiir die Gebiete Lischenmoos und Bahnhof Siid als zentrale Entwick-
lungsbausteine des Zentrums Giimligen eine Testplanung durchgefiihrt (siehe Beilage 1:
Bericht Testplanung). Das Ziel der Testplanung war, fiir die kiinftige Entwicklung eine
Leitidee zu gewinnen und auf dieser Basis einen Masterplan als Steuerungsinstrument
fiir eine etappierte Umsetzung zu schaffen.

Fiir die Testplanung stellten sich neben der iibergeordneten stadtebaulichen Leitidee
vordringlich Fragen hinsichtlich den Verdichtungspotenzialen, moéglicher Bebauungs-
formen und Nutzungen sowie der Freiraumgestaltung, der Strassenraumgestaltung und
der Vernetzung mit den angrenzenden Quartieren. Dariiber hinaus waren Themen wie
eine sinnvolle Modulbildung fiir eine etappierte Entwicklung, aber auch eine optimale
interne Verkehrserschliessungsstruktur von grosser Bedeutung. Aus Sicht des Begleit-
gremiums setzte der Testplanungsbeitrag des Teams Van de Wetering Atelier fiir Stad-
tebau Ziirich (kurz VDW) die inhaltlichen Zielsetzungen am besten um. Das Begleitgre-
mium empfahl deshalb diesen Beitrag als wegleitende Grundlage fiir die Ausarbeitung
des Masterplans heranzuziehen.

Wie einleitend dargelegt, wurde der Masterplan von 2018 nach der Ablehnung der ZPP
2020 auf Basis der Umfrageergebnisse sowie abgestimmt auf die laufenden Projektvor-
haben iiberarbeitet. Dieser aktualisierte Masterplan «Westliches Zentrum Giimligen»
von Dezember 2022 dient als Leitidee der stadtebaulichen Entwicklung und zeigt die
Entwicklungsprinzipien fiir den Perimeter der UeO auf (siehe Beilage 2: Bericht Master-
plan 2022). Die untenstehende Abbildung zeigt den Teilplan «Nutzung und Bebauung»
des Masterplans, auf welchem die Festlegungen der UeO beruhen.

Baufelder mit max. 6 Geschosse
Baufelder mit max. 5 Geschosse

Baufelder mit max. 4 Geschosse

1-2 zusatzliche Geschosse maglich
bei guter Einpassung

gl 08 &

Bezeichnung Baufelder

Durchlassigkeit Baufelder
— wichtige Raumkante / Baulinie

| | | | | Gewerbliche EG-Nutzung / Arbeitsnutzung

Platzbereiche
= Innenliegende Freirdume
]

Innenliegende Freirdume mit Hofbauten

—————— Erschliessungsbiigel Lischenmoos

Abbildung 2: Masterplan Zentrum Gilimligen
2022 «Nutzung und Bebauung»
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Abbildung 3 enthilt einen Auszug der Freiraumthemen des Masterplans 2022 welche
wiederum Grundlage fiir die Festlegungen im Bereich Aussenraumgestaltung, Klimaan-
passung und Biodiversitdt waren.

offentliche Rdume / Freirdume

Platze

innenliegende Freiraume mit Hofbauten

offentlicher Frei-/Granraum

Anordnungsspielraum fur private Garten/Aussenraume ' N L

Begegnungszone mit Geslaltungselement Wasser

Erschliessung

interne Erschliessungsraume primar / spatere Elappe
Erschliessung einzelner Parzellen, Einbezug in off. Freiraum 6

e Erschliessungsblgel Lischenmoos 5

Gewdsser

Offenlegung Stampflochbach

eingedolter Stampflochbach

Sauberwasserleitung (ehemals Létschenbach) 4

Béaume

regelmassige Baumreihen

unregelmassige Baumreinen

Baumgruppen

Baufelder

Baufelder

mefron

Schematischer Verlauf Gewasser/Wasserelemente

Abbildung 3: Freiraumthemen Masterplans
2022

2.2 Studienauftrag Baubereich D

Dem Baubereich D kommt angesichts der zentralen Lage in Glimligen eine besondere
Bedeutung zu: Es soll dem Quartier als Knoten- und Treffpunkt dienen. Die HRS Real
Estate AG ist Eigentiimerin der Liegenschaften im Baubereich D und hat bereits 2019
ein Studienauftrag fiir eine mogliche Nutzung und Bebauung durchgefiihrt. Das siegrei-
che Projekt des Studienauftrages wurde in der Zwischenzeit zum Vorprojekt ausgearbei-
tet und mit der ZPP und der UeO abgestimmt.

Geplant ist eine urbane, familienfreundliche Entwicklung mit Wohnen, Arbeit und
Dienstleistung sowie eine grossziigige Aussenflache zur 6ffentlichen Nutzung, der «Li-
schenmoosplatz» (Arbeitstitel). Der «Lischenmoosplatz» soll im Umfeld der bestehen-
den Fabrikantenvilla entstehen, ein autofreier Aufenthalts- und Begegnungsort fiir die
Offentlichkeit mit verschiedenen Freiraumelementen (Brunnen, Sitz- und Spielméglich-
keiten) und Bdumen. Er soll als Treffpunkt und Freiraum der Quartierbevolkerung die-
nen und auch positiv zum Ortsklima (Schatten, Verdunstung) beitragen. Im Baubereich
D3 soll ein langlicher Neubau, der primar Wohnraum bieten soll, entstehen. Zudem ist
im Baubereich D2 ein wiirfelartiger Punktbau vorne an der Worbstrasse geplant, der
teilweise offentlich nutzbar sein soll. Die bestehende Fabrikantenvilla (Baubereich D1),
welche gemiss kantonalem Bauinventar zu den «erhaltenswerten Gebauden» gehort,
soll saniert werden.
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Abbildung 4: Vorabzug Vorprojekt Baube-
reich D (HRS Real Estate AG, 24.6.2024)

2.3 Verkehrsentwicklung
2.3.1 Betrieb und Gestaltung Worbstrasse

Die Baubereiche im Perimeter der UeO und insbesondre im Perimeter des gesamten
Masterplans werden sich {iber einen langen Zeitraum schrittweise entwickeln. Zu diesem
Zweck wurde 2019 iiber den gesamten Verlauf der Worbstrasse vom Kreisel an der
Moosstrasse bis zum Melchenbiihlplatz ein Verkehrsstudie ausgearbeitet. Das Projekt
dient als Ziel fiir den langfristigen Umbau der Worbstrasse und sieht einen Verkehrs-
raum von 11.6 m vor (1.8 m Velostreifen beidseitig, 3.0 m Fahrbahn MIV beidseitig, 2.0
m Mehrzweckstreifen). Zudem wurden je nach Lage bis zu 4.5 m breite Seitenbereiche
als offentliches Strassenvorland definiert (fiir Gehwege, Parkierung, Anlieferung etc.).
Diese Seitenbereiche und der Verkehrsraum sollen im Rahmen der Kantonsstrassenpla-
nung wieder aufgegriffen werden. Im UeP ist aus diesem Grund eine «Raumbeanspru-
chung Kantonstrassenplanung» enthalten, welche diesen Ausbau ermoglichen soll. Die
Nutzung und Gestaltung der Baubereiche D und C5 an der Kantonsstrasse ist mit der
Strassenplanung abzustimmen.

1.80 3.00 . 2,00 i 3.00 1.80
Radstrelfen Fahrspur Fussgangerinsel Fahrspur Radstrelfen

Baufeld E2 P

2.50% 2.50% 2.50%
| — —

Infomativ: Minimalabstand Baum - Strasse Infomatlv: Minimalabstand Baum - Strasse

Abbildung 5: Querschnitt Worbstrasse (Verkehrsstudie Li-
schenmoos, Weber + Bronnimann, 2019)

150m Infemativ: Diverse Nutzungen Im Verand

Baufeld C1P
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2.3.2 Fahrtenerzeugung

Parallel zur Erarbeitung der Verkehrsstudie wurden die Fahrtenerzeugung und die Aus-
wirkungen auf die Knoten untersucht. Dazu wurden die Gebiete der Zentrumsentwick-
lung sowie die Entwicklungsgebiete Schiirmattstrasse und Schiirmatte in die Betrach-
tungen einbezogen.

Einzeln betrachtet fiihrt keines der drei Entwicklungsgebiete zu einer kritischen Ver-
kehrsbelastung, da es sich beim Verkehr auf der Worbstrasse aktuell iiberwiegend um
Durchgangsverkehr handelt. Die Belastungsgrenze wird erst bei voller Realisierung aller
Gebiete in den Spitzenstunden iiberschritten. Mit der aktuellen Planung kann auf diese
Situation reagiert und eine vertrigliche Justierung der Verkehrsparameter aller drei
Entwicklungsgebiete vorgenommen werden. Aus diesem Grund legt die «ZPP Zentrum
Giimligen Ost» folgende Bandbreiten fiir Parkplatze fest:

— pro Wohnung maximal 0.5 Abstellplatze (Gebiet nach Art. 18a BauG, Minimum der
Bandbreite gem. Art. 52 BauV)

— fiir Gibrige Nutzungen orientiert sich die Parkplatzzahl am Mittelwert der Bandbreite
gem. Art. 52 BauV.

Dariiber hinaus verlangt die ZPP mit Baugesuchen ein Mobilititskonzept, welches die
bestehenden und geplanten Mobilitdtsangebote sowie die dauerhafte Sicherung und die
Kontrolle der reduzierten Parkplatzbenutzung aufzeigt. Zudem ist darin aufzuzeigen,
wie die Mobilitit aller Nutzergruppen moglichst umweltschonend und vertréaglich mit
dem nédheren Umfeld organisiert wird. Zusammen mit Verbesserungsmassnahmen im
offentlichen Verkehr wird damit eine Uberlastung des Netzes vermieden und fiir die Ge-
meinde aus stiadtebaulicher Sicht eine Verbesserung erzielt. Anzumerken ist, dass sich
die Gesamtsituation mit Vorlage der aktuellen ZPP und UeO im Vergleich zur Vorlage
von 2020 dahingehend verbessert hat, dass einerseits das Entwicklungsgebiet Schiir-
matte verkleinert wurde und sich andererseits die Entwicklungshorizonte sowohl was
das Zentrum Giimligen als auch die Schiirmatt betrifft iiber langere Zeitraume erstre-
cken werden als noch von vier Jahren angenommen wurde. Beide Faktoren wirken sich
positiv auf die Verkehrserzeugung bzw. Netzkapazititen aus.

2.4 Quartiertransformation

Die Areale innerhalb des UeO-Perimeters, wie auch des ZPP- und Masterplan-Perime-
ters, sind bereits heute bebaut oder genutzt. Deshalb kommt, angesichts der Grosse des
Planungsgebietes und der Vielzahl an Parzellen und GrundeigentiimerInnen, die Beson-
derheit hinzu, dass eine schrittweise Entwicklung der einzelnen Parzellen iiber einen
langen Zeitraum hinweg zu erméglichen ist. Es werden Zwischenzustinde entstehen,
und es ist dabei von besonderer Bedeutung, dass bereits mit ersten Bauvorhaben hohe
Qualititen fiir das Quartier realisiert werden. Die grosste Herausforderung besteht dabei
in der Gestaltung der Aussenrdume und der Koordination der Erschliessung und Parkie-
rung. Die UeO ist deshalb in ihren Vorschriften und im Plan auf diese Besonderheit aus-
gelegt.
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3 Planungsvorlage

3.1 Perimeter

Die UeO erstreckt sich iiber den in der ZPP «Zentrum Giimligen Ost» definierten Sekto-
ren 2 «Lischenmoos».

g ZPP West ~

ZPP Ost -
Sektor 2

ZPP Ost
Sektor 1

m— Perimeter UeO Sektor 2
m— Perimeter ZPP Ost
= = = Perimeter ZPP West - zurlickgestellt

Abbildung 6: Sektoren ZPP Westliches
Zentrum Giimligen

3.2 Inhalte von Uberbauungsordnung und Uberbauungsplan

Die UeO «Westliches Zentrum Giimligen — Lischenmoos Sektor 2» besteht aus einem
Uberbauungsplan (UeP) und Uberbauungsvorschriften. Soweit die UeO nichts anderes
bestimmt, gilt die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Muri bei Bern. Ergdnzend
dient der vorliegende Bericht zur Erlauterung. Wie einleitend dargelegt, bildet der Mas-
terplan die Basis der UeO (siehe Kapitel 2).

Im Uberbauungsplan werden folgende Inhalte verbindlich geregelt (Art. 6 UeV):
— Perimeter

— Baubereiche

— Bezeichnung Baubereich (z.B. C5)

— minimale und maximale oberirdische Geschossflache (GFo in m2)
— minimaler und maximaler Anteil Wohnnutzung (in %)

— maximale Fassadenhohe (FH in m)

— maximale Anzahl Vollgeschosse (VG)

— massgebendes Terrain (MT in m i.M.)

— Gestaltungsbaulinie

— multifunktionales erstes Vollgeschoss (gem. Art. 10 Abs. 2 UeV)

— Raumbeanspruchung Kantonsstrassenplanung

— Strassenvorland

— Bereich offentlicher Quartierplatz

— Strassenvorland Cs

— Freiflache

— Detailerschliessung
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Genehmigungsinhalt

o0 00 Perimeter

[ | Baubereiche

D1 etc. Bezeichnung Baubereich

GFo (m?) minimale und maximale oberirdische Geschossfiache
Wohnanteil (%) miimaler und maximaler Anteil Wohnnutzung

FH (m) maximale Fassadenhohe

ve maximale Anzahl Vollgeschosse

T (m 6.M) massgebendes Terrain

multifunktionales erstes Vollgeschoss (gem. Art. 9 Abs. 3 UeV)

T

— Detailerschiiessung
Strassenvorland

V.. 77 Bereich Gifentlicher Quartierplatz

V.77 Strassenvorland C5

Freifiache

Orientierungsinhalt

Bestehende Gebzude innerhalb der Baubereiche

[ Bestehende Gebaude

erhaltenswerte Gebaude gem. kant. Bauinventar

............ itung (ehemals L

Abbildung 7: Uberbauungsplan

Die Uberbauungsvorschriften (UeV) regeln erginzend zum Uberbauungsplan (UeP) fol-
gende Inhalte in 25 Artikeln:

. 1: Bestandteile

2: Planungszweck

. 3: Stadtebauliche Leitidee

4: Wirkungsbereich

5: Verhiltnis zur Grundordnung
6: Inhalte des Uberbauungsplans
7: Art der Nutzung

8: Mass der Nutzung

9: Baubereiche

10: Hohen

11: Bestehende Hauptgebaude
12: Gestaltung

13: Erschliessung

14: Parkierung

15: Strassenvorland

16: Aussenraume

17: Larm

18: Energie

19: Klima

20: Regenwasser

21: Storfallvorsorge

22: Ver- und Entsorgung

23: Etappierung

24: Vertragliche Sicherstellung

FEEEEEEEEEREEEEEREERERERG

25: Inkrafttreten

mefron
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3.3 Gestaltung

Der Gestaltung von Gebauden, Erschliessung, Aussenraum und Infrastruktureinrich-
tungen wird bei der Entwicklung besondere Beachtung geschenkt. Art. 12 der UeV legt
dazu die Vorschriften fest. Gemaiss Abs. 1 ist mit einzelnen Bauvorhaben — insbesondere
mit den jeweiligen Volumen und Gebaudeorientierungen — eine besonders gute Gesamt-
wirkung von Bebauung, Aussenraum und Erschliessung sicherzustellen. Zudem sind in
bestimmten Bereichen Gestaltungsbaulinien vorgesehen.

Geht ein Bauvorhaben nicht aus einem Projektwettbewerb oder einem nach anerkann-
ten Regeln durchgefiihrten wettbewerbsidhnlichen Verfahren hervor, muss dieses dem
Gestaltungsausschuss der Gemeinde Muri bei Bern zur Begutachtung vorgelegt werden
(Abs. 12).

3.4 Artund Mass der Nutzung
3.4.1 Baubereiche

Der UeP bezeichnet 5 Baubereiche, in denen Gebaude, Anbauten, Kleinbauten sowie
Einstellhallen zulissig sind. Innerhalb dieser Baubereiche ist die Linge und Breite der
Hochbauten frei und zur Parzellengrenze (innerhalb des Perimeters) kein Mindestab-
stand einzuhalten. Die Details zu den Baubereichen sind in Art. 9 der UeV geregelt und
auf dem UeP im jeweiligen Baubereich vermerkt. Dort werden folgende Themen ver-
bindlich festgelegt:

— minimale und maximale oberirdische Geschossflache (GFo in m2)
— minimaler und maximaler Wohnanteil

— maximale Fassadenhohe (FH)

— maximale Anzahl Vollgeschosse (VG)

— massgebendes Terrain (MT)
3.4.2 Art der Nutzung

Grundsitzlich wird in den UeV wie auch in der ZPP eine gemischte Nutzung aus Wohn-,
Arbeits- und Dienstleistungsnutzung festgelegt, das heisst, Wohnbauten sowie Bauten
maissig storender Betriebe sind zugelassen.

Der minimale und der maximale Wohnanteil werden fiir jeden Baubereich im UeP fest-
gelegt. Das Spektrum bewegt sich je nach Lage der Baubereiche von keinen Vorgaben
zum minimalen Wohnanteil (bspw. entlang der SBB-Linie) bis hin zu einem maximal
Wohnanteil von 100%.

3.4.3 Mass der Nutzung

Geschossflichen und Hohen

Fiir jeden Baubereich werden im UeP die minimale und die maximale Geschossflache,
die maximale Fassadenhohe und die maximale Anzahl Vollgeschosse festgelegt. Die
Festlegung dieser Masszahlen basiert auf dem Masterplan. Fiir jeden Baubereich wur-
den so individuelle Masszahlen definiert, die eine stidtebauliche Entwicklung im Sinn
der iibergeordneten Leitidee ermdglichen und sicherstellen sollen.
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In Summe liegen die minimale und die maximal mogliche Geschossflache im Rahmen
der ZPP-Vorschriften fiir den Sektoren 2 «Lischenmoos».

Die Hohenvorgaben bewegen sich je nach Lage zwischen 3 und 6 Vollgeschossen bzw. 11
und 22 m Fassadenhohe. Uber diese Hohenvorgaben hinaus sind keine Dach- oder Atti-
kageschosse zulassig.

Dariiber hinaus definiert die UeO Bereiche, in denen das erste Vollgeschoss als so ge-
nanntes «multifunktionales Vollgeschoss» mit mindestens 5 m lichter Hohe ausgefiihrt
werden muss. Ziel ist, eine grosstmogliche Nutzungsflexibilitat fiir kiinftige oder verdn-
derte Nutzungen bzw. Mischnutzungsformen zu gewahrleisten.

Abbildung 8: Illustrationen Nutzungsflexibilitit, flexible
multifunktionale Erdgeschosse, Testplanungsbeitrag
(Quelle: Testplanungsbeitrag Team VDW)

3.5 Erhaltenswertes Gebiude

Bereits im Rahmen der Testplanung und der darauffolgenden Masterplanung wurde der
Umgang mit der historischen Bausubstanz beurteilt. Grundsitzlich wurde im kommu-
nalen Richtplan fiir das Gebiet das Ziel festgelegt, Ensembles im Unterschied zu disper-
sen Einzelobjekten und die Abstimmung von Siedlungserneuerung und Verdichtung mit
der aus denkmalpflegerischer Sicht wertvollen Bausubstanz besonders zu beriicksichti-
gen.

Im Perimeter der UeO sich ein Objekt (Worbstrasse 183), welches im Kantonalen Bau-
inventar als erhaltenswertes Gebdude enthalten ist. Dieses Gebaude ist auch aus kom-
munaler Sicht erhaltenswert. Es soll dementsprechend erhalten und die Entwicklung des
Baubereichs D integriert werden. Dabei ist eine gute Wirkung zusammen mit der geplan-
ten Realisierung des umliegenden Quartierplatzes und den benachbarten Baubereichen
sicherzustellen.

Abbildung 9: Erhaltenswertes
Gebaude gem. kant. Bauinventar (Worbstr. 183)

mefron
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3.6 Freiraum

Das Entwicklungsgebiet muss auch hinsichtlich Freiraumversorgung einem Selbstver-
sorgungsanspruch geniigen. Mit der baulichen Entwicklung sind deshalb auch attraktive
Aussenrdume zu realisieren. Freirdume, ruhige Aufenthaltsraume und Spielfldchen in-
nerhalb der einzelnen Baubereiche wie auch ein neuer 6ffentliche Platz (siehe Kapitel
2.2) sollen fiir ein attraktives und der Bebauungsdichte entsprechendes Freiraumange-
bot fiir Beschéftigte, Bewohnerinnen und Bewohner sorgen.

Die Nutzung, Ausstattung und Gestaltung der Aussenraume miissen dabei mit den Nut-
zungen der angrenzenden Gebaude abgestimmt sein.

Eine Befreiung von der Erstellungspflicht von grosseren Spielflichen (gem. Art. 46
BauV) ist gestiitzt auf einen Infrastrukturvertrag moéglich. Im Fiillerich werden durch die
Gemeinde Spielflichen errichtet, die bei geeigneter rechtlicher Sicherstellung als Kom-
pensationsflachen fiir Bauvorhaben in Frage kommen. Die finanzielle Regelung einer
Kompensation bei Reduktion oder Befreiung erfolgt im Infrastrukturvertrag. Eine Be-
freiung von der Erstellungspflicht von Kinderspielplétzen ist hingegen nicht moglich.

3.7 Baumreihe

Innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP sind im rechtskriftigen Zonenplan Baumrei-
hen gem. Art 70.3 Baureglement vorhanden (Anhang VI, Bezeichnung A2). Im Sinne des
Zielbildes des Masterplans wird diese Festlegung entlang des gesamten Verlaufs der
Worbstrasse innerhalb des Perimeters erweitert. Die Signatur im Zonenplan hat einen
symbolischen Charakter und legt keine Baumstandorte fest. Die ZPP Vorschriften, wie
auch die Vorschriften der UeO definieren dazu die konkrete Ausgestaltung. Demzufolge
hat entlang der Worbstrasse eine Abstimmung der Nutzung und Gestaltung des Stras-
senvorlandes mit der Kantonsstrassenplanung zu erfolgen und es ist je angefangene
zehn Meter Linge mindestens ein Alleebaum (standortgerechte, vorwiegend heimische
Art) zu pflanzen. Die Baumabstinde haben abgestimmt auf die umliegenden Nutzungen
zwischen 6 und 12m zu betragen. Zudem ist eine optimale Entwicklung der Baume ins-
besondere im Hinblick auf Baumgrubensubstrat und -aufbau sowie Regenwasserauf-
nahme und -speicherung sicherzustellen.

3.8 Erschliessung und Parkierung
3.8.1 Basis- und Detailerschliessung

Art. 13 der UeV regelt die Erschliessung im Perimeter. Die Basiserschliessung erfolgt
iiber die kantonale Worbstrasse. Die Fithrung der Detailerschliessung ist im UeP be-
zeichnet. Langfristiges Ziel ist es, an den beiden Zufahrten von der Kantonsstrasse so-
wohl Ein- als auch Ausfahren zu kénnen. Die Machbarkeit dieses Zielzustandes wurde
im Rahmen der Erarbeitung der UeO abgeklart und es wurde festgestellt, dass beim ak-
tuellen Ausbau der Worbstrasse beim 6stlichen Anschluss weiterhin nur die Ausfahrt,
beim westlichen Anschluss hingegen die Einfahrt fiir alle Fahrzeugtypen und die Aus-
fahrt fiir PW moglich ist (siehe Beilage 3). Bis zum Ausbau der Worbstrasse soll deshalb
dieser Zustand angestrebt werden und nach Ausbau der langfristiges Zielzustand sowohl
mit Ein- als auch Ausfahren (zumindest fiir PW) an beiden Anschliissen.
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Detailerschliessung

Strassenvorland

Abbildung 10: Ubersicht Erschliessung

Bei der Entwicklung soll eine gute Durchlassigkeit fiir den Fussverkehr sichergestellt
werden. Dazu schreibt die UeV vor, dass alle Fusswegverbindungen mit den angrenzen-
den Parzellen und dem iibergeordneten Strassenraum abzustimmen sind.

Fiir die Worbstrasse existiert ein kant. Strassenplan. Dieser wird nach Riicksprache mit
dem kant. Tiefbaumamt (OIK II) nicht aufgehoben. Im Rahmen der weiterfiihrenden
Planungen kann dieser bei Bedarf aufgehoben und bspw. durch eine Uberbauungsord-
nung oder einen neuen Strassenplan (bspw. auf Basis eines Wettbewerbsergebnisses)
ersetzt werden.

3.8.2 Strassenvorland

Artikel 15 regelt den Umgang mit dem Strassenvorland. Das Strassenvorland ist zudem
im UeP bezeichnet. Es dient der Detailerschliessung, als 6ffentlich nutzbare Fussweg-
verbindung, der Parkierung von PKW und Velos, dem Aufstellen von Wartehallen fiir
offentliche Verkehrsmittel, der Anlieferung, der Aussenbestuhlung gastronomischer
Nutzungen sowie der Unterbringung von Entsorgungsanlagen.

Die Gestaltung des Strassenvorlandes ist gem. Art 15 Abs. 2 mit den einzelnen Bauberei-
chen, insbesondere den Erdgeschossnutzungen sowie in den unterschiedlichen Etappen
funktional und gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Entlang der Worbstrasse hat gem. Art 15 Abs. 3 eine Abstimmung der Nutzung und Ge-
staltung des Strassenvorlandes mit der Kantonsstrassenplanung zu erfolgen (siehe auch
Kapitel 2.3.1).

3.8.3 Passerelle

In der Testplanung kam die Idee einer Passerelle zur direkten Verbindung des Lischen-
moos-Areals, der Perrons und des nordlichen Bahnhofbereichs auf. Im Zuge der Erar-
beitung der «ZPP Zentrum Giimligen Ost» und der vorliegenden UeO, wurde die Mach-
barkeit dieser Passerelle grob iiberpriift. Um sowohl die SBB Fahrleitungen als auch die
bestehende 132 kV Ubertragungsleitung zu iiberragen, miisste die neue Fussgingeriiber-
fiihrung rund 27m hoch sein, was bestehende und auch geplante Gebaude iiberragen
wiirde. Dies hatte sowohl auf das Ortsbild als auch auf die Kosten fiir eine Realisierung
unverhaltnisméassige Auswirkungen. Aus diesem Grund wird die Idee der Passerelle
nicht weiterverfolgt.
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3.8.4 Parkierung

Die Rahmenbedingungen zur Parkierung sind auf Stufe ZPP wie folgt festgelegt:

6a Beabsichtigt wird die Entwicklung eines autoarmen Quartiers, in
dem der Langsamverkehr Vorrang hat.

6b Die Haupterschliessung erfolgt ab der Worbstrasse.

6c Der ruhende Verkehr ist vorwiegend in unterirdischen Sammelanla-
gen unterzubringen. Oberirdische Besucher- und Kurzzeitparkplitze
sind zulassig.

6d Bei der Zone mit Planungspflicht «Zentrum Gilimligen Ost» handelt
es sich um ein Gebiet nach Art. 18 BauG. Die zuldssigen Bandbreiten
fiir Parkplatze werden wie folgt festgelegt:
- Pro Wohnung sind maximal 0.5 Abstellplitze bewilligungsfahig
(Maximum gem. Art. 52 BauV).
- Fiir iibrige Nutzungen orientiert sich die
Parkplatzzahl am Mittelwert der Bandbreite gem. Art. 52 BauV.
6e Die Baubewilligungsbehorde verlangt mit dem Baugesuch ein Mobi-
litatskonzept. Dieses muss die bestehenden und geplanten Mobilitéits-
angebote sowie die dauerhafte Sicherung und die Kontrolle der redu-
zierten Parkplatzbenutzung aufzeigen. Zudem ist darin aufzuzeigen,
wie die Mobilitét aller Nutzergruppen moglichst umweltschonend und
vertraglich mit dem naheren Umfeld organisiert wird.

6f Bei Neubauten sind innerhalb des Gebdudes oder in der Nihe der
Hauseingénge gedeckte Fahrradabstellplitze zu erstellen.

Uber diese Bestimmungen hinaus definiert die UeO Vorgaben zur Anordnung unterirdi-
scher Einstellhallen. So sind diese iiber mehrere Baubereiche moglichst zusammenzu-
fassen, es ist nur eine Ein- und Ausfahrt pro Baubereiche zulissig und diese haben nach
aussen zuriickhaltend in Erscheinung zu treten. Zudem sollen die Abstellanlagen so kon-
zipiert werden, dass eine Mehrfachnutzung und Carsharing maglich ist sowie Lademog-
lichkeiten fiir Geratschaften der Elektromobilitit (wie z.B. Fahrrader oder Autos) sicher-
zustellen sind.

3.9 Larm

An den Planungsperimeter grenzt im Nordosten die Bahnlinie der SBB und im Siiden
die kantonale Worbstrasse. Zusitzlich liegt das Gebiet im Einflussbereich der Autobahn
A6 und ist somit verschiedenen Lirmimmissionen ausgesetzt. Bereits im Rahmen der
Testplanung wurde auf Basis der Ergebnisse des zweiten Workshops eine Larmstudie
fiir erste konkrete Abklarungen erstellt (siehe Beilage 4: Beurteilung der Larmsituation).
Der Masterplan formuliert dazu folgendes Zwischenfazit:

— Im Rahmen von Betriebs- und Gestaltungskonzepten auf der Worb- und der
Moosstrasse sind tiefere Geschwindigkeitsniveaus zu priifen und Lésungen fiir einen
stetigen Verkehrsfluss zu suchen.

— Der Larmsituation muss mit einem gemischten Nutzungskonzept begegnet werden.
An den Fassaden zur Worbstrasse und zur Bahnlinie konnen keine larmempfindli-
chen Riume von Wohnnutzungen angeordnet werden; gewerbliche Nutzungen sind
an diesen Orten vorzuziehen. Larmempfindliche Riume in Wohnungen sind larmab-
gewandt/-abgeschirmt mdoglich.
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— Entlang der Bahnlinie sind geschlossene, strukturierte (nicht glatte) Fassaden zu
priifen. Allenfalls sind auch bauliche Larmschutzmassnahmen zur Bahnlinie denk-
bar (mit den SBB abzustimmen).

— Das Gebiet benotigt attraktive Aussen-/Freiriume und (6ffentliche) Pldtze. Bei
deren Planung und Gestaltung ist insbesondere auch ein Fokus auf die akustische
Qualitéat (Ruhe oder angenehme Gerausche) zu legen.

— Innenhofsituationen haben das Potenzial fiir ruhige Fassaden (Fenster) und Aussen-
raume. Das Eindringen von Larm durch (kleine) Durchgéinge zwischen Gebauden
und harte, glatte Fassaden ist nach Moglichkeit zur vermeiden.

Grundsitzlich wird in den UeV die Lirmempfindlichkeitsstufe 11T gemiss Larmschutz-
verordnung (Art. 43 LSV) festgelegt. Gemiss Definition handelt es sich hierbei um
Wohn- und Gewerbezonen (Mischzonen), in denen missig stérende Betriebe zugelassen
sind. Da das Gebiet bereits {iberbaut und erschlossen ist, gelten die massgebenden Im-
missionsgrenzwerte. Gemass Lirmschutzverordnung (LSV) sind die Belastungsgrenz-
werte fiir die umzusetzende Larmempfindlichkeitsstufe III wie folgt festgelegt:

Tag Nacht
Bahnlarm 65 dB 55 dB
Strassenlarm 65 dB 55 dB

Zudem sollen die Langsbauten entlang der Bahnlinie und der Worbstrasse eine abschir-
mende Wirkung haben.

3.10 Storfallvorsorge

Der Koordinationsbereich (KoBe) der SBB-Linie, welcher der Storfallvorsorge unter-
liegt, iiberlagert einen Teil des Entwicklungsgebiets. Bereits auf Stufe der ZPP wurden
eine Triage der Risikorelevanz und dabei die Berechnungen der Referenzwerte durchge-
fiihrt. Die Referenzwerte sind in allen unten dargestellten Scannerzellen {iberschritten.
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Abbildung 11: Konsultationsbereich (blau) und Scanner-
zellen (rot) Storfallvorsorge SBB-Linie

Das Risiko wird auf Stufe ZPP jedoch als tragbar beurteilt, da bereits heute eine hohe
Raumnutzerdichte durch Arbeitsnutzungen besteht (z.B. im Gebdude der Credit Suisse
auf der Parzelle Nr. 624). Des Weiteren werden auf Stufe der ZPP Vorschriften zu weite-
ren Priifschritten und zur Planung von Massnahmen festgelegt. In Art. 21 der UeV wird
das Thema Storfallvorsorge aufgegriffen. Abs. 2 definiert folgende Massnahmen fiir
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Bauvorhaben, die innerhalb des Konsultationsbereichs der Storfallvorsorge realisiert

werden sollen:

— Bei Bauten, die direkt an die Parzellen der SBB-Bahnlinie angrenzen, ist die Fassade
so zu konzipieren, dass sie im Ereignisfall bis zum Abschluss der Evakuation des
Gebidudes Stand halt.

— Die Hauptfluchtwege sind auf der gleisabgewandten Seite des Gebdudes und in
angemessenem Abstand zur Bahnlinie anzuordnen.

— Riume, die grossmehrheitlich wenig personenintensiv genutzt werden, sowie
sekundire Nutzungen wie z. B. Neben-, Technik- oder Lagerraume sind bahnseitig
anzuordnen.

— Bei der Freiraumgestaltung ist die Riickhaltung des Gefahrengutes zu beriicksichti-
gen.

— Fiir den Betrieb des Gebaudes ist ein Evakuationskonzept zu erstellen und eine sorg-
faltige Instruktion des Fluchtverhaltens sicherzustellen.

Abbildung 12: Kombination =~ Abbildung 13: Kein Fluchtweg Abbildung 14: Keine grossen
Storfallvorsorge und bahnseitig ~ Fassadentffnungen bahnseitig
Lirmschutz

(Quelle Abbildungen: Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE et al., 2013:
Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge, Bern)

Im Baubereich D sind empfindliche Nutzungen geplant. Gemaiss Definition fiir die Stor-
fallvorsorge handelt es sich dabei um Einrichtungen mit schwer evakuierbaren Personen
wie Kindergéarten, Schulen, Altersheime oder Spitiler. Diese sollten grundsitzlich nicht
im Konsultationsbereich neu geplant werden. Der Baubereich D unterteilt sich in drei
Teilbereiche. Der Baubereich D3 liegt im Konsultationsbereich der Storfallvorsorge. Art
21 Abs. 1 der UeV definiert, dass innerhalb des Konsultationsbereichs der Storfallvor-
sorge entlang der Bahngleise in der ersten Bautiefe keine empfindlichen Nutzungen zu-
lassig sind. Empfindliche Nutzungen hinter der ersten Bautiefe innerhalb des Konsulta-
tionsbereichs (was auf den Baubereich D3 zutreffen wiirde) sind moglich, wenn dies mit
einem entsprechenden Gutachten nachgewiesen wird.

N - \\\\ \\

Abbildung 15: Baubereiche D und Konsultationsbereich (KoBe)
fiir Storfallvorsorge (blau Linie/Fliche)
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3.11 Energie

Die Gemeinde Muri bei Bern als Energiestadt bei der Entwicklung vorbildliche Umwelt-
standards an. Die Rahmenbedingungen zum Thema Energie sind auf Stufe ZPP wie folgt
festgelegt:

72 Die gewichtete Gesamtenergieeffizienz (gGEE) von Neubauten muss
den kantonal vorgegebenen Grenzwert um 20 Prozent unterschreiten.
Wird ein Baugesuch fiir zwei oder mehrere Gebaude gleichzeitig einge-
reicht, ist der Grenzwert gesamthaft zu erfiillen.

7> Alle Neubauten sind an das Fernwarmenetz anzuschliessen, sofern
zum Zeitpunkt der Baueingabe eine Anschlussmoglichkeit vorhanden
ist und kein unverhiltnismassiger Aufwand nachgewiesen wird.

7¢ Wenn die Voraussetzungen von Absatz 7b gegeben sind, gilt die An-
schlusspflicht auch fiir bestehende Gebaude, deren Heizung oder zent-
rale Anlage zur Warmwasseraufbereitung zu wesentlichen Teilen er-
setzt wird.

Zudem sieht die ZPP einen Nutzungsbonus vor (Erhohung der max. zuldssigen Ge-
schossflache), wenn der kantonal vorgegebene Grenzwert der gewichteten Gesamtener-
gieeffizienz weiter unterschritten wird.

3.12 Klimaanpassung und Biodiversit:it

Themen zur Klimaanpassung und zur Biodiversitit werden bereits auf Stufe der ZPP wie
folgt geregelt:

102 Dje Umgebung von Bauten und Anlagen ist so zu gestalten, dass
sie einen positiven Beitrag an die Biodiversitat und das lokale Klima
leisten.

10b Bej der Erstellung von Bauten und Anlagen sind angemessene Vor-
kehrungen zu treffen, um eine Uberhitzung der Gebaude und Umge-
bung zu verhindern (Materialisierung, Farbgebung, Verschattung, Kiih-
lung).

10¢ Je volle oder angefangene 500 m2 Parzellenflache ist mindestens
ein grosskroniger, standortgerechter Baum zu erhalten oder neu zu
pflanzen.

3.13 Ver- und Entsorgung

Artikel 22 der UeV regelt die Themen der Ver- und Entsorgung. Fiir die Abholung der
privaten und gewerblichen Abfille durch den 6ffentlichen Sammeldienst ist fiir jeden
Baubereich, im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens, die exakte Lage eines zentra-
len Bereitstellungsortes festzulegen. Dieser Bereitstellungsort ist an der Basis- oder De-
tailerschliessung anzuordnen und muss ohne Wendemandéver angefahren werden kon-
nen.

Der Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung und Abwasserentsorgung soll iiber
die Basis- oder Detailerschliessungsstrassen erfolgen. Die Baubewilligungsbehorde ver-
langt mit dem Baugesuch ein Entwasserungskonzept. Grundsitzlich soll das Meteorwas-
ser vor Ort zur Versickerung oder zur Verdunstung gebracht werden. Nur in begriinde-
ten Ausnahmefillen, wenn eine wirtschaftliche Unverhéltnismassigkeit vorliegt, kann
das Meteorwasser iiber eine Retention in eine 6ffentliche Sauberwasserleitung eingelei-
tet werden. Dies wire Bestandteil des Entwisserungskonzeptes.
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4 Raumplanerische
Interessenabwagung

4.1 Siedlungsentwicklung nach innen

Das Raumliche Leitbild sieht bereits Massnahmen zur Innenentwicklung und Verdich-
tung vor, und auch der darauf aufbauende kommunale Richtplan verfolgt als oberstes
Ziel eine konsequente Siedlungsverdichtung nach innen. Demnach konnten 71% der ge-
planten Entwicklung der Bevilkerung und Wirtschaft der Gemeinde Muri bei Bern in
bestehenden Bauzonen aufgenommen werden. Durch Umstrukturierungen in Zent-
rumslagen, wozu auch die vorliegende Planung im Zentrum Giimligen zihlt, sollen ca.
39% dieses Wachstums aufgenommen werden.

D Betrachtungsperimeter Zentrumsentwicklung v E-E 'i = % g@‘ A '. .
- Zentrum Muri / Zentrum Gumligen @ Eb __________ o B »39\ @ \
O

Siedlungserneuerung und Verdichtung an zentralen Lagen i ‘} H oo
S A S B \ﬁ
Abbildung 16: Ausschnitt kommunaler Richt-
plan Siedlungsentwicklung

Im Riumlichen Leitbild wird das Zentrum von Giimligen zum urbanen Hauptzentrum
der Gemeinde erklart. Das wichtigste Potenzial zur attraktiven Entwicklung des Zent-
rums liegt in der Umstrukturierung des Lischenmoos-Areals dar. Insgesamt wird eine
Aufwertung des gesamten Zentrums verfolgt. Ziel ist, sowohl quantitativ als auch quali-
tativ einen substanziellen Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen in der Gemeinde
Muri bei Bern zu leisten.

Aufbauen auf diesen Grundlagen gilt es nun, fiir die Umnutzung der Areale, die Gebau-
deerneuerungen, die damit einhergehende Verdichtung und Nutzungsdurchmischung
sowie fiir die Aufwertung der Aussenraume und die Strassenraumgestaltung mittels ZPP
und UeO die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Umsetzung zu schaffen.

Mit dem Hauptziel, den Boden haushélterisch zu nutzen und die Siedlungsentwicklung
zu konzentrieren, wird das Gebiet Lischenmoos auch im kantonalen Richtplan (Mass-
nahme A_08) angefiihrt. Aus kantonaler Sicht handelt es sich hier um ein prioritires
Entwicklungsgebiet Wohnen. Mit gezielten Umstrukturierungen, Verdichtungen und
Siedlungserweiterungen an zentralen, gut erschlossenen Lagen sollen hier prioritire
Entwicklungsgebiete aus kantonaler Sicht fiir das Wohnen gefordert werden.
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4.2 Schutz des Ortsbildes

Generell ist festzuhalten, dass bereits im Rahmen der Testplanung beim Entscheid fiir
die stddtebauliche Leitidee der angemessene, ortsvertragliche Massstab eine zentrale
Rolle spielte. Das kiinftige Zentrum Giimligen soll ein durch ortsbezogene Urbanitit mit
einer ortsvertraglichen Massstablichkeit geprigtes Zentrum darstellen. Die UeO setzt
diese stadtebaulichen Massstibe mit den festgelegten Vorschriften, insbesondere dem
Mass der Nutzung und den spezifischen Baubereichen, planungsrechtlich um.

Wie in Kapitel 3.5 dargelegt, soll das Objekt Worbstrasse 183, welches im Kantonalen
Bauinventar als erhaltenswertes Gebdaude enthalten ist und auch aus kommunaler Sicht
erhaltenswert ist, erhalten und in die Entwicklung des Baubereichs D integriert werden.
Dabei ist eine gute Wirkung zusammen mit der geplanten Realisierung des umliegenden
Quartierplatzes und den benachbarten Baubereichen sicherzustellen. Mit dem Erhalt
bzw. einer Renovierung und Umnutzung dieses ortsbildpragenden Gebaudes kann zu-
sammen mit dem geplanten Quartierplatz ein attraktiver Ort in der Mitte des Entwick-
lungsgebiets geschaffen werden.

4.3 Mobilitit

Die zentrale und sehr gut erschlossene Lage des Entwicklungsgebiets war, neben den
grossen vorhandenen baulichen Potenzialen, Anstoss fiir die vorliegende Planung. So
besteht mit der Worbstrasse ein direkter Anschluss an das tiberértliche Verkehrsnetz des
MIV. Aus Sicht des Fuss- und Veloverkehrs ist die zentrale Lage im Ort sehr begiinstigt;
sie ermoglicht kurze Wege. Das Gebiet ist ausserdem sowohl an das ortliche Busnetz als
auch an das S-Bahn-Netz sehr gut angebunden.

Gumligen,
Melchenbthl

b O
\)
1IN sBahn &
0
i Tram \\\
———— Bus

i ausschliesslich Moonliner

~~_— OV-Gitteklassen B-D

| Haltestelle

Abbildung 17: Ausschnitt kommunaler Richt-
plan Verkehr, 6ffentlicher Verkehr

Durch die sehr gute Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr, dem Fuss- und Velo-
verkehr birgt die Entwicklung grosses Potenzial, um den Modal Split der Gemeinde (d.h.
die Anteile der verschiedenen Verkehrsmittel) hin zu diesen emissionsarmen und fl4-
cheneffizienten Verkehrsmitteln zu verschieben.

Um die Fahrtenerzeugung der Entwicklung zu minimieren, wurde folglich auch die An-
zahl Parkpliatze pro Wohnung auf maximal 0.5 Abstellplitze festgelegt und fiir iibrige
Nutzungen eine Orientierung am Mittelwert der Bandbreite gem. Art. 52 BauV vorgege-
ben (siehe Kapitel 3.8.4). Mit diesen Festsetzungen lisst sich, im Vergleich zu hoheren
Parkplatzvorgaben, eine Fahrtenreduktion erzielen. Generell wird gem. ZPP ein autoar-
mes Quartier, in dem der Langsamverkehr Vorrang hat, beabsichtigt.
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Zudem wird gem. ZPP zusammen mit dem Baugesuch ein Mobilitdtskonzept verlangt.
Dieses muss die bestehenden und geplanten Mobilitdtsangebote sowie die dauerhafte
Sicherung und die Kontrolle der reduzierten Parkplatzbenutzung aufzeigen. Zudem ist
darin aufzuzeigen, wie die Mobilitat aller Nutzergruppen moglichst umweltschonend
und vertriglich mit dem naheren Umfeld organisiert wird.

4.4 Freiraum und Klima

Die geplante baulichen Entwicklung bietet auch ein grosses Potenzial zur Steigerung der
Aussenraumqualititen. Die Entwicklung von Bebauung, Strassenraum und Freiriumen
wurde sowohl in den Vorstudien als auch in den Vorschriften konsequent abgestimmt.
Gem. Art. 12 Abs. 1 der UeV ist mit den einzelnen Bauvorhaben, insbesondere den jewei-
ligen Volumen und Geb#udeorientierungen, eine besonders gute Gesamtwirkung von
Bebauung (Haupt- und Kleinbauten), Aussenraum und Erschliessung sicherzustellen.

Ferner definiert Art. 16 Vorgaben zu den Aussenrdumen wie zu Freiflichen und Versi-
ckerung, dem Quartierplatz in Baubereich D, dass bestehende Baume moglichst zu er-
halten und in die Gestaltung zu integrieren sind, zu Aufenthaltsbereiche im Aussenraum
oder zur Befreiung von der Erstellungspflicht von grosseren Spielflachen gestiitzt auf ei-
nen Infrastrukturvertrag.

Zum Thema Klima werden bereits auf Stufe der ZPP Vorgaben definiert wonach die Um-
gebung von Bauten und Anlagen so zu gestalten ist, dass sie einen positiven Beitrag an
die Biodiversitdt und das lokale Klima leisten. Zudem sind Vorkehrungen gegen die
Uberhitzung zu treffen und auch die Pflanzung von grosskronigen, standortgerechten
Baumen ist geregelt.

4.5 Larm

Die UeO regelt in ihren Vorschriften zum Thema Larm die grundsitzliche Lairmempfind-
lichkeitsstufe ITT (Mischzonen in denen missig storende Betriebe zugelassen sind) und
als bauliche Massnahme eine geschlossene Bauweise entlang der Bahnlinie. Diese wir-
ken auf Stufe der UeO als grobe Rahmenbedingungen und grundlegender Schutz vor
Larm.

Dariiber hinaus ist es jedoch erforderlich, konkrete Massnahmen mit den jeweiligen
Bauvorhaben zu definieren und im Baubewilligungsverfahren abschliessend zu priifen.
Mogliche Massnahmen sind (wie in Kapitel 3.9 dargelegt) beispielsweise die gezielte
Verteilung der Nutzungen, die spezifische Anordnung von larmempfindlichen Rdumen,
strukturierte (nicht glatte) Fassaden oder das Schaffen von ruhigen Innenhofsituatio-
nen. Im Hinblick auf die Minderung des Lirms an der Quelle sind ein baulicher Larm-
schutz entlang der Bahn oder auch tiefere Geschwindigkeiten an der Worbstrasse zu prii-
fen.

4.6 Storfallvorsorge

Mit den festgelegten Massnahmen in Art. 21 Abs. 2 der UeV fiir Bauvorhaben innerhalb
des Konsultationsbereichs wird das Ausmass der infolge eines Storfalls entstehenden
Einwirkungen auf die Bevolkerung minimiert. Die konkreten Massnahmen sind im Bau-
gesuch zu definieren und die Tragbarkeit des Risikos ist im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens abschliessend zu priifen. Gemaiss Planungshilfe des ARE (Koordination
Raumplanung und Storfallvorsorge, 2013) ist zudem in jedem Fall eine Zusammenarbeit
der Projektierenden mit der SBB zu empfehlen.
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4.7 SBB-Fahrleitungsanlage und Ubertragungsleitung

Auf Stufe der ZPP wurde das Thema Schutz vor nichtionisierender Strahlung bereits be-
handelt. Im Perimeter der UeO sind keine Anlagegrenzwerte einzuhalten, da es sich um
eine bestehende Bauzone und eine Umzonung handelt. Es sind lediglich die Abstinde
gemaiss Anhang 8 Leitungsverordnung (LEV) massgebend, und es wird davon ausgegan-
gen, dass die notwendigen Abstdnde gemass LEV iiberall eingehalten werden konnen.
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5 Planerlassvertahren

6.1 Offentliche Mitwirkung

Mit Beschluss vom 16. Oktober 2024 hat der Gemeinderat beschlossen die «Uberbau-
ungsordnung Zentrum Giimligen Ost —Sektor 2 Lischenmoos» gemeinsam mit der
«ZPP Zentrum Giimligen Ost» zur 6ffentlichen Mitwirkung aufzulegen.

Die Mitwirkung wurde auf ePublikationen am 23. Oktober 2024 veroffentlicht sowie in
den Lokalnachrichten und auf der Webseite der Gemeinde Muri bei Bern am 24. Okto-
ber 2024 6ffentlich publiziert. Wahrend der Mitwirkungsfrist vom 23.10.2024 bis
22.11.2024 lagen die Unterlagen zur Planungsvorlage auf der Bauverwaltung, Bahn-
hofstrasse 4, 3073 Giimligen 6ffentlich auf. Simtliche Plan- und Berichtsunterlagen
waren in dieser Zeitspanne auch auf der Homepage der Gemeinde zur freien Einsicht
aufgeschaltet. Am 05. November 2024 wurde der interessierten Bevolkerung ein Infor-
mationsanlass angeboten.

Insgesamt sind fiir die beiden Planung «ZPP Zentrum Giimligen Ost» und «Uberbau-
ungsordnung Zentrum Giimligen Ost — Sektor 2 Lischenmoos 78 Mitwirkungseingaben
eingegangen. Die Eingaben und die jeweiligen Stellungnahmen des Gemeinderates
sind im Mitwirkungsbericht (Beilage 5) zusammengefasst. Die Mehrheit der Mitwir-
kenden finden die Bebauungsstruktur ortsiiblich und angemessen, den vorgesehenen
Erhalt von Gewerbenutzungen am richtigen Ort, die Vorgaben zur Gestaltung in Ord-
nung sowie die Massnahmen im Bereich Energie wichtig und angemessen. Jeweils
knapp 50% der Mitwirkenden finden die neuen 6ffentlichen Ridume stimmig, die Mass-
nahmen fiir Klima und Biodiversitidt sowie den Umgang mit Verkehr und Parkplitzen
begriissenswert. In der Uberbauungsordnung «Zentrum Giimligen Ost — Sektor 2 Li-
schenmoos» wurden aufgrund der Mitwirkungseingaben einzelne Anpassungen an der
Planungsvorlage vorgenommen (vgl. «Stellungnahmen Gemeinderat» in Beilage 5).
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Verzeichnis der Beilagen

— Beilage 1: Bericht Testplanung, 6.12.2027

— Beilage 2: Bericht Masterplan 2022, 19.12.2022

— Beilage 3: Verkehrstechnische Uberpriifung Anschliisse Worbstrasse, 20.9.2024
— Beilage 4: Beurteilung der Larmsituation, 7.6.2016

— Beilage 5: Mitwirkungsbericht Zentrumsentwicklung Giimligen, Zone mit Planungs-
pflicht «Zentrum Giimligen Ost» & Uberbauungsordnung «Zentrum Giimligen Ost —
Sektor 2 Lischenmoos», 17.2.2025
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