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Abblldung Lage des Areals im Westen der Gemelnde Stefﬂsburg



PLANUNGSVORHABEN

Die Gemeinde Steffisburg ist Grundeigentimerin eines grosseren, zusammenhan-
genden Gebiets im Westen der Gemeinde, in unmittelbarer Nahe der Bahnstation Stef-
fisburg. Die Flache liegt innerhalb der Zone mit Planungspflicht ,,ZPP B Gewerbegebiet
Aarefeld®. Auf Basis dieser Festlegungen hat die Gemeinde einen Studienauftrag auf
Einladung mit vier Teams durchgefihrt (vgl. Materialien 2).

Die Gemeinde Steffisburg beabsichtigt, unter dem Titel ,RAUM 5 - Nachhaltiger Ar-

beitspark Steffisburg® einen Gewerbepark zu realisieren, dem punkto Nachhaltigkeit

(Energieeffizienz und Materialisierung), Gestaltung, Flexibilitat, Unternehmermix und

Betriebsmodell Pioniercharakter zukommt. So sollen grundséatzlich die Prinzipien der

2000-Watt-Gesellschaft erstmals auch auf Gewerbebauten angewandt werden. Dazu

sind zwei Planungsschritte notig:

> Die Anpassung der Bestimmungen ZPP B "Gewerbegebiet Aarefeld" (Art. 59 Baure-
glement, separater Beschluss Gemeindeabstimmung Steffisburg vom 28.02.16)

> und der Erlass einer Uberbauungsordnung (Uberbauungsordnung Nr. 92 "Gewerbe-
gebiet Aarefeld").

Das Projekt der bauzeit architekten GmbH Biel Uberzeugte die Ausloberin des Studien-
auftrags durch die gute Etappierbarkeit und den hohen gestalterischen Anspruch. Es
soll als mdgliches Beispiel (wo moglich und sinnvoll zu bertcksichtigen) fur die weite-
ren Arbeitsschritte zur Vermarktung, Ansiedlung von Gewerbebetrieben und die Aus-
arbeitung der Uberbauungsordnung dienen. Dank der vorteilhaften Ausgangslage mit
einfacher Grundeigentimerstruktur (Gemeinde als einer von zwei Grundeigentimern),
dem frihen Einbezug von potentiell interessierten Gewerbebetrieben und Vertretern
des Kantons sowie dem klaren Willen, das Studienauftragsergebnis moglichst original-
getreu umzusetzen, kann die Uberbauungsordnung schlank gehalten und wesentliche

Erfolgsfaktoren ausserhalb des Planungsinstruments gesichert werden.

Zentral sind die Berlicksichtigung der parallel laufenden Realisierung des Bypass Thun
Nord und die daraus resultierende neue Erschliessung des Gebiets. Hierzu wird paral-
lel eine Strassen-UeO (UeO Nr. 93) erarbeitet und aufgelegt.






2.1

BERUCKSICHTIGUNG UBERGEORDNETER
VORGABEN UND GRUNDLAGEN

Kantonaler Richtplan

Der Richtplan 2010 des Kantons Bern wurde Uberarbeitet und im Mai 2016 genehmigt.
Er hat das Gebiet keiner besonderen Raumstruktur zugewiesen. Da erschliessungs-
technisch hervorragend gelegen, ist der Standort im ESP-Programm als ESP Bahnhof
Steffisburg aufgenommen worden.
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Abbildung: Perimeter ESP Steffisburg Bahnhof



2.2

Regionalplanung

Der Verein Entwicklungsraum Thun (ERT) stellt im Planungsgebiet die regionale Koor-
dination der Entwicklung sicher. Unter der Federfiihrung des ERT wurde im Rahmen
der Neuen Regionalpolitik (NRP) das Forderprogramm "Thun-Oberland West" erarbei-
tet. Die darin enthaltenen Massnahmen bedirfen keiner unmittelbaren Koordination
mit der vorliegenden Planung.

Die Regionale Verkehrskonferenz Oberland-West koordiniert die regionale Ver-
kehrsentwicklung. Mit der Umsetzung des ESP Thun Nord, der neuen Aarequerung und
dem ,,Bypass® sind unmittelbar an das Planungsgebiet grosse Veranderungen an der
Verkehrsinfrastruktur in Ausfihrung (vgl. weiter unten), welche die Erschliessungssitu-
ation des Aarefelds Steffisburg verbessern. Ein unmittelbarer Koordinationsbedarf be-
steht im Zusammenhang mit der neuen Erschliessungsstrasse (UeO Nr. 93, vgl. weiter
unten).

Im regionalen Landschaftsrichtplan ist der Masterplan "Landschaft und Siedlung By-
pass Thun Nord" festgelegt, welcher den Planungsperimeter umgibt.
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Abbildung: Ausschnitt Landschaftsrichtplan Region Thun/Innert Port, freier Massstab (ERT)



2.3

2.4

Offentlicher Verkehr
Das Areal liegt in der OV-Giiteklasse B, was auf das gute Busangebot zuriickzufiihren

ist. Das Gewerbegebiet verfiigt aus dieser Sicht iiber eine gute OV-Erschliessung.

: R AT ;
Abbildung: OV-Giiteklassen rund um die Station Steffisburg (roter Punkt) und die Bushaltestellen
(orange Punkte). Rot = Kat. B, orange = Kat. C, gelb = Kat. D (Geoportal Kt. Bern)

Bypass Thun Nord

Mit dem Bypass Thun Nord werden im ganzen Verkehrssystem in der Region Thun Eng-
passe beseitigt. Der Bypass verbessert die Erreichbarkeit zwischen Thun West und
Steffisburg/Heimberg und erschliesst die wichtigen Entwicklungsgebiete ESP Thun
Nord und ESP Bahnhof Steffisburg.

Der neue doppelspurige Kreisel in der Glattimuli bietet mit den doppelten Zufahrts-
spuren eine effiziente und sichere Verkehrsdrehscheibe und erlaubt es, den ESP Bahn-
hof Steffisburg an den Bypass anzuschliessen. Er wird im Auftrag des Bundesamtes
fur Strassen ASTRA als Teil des Bypass Thun Nord realisiert.

Durch die neue Erschliessung erhélt das Gebiet Aarefeld einen direkten Anschluss an
den Zubringer zur Nationalstrasse und ist damit hervorragend erschlossen.



Abbildung: Verkehrsmassnahmen im Gebiet Glattimuli (TBA Kanton Bern)



2.5 Uberkommunaler Richtplan Energie
Die Gemeinden Thun, Steffisburg, Heimberg und Uetendorf verfiigen Giber einen ge-

meindelbergreifenden Energierichtplan.

Der Richtplan sieht vor, Holz als priméren Energietrager festzulegen und einen Warme-
verbund ohne Anschlusspflicht umzusetzen. Im Sinne des Konzepts und einer Selbst-
bindung will die Gemeinde (sowie allfallige Dritte) diese Vorgaben soweit wie moglich

und sinnvoll in der Uberbauungsordnung umsetzen.

Abbildung: Uberkommunaler Energierichtplan, Ausschnitt, freier Massstab (Gemeinden Thun,
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Energietrager Festlegungen zur Warmeversorgung

- Gas Warmverbund, Anschlusspflicht vorgesehen
Geothermie 7/// Waérmeverbund

- Hochwertige Abwarme Monovalentes System (Bsp. Holz)
Holz 14 Bivalentes System (Bsp. Wasser - Gas)
Wasser

Steffisburg, Heimberg und Uetendorf)



2.6

Belastete Standorte
Die Uberbauungsordnung tangiert das im Kataster der belasteten Standorte aufge-
flhrte Grundstlick Nr. 1874. Grundsatzlich darf an einem belasteten Standort kein Re-

genabwasser versickert werden.

Sollte im Bereich des betreffenden Grundstiickes Regenabwasser versickert werden,
kommen die Auflagen betreffend Versickerung erst zur Anwendung, wenn der Nach-
weis erbracht worden ist, dass der Untergrund am Ort der Versickerungsanlage nicht
belastet ist. Dieser Nachweis muss vor Baubeginn durch ein spezialisiertes Geologie-
oder Umweltbiro erarbeitet werden.

Die Aushubarbeiten auf der Parzelle Nr. 1874 missen durch ein auf Altlasten speziali-

siertes Geologie- oder Umweltbiiro vor Ort begleitet werden.



3.1

KONZEPT

Stadtebau und Architektur

Die Ausloberin des Studienauftrags aus dem Jahre 2014 hat als Siegerprojekt den Bei-
trag der bauzeit architekten GmbH, ausgewahlt. Die Starken des Projekts kdnnen den
Anforderungen an ein flexibel nutzbares Gewerbegebiet mit hoher Innovations- und Aus-
strahlungskraft gut gerecht werden (vgl. Materialien 2). Aus der Uberarbeitung des Stu-
dienauftrags entstand das Projekt "RAUM 5", welches als méglicher Ansatz fiir die Uber-
bauungsordnung dient (nicht verbindlich. Vgl. Materialien 1).

Von den Qualititen des Projekts "RAUM 5" sind fiir die Uberfiihrung in die Uberbau-
ungsordnung folgende Aspekte zentral:

> 5 Baukorper - eine Sprache: Das Projekt sieht 5 Hauptbauten vor, welche durch eine
gemeinsame Form-und Architektursprache zusammengehalten werden. Die Fassa-
den sind langsseitig gefaltet und stirnseitig flachig ausgestaltet. In der Gesamtheit
entsteht eine starke Adressbildung mit der Moglichkeit einer eigenstandigen Ent-

wicklung und Vermarktung pro Gebaude.

Abbildung: lllustration Projekt Stand Studienauftrag (bauzeit architekten GmbH Biel)
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> Sockelgeschosse und Aufbauten: Die Baukorper zeichnen sich durch ein Sockelvo-
lumen und Aufbauten aus, welche klar differenziert sind. Wahrend die Sockelvolu-
men jeweils den Grossteils des Baubereichs ausflillen, kdnnen die Aufbauten als
eine Art ,Knetmasse® in Langsrichtung frei platziert werden, solange sie nicht starr
aufgereiht werden.
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Abbildung: Die Aufbauvolumen (blau) kénnen in Léngsrichtung frei verschoben werden. lhre Grésse
liegt in einem vorbestimmten Verhéltnis zum Sockelvolumen (Systemskizze).

> Aussenraum und 5 Fassaden: Die Aussenbereiche sind gestaltete Erschliessungs-
und Zirkulationszonen und beinhalten auch Bereiche flr oberirdische Abstellfla-
chen fur Motorfahrzeuge. Die Fuss- und Radwegachse im Baubereich 1 bildet eine
Art Zentrum, welches die Durchquerung flr Fussganger und den Langsamverkehr in
Ost-West-Richtung attraktiv macht. Die Fuss- und Radwegachse kann, wenn es
betriebliche Griinde erfordern, alternativ zwischen die Baubereiche 1 und 2 umor-
ganisiert werden (vgl. Kapitel 3.3). Zusatzliche Aufenthaltsqualitat kann durch die
Verlegung des Mihlebachs entstehen. Als Kompensation zu den grossflachigen
Eingriffen mit Hochbauten in den Aussenraum sollen die Dachflachen den Nutzern
(und Gasten) einen attraktiven Aufenthaltsbereich bieten.



3.2

Die ,,Originalspielregeln® der Verfasser waren fiir das weiterentwickelte Projekt
"RAUM 5" beispielhaft und sind als Gestaltungsspielregeln - in adaptierter Form - bei
den zukiinftigen Bauprojekten beriicksichtig werden (nachfolgend Ausziige aus dem
Studienauftrag):

Spielregeln

> Jeder Baubereich wird mit Sockel- und Aufbauvolumen bebaut.

> Wenn moglich, wird zuerst immer ein Gebadude inkl. Aufbauvolumen fertig gestellt, bevor
das néachste Gebdude gebaut wird.

Gestaltungsrichtlinien

> Als Grundlage diente das Siegerprojekt aus dem Studienauftrag (Tragwerk und Fassade in Holz-

bauweise).

> Fassadenmaterial Sockelvolumen: Es soll ein "holzerner" Charakter angestrebt werden.

> Fassadenmaterial Aufbauvolumen: Es soll ein "lichtdurchlassiger" Charakter angestrebt werden.

> Glasanteil: Uber alle Fassaden gesehen unter 50% anstreben.

> Fassaden: Die Stirnfassaden sind flachig zu gestalten, dies im Gegensatz zu den Langsfassaden,
welche im Rastermass leicht gegen innen gefaltet sein sollen.

> Dachflachen: Auf Sockelbereich als 5. Fassade gestaltet, z.B. gemass Vorschlag mit Griin-,
Kies-, Terrassen-und Oblichtbereiche. Auf Aufbauten vollflachig Fotovoltaik.

> Ausserhalb der Baubereiche diirfen mit Ausnahme von Bauten fiir gedeckte Zweirad-Abstellplatze
keine Nebenbauten erstellt werden; auch sind keine Vordacher erlaubt, gedeckte Bereiche z.B.
fur Anlieferung sind als von den Baukdrpern subtrahierte Volumen auszubilden.

> Firmenlogo und Firmenangaben an Bauten: Einheitliches Material, leicht von der Fassade abge-
setzt und hinterleuchtet.

> Umgebung: siehe Umgebungsplan.

Nutzung
Fir die Berechnungen der Fahrten und der Aspekte der Energienutzung wurde fol-
gender Nutzungsmix fiir die Obergeschosse (Basis: Projekt "RAUM 5") angewandt:

Biiro 16331 m? 53%
Verkauf 4924 m? 16%
Gewerbe 9433 m” 30%
Restaurant 375m? 1%
TOTAL (ohne UG) 31063 m? 100%

Dabei ist der Anteil an Verkaufsnutzungen "auf der sicheren Seite" kalkuliert, weil

darin auch Ausstellungs- und Lagerflachen enthalten sind. Es sind keine Einkaufszen-

tren vorgesehen.



3.3

Erschliessung intern

Motorisierter Individualverkehr

Die prioritare Zu- und Wegfahrt fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt iber
die neue Basiserschliessungsstrasse und den neuen Kreisel Glattimali. So erhalt der
Gewerbepark im Aarefeld einen direkten Anschluss an den kinftigen Bypass Thun
Nord sowie an den bereits bestehenden Autobahnzubringer zur A6.

Via Bypass gelangt man auf das regionale Strassennetz und iber den Autobahnzubrin-
ger kann der Anschluss Thun Nord bzw. die A6 direkt erreicht werden. Aufgrund dieser
Sachlage wickelt sich der Zu- und Wegfahrtsverkehr grosstenteils tber den neuen

Kreisel Glattimuli ab.

Eine weitere, jedoch sekundare Zufahrtsmaoglichkeit ergibt sich Uber die Aarestrasse.
Diese Route soll fir das Aarefeld moglichst wenig genutzt werden und entsprechend
wird die Wegweisung und Verkehrslenkung konzipiert.

Da das Areal die Voraussetzungen fir verkehrsintensive Vorhaben nicht erfullt, wer-
den die durch die Verkaufsflachen erzeugten Fahrten auf maximal 2°‘000 Fahrten DTV

beschrankt.

Fuss- und Veloverkehr

Die Routen des Zweiradverkehrs fiihren iber die Aarestrasse und teilweise iber die
(allenfalls neu verlegten) Glattemihleweg zum Gewerbepark im Aarefeld. Nach Mdg-
lichkeit soll die kiinftige Personenunterfiihrung beim Bahnhof Steffisburg so konzipiert
werden, dass sie auch von Velofahrenden als Verbindung genutzt werden kann. Kon-
krete Aussagen zu einer moglichen Unterfihrung sind noch nicht moglich. Abkla-
rungen mit der BLS sind am Laufen.

Bei der Planung der neuen Unterfihrung soll die Briickenfunktion des Bahnhofareals
zwischen den angrenzenden Gebieten Aarefeld und Burgerspittel bericksichtigt wer-
den. Um dieses Potential nutzen zu kdnnen, ist die Erweiterung der Langsamverkehrs-
achsen uber die neue Personenunterfiihrung hinaus in Richtung Osten und durch das
Areal Burgerspittel bis zur Bushaltestelle Steffisburg, Burgerheim zu priifen. Die UeO
stellt dazu die notwendige Verbindung vom Glattemuhleweg zum Bahnhofareal sicher.
Die Gestaltung dieser Langsamverkehrsverbindung und der an das Bahnhofareal an-
grenzenden Bereiche ist im Rahmen der Bahnhofplanung festzulegen.

Zu Fuss ist das Gewerbegebiet ebenfalls via Aarestrasse und Glattemuhleweg erreich-

bar.



Wichtiges neues Netzelement wird die Fuss- und Radwegachse im Baubereich 1. Zu-
sammen mit der kiinftigen Personenunterfiihrung beim Bahnhof entsteht so eine at-
traktive Fuss- und Velowegverbindung zum Glattemuihleweg und in die anschlies-
senden Wohnquartiere. Die Fuss- und Radwegachse kann, wenn es betriebliche Grin-
de erfordern, alternativ zwischen die Baubereiche 1 und 2 umorganisiert werden.
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Abbildung: Lage und schematischer Querschnitt der 6ffentlichen Langsamverkehrsfiihrung inner-

halb dem Baubereich 1 (freier Massstab)
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Abbildung: Alternative Linienfihrung und schematischer Querschnitt der 6ffentlichen Langsamver-
kehrsfiihrung zwischen den Baubereichen 1 und 2 (freier Massstab)

Die fiir den Fuss- und Veloverkehr wichtigen Ost-West-Achsen zwischen den Baube-
reichen 1 und 2 (resp. ggf. im Baubereich 1) und entlang der Aarestrasse weisen keine
Konfliktpunkte mit dem Individualverkehr auf. Die neue Ost-West-Achse ist vom moto-
risierten Individualverkehr weitgehend befreit.

Die von den Velos mitbenutzten 6ffentlichen Erschliessungsstrassen fir die Nord-
Sid-Beziehungen weisen die Ublichen Sicherheitsstandards auf. Die Wegverbin-
dungen (Nord-Sid) stirnseitig der Baubereiche sind vorwiegend flir den Fussganger-
verkehr, kdnnen aber von Fahrradfahrern mitbenutzt werden. Die Querungsstellen mit
den Anlieferachsen zwischen den Gebauden sind grosszigig und Ubersichtlich, so
dass die Randbedingungen flr eine sichere Ausgestaltung der Strassenraume gege-
ben sind.

Arealinterne Verkehrsorganisation und Parkierung

Alle Baubereiche sind ab der neuen Basiserschliessungsstrasse erreichbar. Zwischen
den Baukorpern des Baubereichs 1 entstehen Fahrgassen fir den Gewerbeverkehr und
die Anlieferung.
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Auf der Nordostseite entsteht gemass dem Projekt "RAUM 5" entlang der Bahnlinie
eine arealinterne Erschliessung mit anliegenden Querparkfeldern fir Besucher. Darin
integriert werden auch gedeckte Zweiradabstellplatze. Ab dieser neuen Detailer-
schliessungsstrasse sind die unterirdischen Parkplatze erreichbar. Eine Rampe auf der
Ost- oder Westseite vom Baubereich 1 soll die unterirdischen Parkings erschliessen.
Der Baubereich 2 wird entweder ebenfalls unterirdisch angeschlossen oder erhalt eine
eigene Zufahrtsrampe. Die unterirdische Parkierung vom Baubereich 3 wird in jedem
Fall Gber eine eigene Zufahrtsrampe erschlossen.

Auf der Stdwestseite werden vor den Gebduden ebenfalls Besucherparkplatze ange-
ordnet (Autoparkfelder und gedeckte Zweiradabstellplatze). Diese sind ab der neuen
Basiserschliessungsstrasse zuganglich. Die ostseitige Parkfeldreihe bei der Bahnlinie
kann alternativ auch entlang den Baubereichen angeordnet werden. Die Bemessung
der Parkplatzzahl erfolgt nach der kantonalen Bauverordnung (Art. 49-56). Fir die An-
zahl Abstellplatze sind die Gebaudeflachen und Nutzungsarten massgebend. Aufgrund
der generellen Zielsetzung, fir den Gewerbepark Aarefeld die Prinzipen der
2000-Watt-Gesellschaft anzuwenden, soll das erforderliche Minimum an Abstellplat-
zen fur Motorfahrzeuge erstellt werden und nicht das zuléssige Maximum.

Weiter spricht die gute OV-Erschliessung (Giiteklasse B) dafiir, die Parkplatzzahl auf
das gesetzliche Minimum auszulegen.

Mit dem in Kapitel 3.2 Nutzung aufgefiihrten Nutzungsmass und -mix (Projekt "RAUM
5") waren insgesamt rund 340 Parkplatze zu erstellen (Minimum gem. Berechnungs-
formeln kantonale Bauverordnung).

Sichtverhaltnisse

Die Anforderungen beziglich der Sichtverhaltnisse sind abhéngig von der Ausgestal-
tung der Knoten, dem Verkehrsregime, der Zufahrtsgeschwindigkeit und der gewéahl-
ten Vortrittsregelung. Diese Aspekte sind im Rahmen des Ausfiihrungsprojekts zu be-
handeln (inkl. Nachweis Sichtweiten).

Anhand des Projekts "RAUM 5" wurde Uberprift, ob grundséatzlich ausreichende Sicht-
verhaltnisse geschaffen werden kdnnen. Es ergeben sich Sichtweiten von 50 Metern
oder mehr. Mit diesen Werten konnen die Anforderung der SN 640 273a eingehalten
werden (bei Zufahrtsgeschwindigkeiten Tempo 50 km/h und Vortrittsregelung sind fur
Erschliessungsstrassen, Sammelstrassen und Verbindungsstrassen 50 Meter Sicht-
weite erforderlich). Die Zufahrtsgeschwindigkeiten werden jedoch zum Teil tiefer sein,
da die Basiserschliessung nicht geradlinig verlauft und auf eine Ausbaugeschwindig-
keit VAvon 30 km/h ausgelegt ist. Auch auf der arealinternen Erschliessung wird das
Geschwindigkeitsniveau deutlich unter 50 km/h liegen.
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Arealintern wird voraussichtlich ein Regime mit Rechtsvortritt gewahlt. Die diesbezlg-
lich erforderlichen Sichtweiten kdnnen gewahrleistet werden.
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Abbildung: Skizze Sichtbermen nach SN 640 273 (Basis Projekt "RAUM 5")



3.4

Anpassung der Verkehrserschliessung

Die Basiserschliessungsstrasse ist auf eine Ausbaugeschwindigkeit VA von 30 km/h
ausgelegt. Ein Kreuzen zweier Lastwagen muss Uberall gewahrleistet werden. Der re-
sultierende Regelquerschnitt weist zwei Fahrstreifen mit einer Breite von je 3.25 m
sowie einem seitlichen Bankett von jeweils 0.50 m auf.
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Abbildung: Regelquerschnitt mit zwei Fahrstreifen

Die horizontale Linienfiihrung wurde auf das Projekt "RAUM 5" abgestimmt. Um die
Baubereiche nicht diagonal zu durchqueren, wurden minimale Radien von 30 m ver-
wendet. Bei diesen engen Bogen wird die Fahrstreifenbreite auf Grund der notigen
Kurvenerweiterung jedoch deutlich breiter als der Regelquerschnitt. Im Maximum wei-
sen die Fahrstreifen eine Breite von 4.80 m und 5.20 m auf.

Eine weitere Randbedingung stellt die eidgendssische Baulinie dar, welche den mini-
malen Abstand zum Autobahnzubringer Thun Nord definiert. Die befestigte Strassen-
flache muss ausserhalb, das Bankett darf jedoch innerhalb der Baulinie liegen. Dank
der tiefen Geschwindigkeit muss flr die Anhaltesichtweite keine zuséatzliche Sichtber-
me geplant werden.

Die Wirkung der Baulinien der Nationalstrasse richtet sich nach Art. 44, Bundesgesetz
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uber die Nationalstrassen (NSG, SR 725.11) in Verbindung mit Art. 29 und Art. 30 der
Nationalstrassenverordnung (NSV, SR 725.111) sowie Art. 24 Abs. 1 und Abs. 2 des
NSG. Fur samtliche Bauvorhaben innerhalb der Baulinien bedarf es einer Bewilligung
oder der Anhdrung durch das ASTRA.

Das Projekt "Erschliessung Heimberg Stid" soll mit einer neuen Briicke Uber die Zulg
an das vorliegende Projekt Erschliessung ESP Bahnhof Steffisburg angeschlossen
werden. Dies ist nicht Bestandteil dieser Uberbauungsordnung. Die Inputs aus den
bisherigen Koordinationssitzungen sind beriicksichtigt, eine leichte Anpassung der
Geometrie im Anschlussbereich Heimberg Stid kann aber nicht ausgeschlossen wer-
den.

Die vertikale Linienfihrung wird hauptsachlich durch den Anschluss an den Kreisel
Glattimiili, die Uberquerung des Miilibachs, sowie dem Fixpunkt beim Glattemiihleweg
bestimmt. Ein minimales Langsgefalle zur Entwasserung der Strasse ist beriicksich-

tigt. Das anfallende Regenwasser wird Uber die Schulter abgeleitet.

Abbildung: Projektierter Strassenverlauf, Stand November 2017




3.5

3.6

Energieeffizienz

Die Energieeffizienz ist zentrales Element des Leuchtturmcharakters des Projekts.
Das Gewerbegebiet soll nach den Zielwerten der 2000-Watt-Gesellschaft (SIA MB
2040 Ausgabe 2011) wenn moglich und sinnvoll entwickelt und betrieben werden.

Das MB SIA 2040 legt fiir die Nutzungen Wohnen, Schulen und Biro Zielwerte fest. Fur
die Ubrigen Nutzungen auf dem Areal (Gewerbe, Verkauf, Restaurant usw.), welche
nicht im MB SIA 2040 definiert sind, sollen die fehlenden normativen Grundlagen ent-
sprechend den Prinzipien der 2000-Watt-Gesellschaft hergeleitet und angewandt wer-
den. Zur Beurteilung der Bauprojekte wurde ein ,Pflichtenheft SIA 2040 Effizienzpfad
Energie® erarbeitet (vgl. Materialien 4).

Das Kantonale Energiegesetz ist so ausgestaltet, dass eine umfassende Umsetzung
der Prinzipien der 2000-Watt-Gesellschaft nicht vorgeschrieben werden kann.

Die Inhalte aus dem {iberkommunalen Richtplan Energie werden mit der Uberbauungs-
ordnung allgemeinverbindlich festgesetzt (Anschlusspflicht Fernwarme/-kélte sowie

Einsatz von erneuerbaren Energien).

Entwasserung der Gebaude

Esist vorgesehen, durch eine Vergrosserung der fir das Strassenprojekt notwendigen
Versickerungsanlage bei der Behandlung des Regenabwassers Synergien zu nutzen.
Gegebenenfalls werden die Versickerungsbecken hydraulisch miteinander verbunden,
um gentgend Kapazitaten zu schaffen. Auf den Dachflachen konnen Retentionsfla-
chen angeordnet werden. Damit konnen die Abflussspitzen in der Versickerungsanla-

ge gebrochen werden.
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4.1

AUSWIRKUNGEN UND MASSNAHMEN

Orts- und Landschaftsbild

Aus Sicht der Denkmalpflege sind keine inventarisierten Objekte betroffen. Das Ge-
biet ist heute allseitig durch Infrastrukturbauten resp. die Zulg eingefasst. Die Uber-
bauung gibt dem Gebiet ein neues Gesicht und klart die heutige Aussenraum- und Be-

bauungssituation.

Abbildung: Der Glattimiliviadukt bildet eine Zasur zum Wohnquartier
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|

Abbildung: Die abschliessende Baumreihe im Norden soll ersetzt werden
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Ubergeordnete Verkehrsabwicklung

Die Leistungsfahigkeit des neuen Kreisels Glattimdli ist auch fur das Aarefeld von Be-
deutung. Die Gemeinden Steffisburg und Heimberg haben die Fahrtenerzeugung pro
Tag fur die an den neuen Kreisel anschliessenden Gebiete prognostiziert. In dem Zu-
stimmungsschreiben des ASTRA vom 7. Oktober 2011, in welchem eine nationalstras-
senrechtliche Strassenanschlussbewilligung an den Glattimuhli-Kreisel in Aussicht ge-
stellt wird, wurde als Auflage eine maximale Zufahrtsbelastung des Kreisels auf 308

Zufahrten in den Spitzenstunden festgelegt.

Die fur die verschiedenen Gebiete prognostizierten Tagesbelastungen sind keine ver-
bindlichen Werte. Wichtig ist aber, dass insgesamt die maximale Zufahrtsbelastung
auf den neuen Kreisel (308 Fz./Spitzenstunde) nicht Giberschritten wird.

Heimberg 5iid ESP Bahnhof

900 Fahrten
57 Fahrten Spitzenstunde

1900 Fahrten
119 Fahrten Spitzenstunde

Maximum 308 Fahrzeuge
Spitzenstunde auf Kreisel

Maximum 119 Fahrzeuge
Spitzenstunde auf Aarestr.

Neue Erschliessungsstrasse
Autobahnzubringer

Kaliforni Aarefeld
200 Fahrten 1200 Fahrten
57 Fahrten Spitzenstunde 75 Fahrten Spitzenstunde

&



4.3

Verkehrserzeugung

Die Verkehrserzeugung wird anhand des Projekts "RAUM 5" (Total 31'063 m? Ge-
schossflache, ohne Untergeschosse) und dem minimal erforderlichen Parkplatzange-
bot geméass kantonaler Bauverordnung abgeschatzt.

Szenario bef Szenario hoch
Anzahl PP SVP-p Fahrien SVP-p Fahrien
Arbeiten 220 2 440 35 770
Restaurant 10 6 60 10 100
Einkaufen 110 5 550 B 880
Gewerbe-/Betriebsverkehr® 120 200
340 1170 1950

" Verkehrsarzeugung unabhangyg PP-Angabot
SVP-p = Spezifisches Verkehrspotenzial (Anzahl Fahrten pro Parkplatz und Tag)

Unter diesen Voraussetzungen wird der Gewerbepark Aarefeld (alle 3 Baubereiche zu-
sammen) dereinst 1'170 bis 1'950 Fahrten pro Tag generieren (600-1'000 Fahrten je
Richtung). Etwa 10% der Fahrten werden auf die Spitzenstunde entfallen und ca. 80%
davon wickeln sich Uber den neuen Kreisel Glattimili ab. So resultiert aus dem Aare-
feld schliesslich ein Zufahrtsvolumen auf den Kreisel von 50 bis 80 Fahrten in der Spit-
zenstunde. Dieser Wert liegt im Rahmen der in Zusammenhang mit der Kreiselplanung
abgeschéatzten Verkehrserzeugung und erfillt somit die Anforderungen beziglich der

Zufahrtskapazitat auf den neuen Kreisel.
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Umwelt

Boden

Belastete Standorte: Auf der Parzelle 1874 (,Held“) ist im Kataster der belasteten
Standorte ein Betriebsstandort vermerkt. Dieser ist gemass Altlastenverordnung
weder Uberwachungs- noch sanierungsbedirftig. Geméass Telefon vom 16.03.2010 mit
Herrn Oliver Steiner AWA, Fachbereich Grundwasser und Altlasten, sind Abbriche und
Aushubarbeiten, welche Entsorgungen nach sich ziehen, durch ein anerkanntes Biro
zu begleiten.

Versickerung Regenabwasser

Esistvorgesehen, das Regenabwasser der Verkehrsflachen innerhalb des Gewerbege-
biets weitgehend zu versickern. Der Boden weist eine genligende Sickerfahigkeit auf
(vgl. Materialien Nr. 4). Das Regenabwasser der Strassenanlage und der Gebaude soll
in Sickeranlagen gefiihrt werden. Im UeO-Plan wird die Lage der Versickerungsanlage
vorgegeben. Die Dimensionierung der Versickerungsanlage ist durch die Mastabstan-
de der Ubertragungsleitung der BKW vorgegeben.

Luft

Das Gebiet ist durch keine Vorbelastungen gekennzeichnet. Verkehrsintensive Vorha-
ben oder UVP-pflichtige Anlagen sind in der Uberbauungsordnung "Gewerbegebiet Aa-
refeld" nicht zugelassen. Aus Sicht der Luftreinhaltung wird die Emissionsbelastung

durch den motorisierten Verkehr massgebend sein.

Zur Beurteilung gemass "Arbeitsanleitung zur Berechnung der Grundbelastbarkeit von

Strassen aus Sicht der Luftreinhaltung" vom April 2012 wurden folgende Faktoren

verwendet:

> Ausgangszustand (heutiger DTV): 0 Fz/Tag (der heutige Glattemuhleweg kann auf-
grund des Ausbaustandards und der Wegfiihrung nicht als Referenz dienen).

> Vorbelastung der Luft: Kategorie A (Agglomerationsbereiche).

> Bebauungsdichte: Heute ist das Gebiet unbebaut, kiinftig wird die neue Verkehrs-
achse einseitig von Bauten gesaumt. Als "Sicherheitsmarge" wurde die Kategorie M
eingesetzt.

> Zusatzliche Belastbarkeit (AM): 1'630 Fahrten

> Neues Verkehrsaufkommen DTV: 1'170 bis 1'950 Fahrten pro Tag (vgl. Kap. 4.3)

Die lokale Belastbarkeit mit Stickstoffdioxid NO, wird gemdss Massnahmenplan zur

Luftreinhaltung 2000/2015 auf der neuen Basiserschliessungsstrasse allenfalls ge-

ringflgig Uberschritten.



Die zusatzlichen Fahrten, welche auf der neuen Basiserschliessungsstrasse Richtung
Heimberg abgewickelt werden kdnnten (neue Zulgbriicke), wéren als Verkehrsverlage-
rung und nicht als zuséatzliche Verkehrserzeugung zu betrachten.

Larm

Das Gebiet ist aktuell noch (soll zukinftig iberprift werden; mit moglicher Anpassung
der Grundnordnung) der Larmempfindlichkeitsstufe IV geméss Art. 43 Larmschutzver-
ordnung zugeordnet. Damit sind stark storende Betriebe zugelassen und die Larment-
wicklung des Nationalstrassennetzes ist nicht von Bedeutung. Im Rahmen der Ortspla-
nung wurde diese Festlegung und die Auswirkungen auf die umliegenden Siedlungs-
raume Uberprift und die Vertraglichkeit bestatigt. Falls sensitive Nutzungen angesie-
delt werden sollen, sind entsprechende bauliche Massnahmen zum Schutz vor
Larmemissionen vom National- und Kantonsstrassennetz notig.

Nicht ionisierende Strahlung

Sowohl die Ubertragungsleitung der Bahnlinie im Osten wie auch die Ubertragungslei-
tung der BKW im Siiden sind Quellen nicht ionisierender Strahlung (NIS). Obschon die
ZPP B Gewerbegebiet Aarefeld vor der Inkraftsetzung der NISV erlassen wurde (Be-
sitzstandgarantie), sind im Rahmen des Studienauftragverfahrens geniigend Abstande
eingeplant worden:

> Abstand zum Bahngeleise 12m

> Abstand zur Starkstromleitung der BKW (ab gezeichneter Linienfihrung) 10m

Die Baubereiche sind so angeordnet, dass keine Nutzungen innerhalb dieser Grenzbe-

reiche (auch nicht standiger Aufenthalt von Personen) zu liegen kommen.

Flora und Fauna
Im Planungsperimeter sind keine artenreiche Lebensraume oder Naturschutzobjekte

betroffen.

Grundwasser

Der Planungsperimeter liegt vollstandig im Gewasserschutzbereich Au. Damit ist der
Schutz der nutzbaren unterirdischen Gewasser sicherzustellen. Das bedingt kanto-
nale Bewilligungen fir Bauten und Anlagen und schliesst Anlagen aus, die eine beson-
dere Gefahr fir ein Gewasser darstellen.
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Gewadsserraum

Der Mihlebach gilt als Nebengewdsser gemass kantonaler Gewéasserkarte (kinstlich/ge-

bietsfremd, 1 m Solebreite). Er quert das Areal im Bereich der bestehenden Gebadude

(Parzellen 10, 792 und 1874). Der Wasserzufluss wird jeweils im Winter zwischen Novem-

ber und Mérz unterbrochen und der Kanal in diesem Zeitabschnitt ausgetrocknet. Der

Wasseranfall ist reguliert und betragt max. 400 I/s. Es handelt sich um einen ehemaligen

Gewerbekanal und nicht um ein Gewasser nach WBG. Beim Kanal ist kein Gewasserraum

sicherzustellen. Wahrend den Sommermonaten dient der Mihlebach bei permanenter

Wasserflhrung als Lebensraum fiir Bachforellen. Damit handelt es sich um ein Gewasser

im Sinne der Gewasserschutz- und Fischereigesetzgebung (GSchG, Art. 1 & 4 sowie BGF

Art. 1 &2). Entsprechend sind folgende Vorkehrungen zu treffen:

> Die Verlegung des Miihlebach ist zuldassig, wenn dabei eine 6kologische Aufwertung
gegenlber dem heutigen Zustand erreicht wird (GSchG, Art. 37, Abs. 1).

> Eine Uberdeckung, mit Ausnahme der technisch nétigen Querungen von Strassen- und
Bahnanlagen, des heutigen und kiinftig gestalteten Bachlaufs ist nicht zulassig.

> Fur die Bewirtschaftung des Mihlebach (Abfischung im Herbst infolge Bachabschlag)
ist die Zugéanglichkeit zu gewahrleisten (FiG, Art. 20).

> Das Bauprojekt flr eine Gewéasserverlegung ist vor der Einreichung dem Fischereiin-

spektorat zu unterbreiten.

Die entsprechenden Bestimmungen sind in den Uberbauungsvorschriften enthalten. Auf
die Ausscheidung einer Lage fiir eine Bachverlegung im Uberbauungsplan wird zu Guns-
ten einer Losungsoffenheit verzichtet. Die Qualitatssicherung erfolgt durch die verbind-
liche Zusammenarbeit mit dem Fischereiinspektorat im Rahmen des Baubewilligungsver-

fahrens.



Der Gewiasserraum an der Zulg bemisst sich geméss den Ubergangsbestimmungen
der eidgendssischen Gewasserschutzverordnung vom 4. Mai 2011 und betragt, ge-
messen auf einem beidseitigen Streifen entlang der Zulg (ab Mittelwasserlinie), 16 m.

Abbildung: Zulg mit Gewasserraum 16.00 m
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ERLAUTERUNGEN UBERBAUUNGS-
ORDNUNG NR. 92 "GEWERBEGEBIET
AAREFELD"

Mass der Nutzung

Die Festlegung vom Mass der Nutzung soll auf die stadtebauliche Komposition und
damit auf die Kubatur des Projekts "RAUM 5" wenn mdglich und sinnvoll abstellen.
Idealerweise wird ein Baukorper als Etappe (Sockelvolumen und Aufbau) realisiert. Zu-
gunsten der Etappierbarkeit besteht eine gewisse Flexibilitat. Mit den moglichen (mog-
licher Ansatz) Festlegungen konnte die angestrebte, hohe Nutzungsdichte, die Wert-
schopfung des Gewerbegebiets und die damit angestrebte Wertschopfungsdichte fiir
die Gemeinde gewahrleistet werden.

Das Nutzungsmass wird lagegenau auf 3 Baubereiche verteilt. Ebenfalls wird unter-
schieden, welches Nutzungsmass in den Sockelgeschossen und den Aufbauvolumen
realisiert werden soll. Bei diesen Werten besteht eine Flexibilitadt. Die Fassadenhohe
ist als Maximalgrosse festgelegt.

Sockelvolumen NIVEAU 1 Aufbauvolumen NIVEAU 2 massge-

f_’ anrechenbare Fassadenhdhen fiir | Uberbauungsanteil Fassadenhdhen inkl. |bendes
g Gebaudeflache NIVEAU 1 (Fh,)* U2 (Lange Fussab- Aufbau-volumen Terrain
2 | (Fussabdruck) druck): L, /L* NIVEAU 2 (Fh, + Fh )*

@ |max. (m?) | min. (m?) | max. (m) [min.(m) |max. (%) [min.(%) |max.(m) |min.(m) [m{.M.
1 |14'000 11'000 15 10 60 30 24 16 561.00
2 | 1620 1'395 15 10 60 40 24 16 561.00
3 | 1'380 1'050 18 10 100 50 24 16 561.30

* vgl. Skizze Art.6

Die Festlegung der anrechenbaren Gebaudeflache steuert das minimale und das maxi-

male Nutzungsmass. Es lasst eine Vielzahl von Nutzungsarten zu und gewahrleistet

die notige Realisierungssicherheit.

Flr das Strassenprojekt muss das Terrain im gesamten Areal angepasst werden.

Damit das massgebende Terrain bei der Umsetzung der Uberbauungsordnung nach-

vollziehbar bleibt, wird es mittels Koten (Meter Gber Meer) fir jeden Baubereich fest-

gelegt. Die Koten entsprechen ungefahr dem zukiinftigen Erdgeschossniveau.
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Abbildung: Schematischer Darstellung der Nutzungsflexibilitat im Baubereich 1; die "Geb&ude-

grundflache Fussabdruck" entspricht der anrechenbaren Gebdudeflache in den UeO-Vorschriften

(Beispielvarianten, freier Massstab, Norden ist oben).
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Qualitatssicherung

Die Uberbauungsordnung bezweckt die Sicherstellung einer hohen ortsbaulichen und

architektonischen Qualitat. Die Aufenthaltsqualitat und das Erscheinungsbild sind

zentral und sollen wenn moglich und sinnvoll umgesetzt werden, um das Areal als

hochwertiges, verdichtetes und wertschopfungsstarkes Gewerbegebiet zu positionie-

ren.

Dazu werden Vorkehrungen getroffen, welche wenn moglich und sinnvoll zu berick-

sichtigen sind:

>

Die Baubereiche stecken das Spielfeld flir Hochbauten ab. Die architektonische
Ausgestaltung richtet sich nach dem Projekt "RAUM 5". Dieses ist nicht verbindlich,
aber fur die UeO-Vorschriften werden die wichtigsten Gestaltungsspielregeln wie
die Fassaden-und Dachgestaltung oder das einheitliche Erscheinungsbild daraus
abgeleitet.

Gestaltungsspielregeln sollen sicherstellen, dass das Ergebnis der hohen ortsbau-
lichen und architektonischen Qualitat des Projekts "RAUM 5" entspricht. Insbeson-
dere sind die Baukdrper als schlichte Kuben mit einem jeweils pro Baubereich fest-
gelegten Anteil an Aufbauten zu erstellen. Die Ausrichtung ist mit einer Gestal-
tungsbauline vorgegeben.

Die Entflechtung von motorisiertem Verkehr, Anlieferung und Langsamverkehr stei-
gert die Aufenthaltsqualitat. Dazu werden die 6ffentlichen Langsamverkehrsachsen
in der Uberbauungsordnung gesichert.

Fir die Umsetzung der 2000-Watt-Gesellschaft soll die Einhaltung dieser Prinzipien
vertraglich vereinbart werden kdnnen. Ansonsten gelten die kantonalen Minimalbe-
stimmungen zur Energienutzung. Die Energieversorgung soll Warme- oder Kéaltever-
binde bericksichtigen.

Die in der ZPP geforderte rationelle Erschliessung im Sinne einer flacheneffizienten,
kostenglinstigen Erschliessung wurde bereits im Studienauftrag thematisiert. Sie
manifestiert sich im Erschliessungskonzept des Siegerprojekts, welches als Ansatz
(wenn méglich und sinnvoll) fiir die Erarbeitung der Uberbauungsordnung dient und

dazu deutlich Uberarbeitet und verbessert wurde.
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6.1 Aufbauorganisation

PLANUNGSVERFAHREN

Die Planung erfolgt in enger Zusammenarbeit mit der Weiterentwicklung des Projekts

"RAUM 5", der Projektierung der Erschliessung Aarefeld/Heimberg und dem friithen

Einbezug von Kantonsvertretern.

Aufraggeber/Bauherrschaft
Auftragnehemer

H

Bauzeit Architekten
Ywes Baumann
Philipp Zurfluh

Andreas Akeret
Baurnanagement

IE
i

Biire Duedler
Felix Dudier

Pirrnin Jung
Marcel Zahnd
Déetmar Hofstetter

‘Waldhauser+Hermann
Gabriel Borer

Bauzeit Archibekten
Yves Baumann
Philipp Zurfiuh

Bihrer+Dallenbach
Adrian Plister
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Politischer Entscheigungstrager

Jirg Marti
Gemeindeprisident

Bruno Marti
Stw. Leitung Hochbaw/Flanung

Martin Deiss
Leitung Tiefoau/Umwelt

Panorama AG
Florian Kinti

Jirg Marti

Christoph Stalder

| Gemeindeschreiber

beconcept
Sacha Weibel
Carlo Romatke
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6.3

Ablauforganisation
Vorgéangig zum Planungsprozess wird das Projekt "RAUM 5" geméass den Empfeh-
lungen des Beurteilungsgremiums tberarbeitet.

Auf Basis des Projekts "RAUM 5" wird die Uberbauungsordnung erarbeitet und das
Planerlassverfahren durchgefihrt. Einher mit der Projektentwicklung geht die Anpas-
sung der baurechtlichen Grundordnung (Baureglement Art. 59), welche terminlich und
inhaltlich mit der Uberbauungsordnung verkniipft ist. Parallel dazu starten die Arbei-
ten am Nutzerkonzept des "RAUM 5", um die Vermarktung und die Errichtung der Be-
treibergesellschaft in Angriff zu nehmen.

A Projekt "RAUM 5" Okt. 2014 - Feb. 2015

B Gebaudeentwicklung/Nutzungskonzept Jan. 2015 - Aug.2015

C Uberbauungsordnung Basiserschliessung Jan. 2015 -Juli 2016

D Anpassung Grundordnung/UeQ Nr. 92

Mitwirkung Anpassung Grundordnung April 2015

1. Vorprifung UeO Nr.92 Mai 2015 - Okt. 2015

2. Vorprifung UeO Nr.92 Nov. 2015 - Sept. 2016

1. Offentliche Auflage 18. Nov. bis 19. Dezember 2016
2. Offentliche Auflage 07. Sept. bis 08. Oktober 2018

Beschluss GR und Genehmigung

Vorprifung
Die erste Vorprifung erfolgte vom 7. Mai 2015 bis am 7. Oktober 2015.
Die Uberbauungsordnung wurde daraufhin iiberarbeitet und dem AGR fiir eine zweite

Vorprifung eingereicht.

Aufgrund der detaillierten Abklarungen im Zuge der zweiten Vorprifung sowie der Be-
riicksichtigung von potentiellen Nutzer-Anspriichen wurde die Uberbauungsordung
dem AGR Ende Juli 2016 zur abschliessenden Vorprifung eingereicht.

Im abschliessenden Vorprifungsbericht vom 14. Oktober 2016 wird als formeller Ge-
nehmigungsvorbehalt die Formulierung der Energievorschriften, welche an die revi-
dierte Kantonale Energieverordnung anzupassen sind, aufgefiihrt. Die Vorschriften
wurden fur die 6ffentliche Auflage entsprechend liberarbeitet.
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Auflage

Die erste Auflage dauerte vom 18. November bis 19. Dezember 2016. Es ging eine Ein-
sprache ein, welche durch eine sorgféltige Verhandlungslosung bereinigt werden
konnte (Neukonzeption Baufeld 2 und Landabtausch, geringfligige Anpassung der
Strassenfihrung und Baufeld 3).

Die zweite Auflage dauerte vom 7. September bis 8. Oktober 2018. Sie war notig, weil
die Ergebnisse der Verhandlungslosung aus der ersten Auflage nochmals o6ffentlich
aufgelegt werden mussten. Zudem wurden die Messweisen nach BMBYV eingefiihrt und
die Gestaltungsgrundséatze des Projekts Raum 5 wurden in den Uberbauungsvorschrif-
ten explizit ausformuliert (anstelle Verweis auf Referenzkonzept).

Genehmigung



MATERIALIEN

Die nachfolgenden Materialien kénnen in einem separaten Dossier eingesehen wer-
den:

1. Projekt "RAUM 5" bauzeit architekten GmbH, Biel, 24. April 2015
Jurybericht Studienauftrag Gewerbegebiet Aarefeld, 28.05.2014
3. RAUM 5, Pflichtenheft SIA 2040 Effizienzpfad Energie,

Waldhauser + Hermann AG, 09.04.2015

4. Bericht "Grobbeurteilung der Baugrundverhaltnisse" vom 16.12.2014 von

Kellerhals + Hafeli AG
Altlasten Katasterauszug Standort Nr. 09390012

6. Erlauterungsbericht "ANDERUNG ART. 59 BAUREGLEMENT "ZPP B" vom

21.08.2015
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