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1 Ausgangslage

1.1 Planungsanlass und -ziele

Planungsanlass Im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision hat die Einwohnergemeinde Ferenbalm im Gebiet Kleinglim-
menen die Parzelle Nr. 2294 eingezont und einer Zone mit Planungsplicht (nachfolgend ZPP) zugewiesen.
Die ZPP Nr. 1 «Kleingimmenen» 0stlich des Bahnhofs Giimmenen umfasst eine Landflache von ca. 18'000
m?2 und bezweckt die Realisierung einer verdichteten und qualitativ hochstehenden Wohniiberbauung mit
Arbeitsnutzungen und die gute Eingliederung der Uberbauung in die Hanglage.

Wie in den ZPP-Bestimmungen festgehalten, hat der Gemeinderat gestiitzt auf ein Workshopverfahren un-
ter Federfiihrung der Gemeinde am 15. Januar 2015 eine Richtlinie im Sinne von Art. 92 Abs. 2 BauG fiir die
weitergehende Planung und als Vorgabe fiir eine notwendige Uberbauungsordnung erlassen.

Die Planungs- und Baugesellschaft Dora AG (Eigentlimerin) hat das ganze Areal bzw.die Parzelle GB Nr. 2294
im Mai 2017 gekauft und beabsichtigt diese gemdss der ZPP Nr. 1 ,,Kleingimmenen“ und den vom Gemein-
derat erlassenen Richtlinien zu Gberbauen.

Planungsziele Gemeinsames Ziel ist die Schaffung eines urbanen und qualitativ hochstehenden Ortsteils mit Schwerpunkt
Wohnen in landlicher Umgebung, welche nach Moglichkeit durch Arbeitsnutzungen entlang der Bernstrasse
erganzt wird. Das Wohnungsangebot soll differenziert sein und fiir spezifische Zielgruppen wie Familien und
altersgerechtes Wohnen ausgelegt werden. Ein erganzendes Angebot an sozialen und 6ffentlichen Dienst-
leistungsnutzungen wie Kindertagesstatten, Tagesschulen, Arztpraxen oder Hausbetreuungsdienste ist wei-
ter erstrebenswert

Planungsprozess und Zur Umsetzung dieses gemeinsamen Planungsziels wurde von der Eigentiimerin in Zusammenarbeit mit der
Qualitatssicherung Gemeinde Ferenbalm als Planungsbehérde ein zielflihrender und zweckmassiger Planungsprozess lanciert,
welcher den Zielen und Bedurfnissen aller Beteiligten bestmoglich gerecht wird und (zeitnah) die Basis fur
eine qualitativ hochstehende Entwicklung des Areals schafft. Dazu haben die Grundeigentiimer und die Ge-

meinde Ferenbalm eine Planungsvereinbarung abgeschlossen.

Um das Potenzial des ZPP-Perimeters ausgehend von den bestehenden planerischen und rechtlichen
Grundlagen sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Sicht auszuloten, haben sich die Gemeinde und
die Eigentlimerin auf die Durchfiihrung eines diskursiven Gutachterverfahrens mit einem Planungsteam
(Stadtebau, Landschaft und Verkehr) unter Beizug eines externen Fachgremiums verstandigt.

In Jahr 2019 wurden daraufhin die Konzeptideen und Volumenstudien vom Januar 2018 aus dem Work-
shopverfahren von einem interdisziplindren Planungsteam unter Beizug des Fachgremiums im Gutachter-
verfahren (Entwurfsvariantenstudiums) zu einem qualitatsvollen und ortsangepassten Richtprojekt weiter-
entwickelt. Dieses Richtprojekt bildet nun die Grundlage fiir die vorliegenden, notwendigen o6ffentlich-
rechtlichen Planerlassverfahren zur Sicherstellung der Uberbauung.

1.2 Projektumfeld und Planungsperimeter

Projektumfeld Ferenbalm (franzésisch La Baumette) ist eine politische Gemeinde im Verwaltungskreis Bern-Mittelland des
Kantons Bern in der Schweiz. Ferenbalm liegt auf dem Plateau zwischen den Fliissen Saane und Biberen. Ein
eigentlicher Dorfkern existiert nicht, die Gemeinde Ferenbalm besteht aus mehreren Weilern. Das Areal
liegt an gut erschlossener Lage an der Bernstrasse (Kantonsstrasse) zwischen den Ortszentren Ferenbalm
und Gimmenen im Weiler «Kleinglimmenen». Der Standort ist gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlos-
sen. Der Bahnhof Gimmenen grenzt direkt westlich an den Perimeter (Strecke Bern-Kerzers-Neuchétel).
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Abb. 1: Projektumfeld (Quelle: Baeriswyl Architekten AG)

Der Planungsperimeter, gekennzeichnet durch die rot gestrichelte Linie, umfasst die Parzelle Gbbl. Nr. 2294 Planungsperimeter
mit einer Flache von zirka 18’990 m2.

Abb. 2: Planungsperimeter (Quelle; Eigene Darstellung)

Die Parzelle Gbbl. Nr. 2294 befindet vollstdndig sich im Eigentum der Planungs- und Baugesellschaft Dora Grundeigentum
AG und steht fir die Entwicklung zur Verfugung.

Im Zuge der vorliegenden Planung und des Gutachterverfahrens wurde eine Integration der unmittelbar an
den Planungsperimeter angrenzenden Parzelle Gbbl. Nr. 2205 in der Wohn- und Arbeitszone (WA2) einer
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Planungsrechtliche
Grundlagen

Planungsinstrumente und-
Verfahren

privaten Eigentiimerschaft gepriift, um deren kiinftige Entwicklung zu beglinstigen. Da seitens der Eigenti-
merin jedoch zurzeit keine Entwicklungsabsichten bestehen, wurde im Laufen der vorliegenden Planung
davon Abstand genommen bzw. auf eine Integration der Parzelle Gbbl. Nr. 2205 verzichtet.

1.3 Planungsgrundlagen, -Instrumente und Verfahren

Im Zuge der letzten Ortsplanungsrevision (Genehmigung 14. Januar 2014) der Einwohnergemeinde Feren-
balm wurden u.a. die Verordnung tber Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV vom 25.5.2011) im
Gemeindebaureglement (GBR) umgesetzt und die Parzelle Nr. 2294 eingezont und der ZPP Nr. 1 «Kleingiim-

menen» zugeordnet (=Zonenplan und Gemeindebaureglement). Mit den Festlegungen des Planungsperi-

meters im Gemeindebaureglement und im Zonenplan sind die planungsrechtlichen Leitplanken fiir die Be-
bauung des Planungsperimeters festgelegt worden. Die ZPP regelt grundeigentimerverbindlich den Pla-
nungszweck, die Art und das Mass der Nutzung sowie die Grundziige der Gestaltung und Erschliessung.

“~,

Abb. 3: Ausschnitt Zonenplan mit ZPP Nr. 1 «Kleingimmenen» (Quelle: Gemeinde Ferenbalm)

Zur Schaffung der notwendigen bau- und planungsrechtlichen Realisierungsvoraussetzungen in der ZPP sind
folgende weitere Planungsinstrumente und-Verfahren notwendig:

e Gemiss Art. 93 BauG setzt das Bauen in einer ZPP eine rechtskriftige Uberbauungsordnung (nachfol-
gend UeO) nach Art. 88 BauG. voraus. Auf Basis der ZPP-Bestimmungen Nr. 1 «Kleingimmenen» (inkl.
Richtlinie) wird entsprechend die vorliegende UeO ZPP Nr. 1 «Kleingimmenen» erarbeitet und durch
den Gemeinderat beschlossen (vgl. Ziff. 4.2). Auf der Basis dieser UeO sollen in den nachsten Jahren
entsprechende Bauprojekte ausgearbeitet und etappenweise realisiert werden.

6 | UeO ZPP Nr. 1 ,Kleingimmenen“— Erlauterungsbericht



e Mit dem Erlass der Uberbauungsordnung ZPP Nr. 1 «Kleinglimmenen» erfolgt parallel auch eine gering-
fiigige Anderung einzelner Bestimmungen der ZPP Nr. 1 «Kleinglimmenen» im Gemeindebaureglement
(> Anderung Baureglement) im Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV (vgl. Ziff. 4.1).

e Weiter muss der Planungsperimeter fir alle Verkehrskategorien gentigend erschlossen sein (Art. 7
BauG). Dies ist erst durch den geringfligigen Ausbau der Kantonsstrasse (Bernstrasse) und einer Fuss-
verbindung vom Bahnhof zum Fussgangerstreifen auf der Kantonsstrasse der Fall. Nur mit einem Aus-
bau kann eine angemessene Verkehrssicherheit vor allem flir den Fuss- und Veloverkehr von und zu der
neuen Uberbauung und zum Bahnhof gewihrleistet werden. Auch fiir den durchfahrenden Verkehr
muss die Einmiindung in die Uberbauung aus Sicherheitsgriinden klar erkennbar sein. Diese Anpassun-
gen an der Kantonsstrasse werden in einem separaten Strassenplanverfahren nach SG Art. 30 «Korrek-
tion Bernstrasse Gimmenen - Beim Anschluss Bahnhofzufahrt» gesichert und haben ihren Grund in der
vorliegenden Planung. Dieser Strassenplan bilden eine belastbare und verbindliche Grundlage fiir die
vorliegende UeO ZPP Nr. 1 «Kleingimmenen» (=»Strassenprojekt «Korrektion Bernstrasse Gimmenen
- Beim Anschluss Bahnhofzufahrt» vom 25.April 2022), ist jedoch nicht Gegenstand des Planerlassver-
fahrens fir die UeO. Ebenfalls nicht Gegenstand der UeO, sondern des Strassenplanes ist das neue Trot-
toir entlang der Bernstrasse auf Parzelle Gbbl. Nr. 2294. Womit samtlich notwendigen Anpassungen der
Basiserschliessung Teil des Strassenplanes und es ist in Zusammenhang mit der UeO kein koordiniertes
Verfahren nach KoG notig.

e Damit die Uberbauung realisiert werden kann, muss die rechtskraftige kantonale Baulinie «Projekt An-
fahrt zur Saanebriicke in Gimmenen» vom 30. September 1958 im Planungsperimeter aufgehoben wer-
den. Dies erfolgt im Rahmen der UeO ZPP Nr. 1 «Kleingimmenen» (vgl. Ziff. 4.2). In diesem Zusammen-
hang wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde beim Kanton (OIK) beantragt hat, diese (Strassen-
)Baulinie im Bereich der Kantonsstrasse im gesamten Gemeindegebiet aufzuheben, da diese aus einer
Zeit stammt, als die heutige Kantonsstrasse noch als mogliche Achse fiir die Nationalstrasse Bern - Mur-
ten zur Diskussion stand. Mit dem Bau der N1 Bern — Mihleberg — Murten hat die Bedeutung der KS 1
jedoch stark abgenommen und ein weiterer Ausbau ist nicht vorgesehen.
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Planungs- und
Realisierungsprozess:

Quialitatssicherung:

> Richtlinien

> Gutachter-
verfahren

> Richtprojekt als Er-
gebnis

> Ausblick auf
die Realisierung

2 Vorbereitungsarbeiten und Qualitatssicherung

2.1 Planungs- und Realisierungsprozess

Die Entwicklung des Planungsperimeters ist sorgfaltig und aufwendig vorbereitet, initiiert und durchgefiihrt
worden. Die Gemeinde als Planungsbehorde war von Beginn weg in den Prozess involviert und um die Si-
cherstellung der Qualitdt und der 6ffentlichen Interessen besorgt.

Die Gemeinde sorgte weiter mit einer geeigneten Projektstruktur fir die inhaltliche und zeitliche Koordina-
tion und enge Abstimmung der Planungsarbeiten an den verschiedenen kommunalen Planungsinstrumen-
ten (Geringfiigige Anpassung ZPP und UeO) sowie des kantonalen Strassenplanverfahrens.

2.2 Qualitatssicherung

Der Qualitatssicherung wurde im ganzen Planungsprozess grosse Aufmerksamkeit geschenkt.

Wie in den ZPP-Bestimmungen festgehalten, hat der Gemeinderat am 15. Januar 2015 eine Richtlinie im
Sinne von Art. 92 Abs. 2 BauG fir die weitergehende Planung und als Vorgabe fiir eine notwendige UeO
erlassen. Fir die Erarbeitung der Richtlinien wurde ein Workshopverfahren unter Federflihrung der Ge-
meinde durchgefiihrt. Die Ergebnisse der einzelnen Workshops wurden jeweils mit dem Gemeinderat, der
Baukommission, den damaligen Grundeigentiimern und einer Vertretung der Anwohnenden breit diskutiert

und konsolidiert

In Jahr 2019 wurden dann erste Konzeptideen und Volumenstudien vom Januar 2018 basierend auf den
ZPP-Richtlinien durch ein Planungsteam (Stadtebau, Landschaft und Verkehr) unter Federfiihrung der
Baeriswyl Architekten AG mittels eines Gutachterverfahrens (Entwurfsvariantenstudiums) zum wegleiten-
den Richtprojekt fur die ZPP Nr. 1 «Kleingimmenen» weiterentwickelt. Das gestiitzt auf die Richtlinie zur
ZPP 1 ,Kleinglimmenen” durchgefiihrte Gutachterverfahren gilt als Qualitatssicherung nach Art. 55 Ziff. 2
GBR

Das Wesen der Aufgabe bestand in einem ersten Schritt darin, ausgehend von einer fundierten Analyse
des Ortes im Dialog mit den relevanten Akteuren die Potenziale des Areals in Varianten sowohl in
quantitativer als auch in qualitativer Sicht unter Gewahrleistung einer hohen ortsbaulichen und frei-
raumlichen Qualitat und wirtschaftlichen Tragfahigkeit auf Basis der gegebenen planerischen Rahmen-
bedingungen und bisherigen Erkenntnisse aus dem Workshopverfahren 2015 auszuloten und darzu-
stellen. Weiter galt es zweckmassige Losungen hinsichtlich Detailerschliessung und Parkierung sowie
zum Umgang mit der vorhandenen Larmbelastung entlang der Bernstrasse aufzuzeigen.

Ausgehend von den Erkenntnissen aus diesem Variantenstudium galt es im zweiten Schritt, ein stufen-
gerechtes Richtprojekt zu erarbeiten, welches die Vorgaben aus der ZPP (inkl. Richtlinie) ortsbaulich,
architektonisch und betrieblich Gberzeugend umsetzt.

Das resultierende Richtprojekt beinhaltet somit die wichtigsten Aspekte zur Anordnung und Gliederung der
Bauten, der architektonischen Qualitat und Aussenraumgestaltung (vgl. Ziff. 3 und Anhang Uberbauungs-
vorschriften). Es dient einerseits als Grundlage fiir die vorliegende Uberbauungsordnung und andererseits
als massgebende Grundlage fiir die kiinftige Projektierung der Bauten und Aussenrdume innerhalb des Pla-
nungsperimeters.

Seitens der Gemeinde und der Grundeigentiimerschaft wird eine zeitnahe Realisierung erster Teilbereiche
bzw. einer 1. Etappe angestrebt. Nach Abschluss der vorliegenden Planerlassverfahren soll zeitnah mit den
Projektierungsarbeiten flr die ersten Neubauten im Baubereich Il (Stdliche Hofgruppe) gestartet werden.
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3 Richtprojekt (Stellenwert und Beschrieb)

Das aus dem Gutachterverfahren (Entwurfsvariantenstudium) resultierende Richtprojekt vom 04. Februar
2021 beinhaltet die wichtigsten Aspekte fiir die Anordnung und Gliederung der Bebauung, die architekto-
nische Qualitit und Aussenraumgestaltung. Das Richtprojekt dient als Grundlage fiir die vorliegenden Uber-
bauungsordnung und die klnftige Projektierung.

Die Grundidee der Uberbauung ist eine Architekturkomposition, die eine Interpretation der ortsiiblichen Leitidee
Bauernhofensembles ohne stringente Ordnungsstruktur darstellt. Die Wohniiberbauung besteht aus drei (Das Wichtigste in Kuirze)
Hofgruppen, welche durch drei verschiedene Gebaudetypen mit unterschiedlichen Gebaudegrossen gebil-

det und durch die etappenweise Realisierung an eine gewachsene Dorfstruktur erinnern werden. Das Kon-

zept schafft es damit, eine hohe jedoch vertragliche Dichte in einem dorflichen, eher kleinmassstablichen

Kontext zu erreichen. Die Setzung der Baukorper reagiert dazu bewusst auf die jeweiligen kleinrdumlichen

Begebenheiten sowie die bestehende Hanglage, was u.a. zu keiner starren Bebauungsstruktur fihrt.

Die Haupterschliessung (fir den motorisierten Individualverkehr (MIV)) erfolgt priméar tGber die Murten-
strasse, welche zugleich Zubringer zum Bahnhof «Glimmenen» ist. Das mit dem OIK |l erarbeitete Strassen-
bauprojektes zur Anpassung der Kantonsstrasse (Bernstrasse) dient ebenfalls als Grundlage fiir die vorlie-
gende UeO.

Trotz der kiinftig mehrheitlichen Wohnnutzung soll mit Gewerbe an der Bernstrasse, wie bspw. kleineren
Verkaufsbetrieben sowie Dienstleistungsanbietern auf die Larmsituation der Kantonsstrasse regiert werden
sowie die neue Uberbauung fiir die ganze Bevélkerung zugénglich und nutzbar gemacht werden.

2 i i

Abb. 4: Situationsplan Richtprojekt mit Umgebungsgéstaltu

ng (Quelle: Baeriswyl Arch|tektren A

Q]

Die nachfolgend beschriebenen und dargestellten Elemente und Inhalte sollen die charakterisierenden Beschrieb:
Elemente des vorliegenden Richtprojekts wiedergeben.

> Ortsbau
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Das Richtprojekt besteht aus drei Hofgruppen,
welche durch drei Gebdudetypen mit unter-
schiedlichen Gebdudegrossen gebildet werden
und sich adressierend auf die Hofsituation aus-
richten. Die Architekturkomposition richtet sich
bewusst nicht nach einer stringenten Ortsstruk-
tur, sondern stellt eine Interpretation der ortsiib-
lichen Bauernhofensembles dar. Nebst der
Hauptwohnnutzung kénnen in den Gebauden
nahe der Bernstrasse auch Dienstleitungs- Ge-
werbe- und Verkaufsflachen angesiedelt wer-
den. Das Unterbringen von Kinderbetreuungs-
strukturen wird auch maoglich sein.

> Architektur und Die drei Gebdudetypen unterscheiden sich in
Gestaltung der Volumetrie, Materialitit und Dachform und

beherbergen  unterschiedliche Wohnungs-/

Haustypen. Murale Gebdude mit Lochfassadenin

unterschiedlichen Grossen und ziegelgedeckten

Satteldachern sind ebenso vertreten wie Holzge-

baude mit Laubenschichten und schwach geneig-

ten Satteldachern. Trotz der geplanten Gebau-

B Steinhaus A Mural, Satteldach

deheterogenitdt soll eine Siedlungseinheit ent- [ Holzhaus B Holzbau, schwach geneigtes Satteldach
stehen, die an eine gewachsene Dorfstruktur er- Il Stéckli C Mural, Satteldach
innert.

Abb. 6: Schema Richtprojekt «Gebaudetypen»

> Aussenrdume Die leicht abfallende Landschaft fliesst in die
Siedlung, wobei drei Elemente von Wichtigkeit
sind:

1. Entlang der Ostlichen Parzellengrenze, zum
Briigglimattweg hin, wird eine natiirlich gestal-
tete Retentions- und Versickerungsflachen er-
stellt, was sich auch in der Vegetationstypologie
abzeichnet.

2. Maandrierend durch die Siedlungsmitte ver-
lauft ein grines Vegetationsband mit variieren-
den Obstarten und unterschiedlichen Blattfar-
bungen, welche die Hofeinheiten rahmend um-
schliessen.

3. Der westlichen Parzellengrenze entlang BLS
Parkplatz, wird die bestehende, geschitzte
Baumhecke erweitert und in Form von Baum-
pflanzungen bis an die Bernstrasse gefiihrt.

Abb. 7: Schema Richtprojekt «Griingiirtel & Okologie»

Die allmendartigen, offentlich zuganglichen
Frei- und Griinbereiche (inkl. Spielfeld 600m2),
wie auch die darin liegenden Spiel- und Aufenthaltsbereiche, werden um die drei Siedlungshéfen mit halb-
offentlichem Charakter angeordnet und bieten fiir verschiedenen Altersgruppen ein geeignetes Freirau-
mangebot. Nebst Wiesenflachen, der geschiitzten Baumhecken mit wertvollen Krautsaumvegetation tragen
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auch wechseltrockene Bereiche der Retentionsmulden sowie eine standortgerechte Vegetation zu einer
positiven 6kologischen Bilanz der Gesamtiiberbauung bei. Vielgenutzte private Bereiche, wie auch das Spiel-
feld sind in Rasen vorgesehen, Besucherparkplatze sollen durchgehend befahrbar begriint sein. Das Wasser
der Dach- und Aussenflachen wird gefasst und in eine Retentions- und Versickerungsmulden abgegeben.

Die Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt tiber die mit einem Trottoir zu er- > Erschliessung
gianzenden Murtenstrasse, welche zugleich Zubringer zum BLS Bahnhof «Giimmenen» ist. Uber eine Zufahrt

ab der Murtenstrasse wird die unterirdische Einstellhalle erschlossen. Diese ist von allen Liegenschaften her

direkt zuganglich. In den Hofen sind ausserdem kleine Pavillonbauten vorgesehen, welche eine Aussener-

schliessung zur Einstellhalle gewahrleisten. Die Erschliessung weniger Abstellplatze fir Behinderte, Kunden

und Besucher sowie Guterumschlag / Anlieferung der Hofgruppe an der Bernstrasse kann zudem Uber eine
Nebenerschliessungen an der Briigglimattstrasse erfolgen. Zudem werden neue Langsamverkehrsverbin-

dungen geschaffen, welche den Planungsperimeter in die Umgebung integrieren bzw. die angrenzenden

Wohngebiete besser an den Bahnhof anbinden und die Uberbauung fiir den Fussverkehr durchlissig gestal-

ten.

Die unterschiedlichen Gebaudetypologien, Gebdudegrdssen und Gebaudestellungen lassen unterschiedli- > Nutzung
che Nutzungen zu. Neben dem breiten und differenzierten Wohnungsangebot, bieten die Gewerbeflachen

an der Bernstrasse flexible allseitig ausgerichtete Nutzungsmaoglichkeiten bspw. fiir Atelier-Wohnungen,

Arztpraxen oder auch Verkaufs- und Dienstleistungsflachen. Wiederholende Geb&dudegrundrisse, welche

eine Wohnungsflexibilitat zulassen, ermdglichen auf den zukiinftigen Markt zu reagieren, ohne die Grund-

strukturen zu hinterfragen.
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4 Erlauterungen zur Uberbauungsordnung

4.1 Erlauterung geringfiigige Anderung Baureglement

Anderung Mit dem Erlass der Uberbauungsordnung ZPP Nr. 1 «Kleingiimmenen» erfolgt auch eine geringfiigige Ande-
Baureglement rung der ZPP Nr. 1 «Kleingimmenen» im Gemeindebaureglement im Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV
(=» Anderung Baureglement). Die geringfiigigen Anderungen betreffen einerseits Art. 55 Abs. 2 Lemma 6

und andererseits Art. 55 Abs. 4 GBR.

Die ZPP legt in Art. 55 Abs. 2 Lemma 6 GBR fest, dass maximal 2 Vollgeschosse zuldssig sind, jedoch im
Rahmen eines Projektwettbewerbes nach SIA eine Bauweise mit 3 Vollgeschossen vorgesehen werden
kann. Die Bestimmung wird dahingehend gedndert, dass nebst einem Projektwettbewerb auch andere ge-
eignete geeigneten Qualitatssicherungsverfahren (bspw. Studienauftrag oder Gutachterverfahren) zulassig
sind, um eine Bauweise mit 3 Vollgeschossen, welche insgesamt zu besseren und ortsbaulich tiberzeugen-
deren Gesamtlosung fihrt, bei gleichbleibendem Nutzungsmass zu ermoglichen. Auf eine Anpassung von
Art. 55 Abs. 2 Lemma 9 GBR wird von der Gemeinde als Planungsbehorde bewusst verzichtet, d.h. eine
Erhéhung des Nutzungsmasses («Bonus») bleibt weiterhin allein bei der Durchfiihrung eines Projektwett-
bewerbes nach SIA zulassig.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision im Jahr 2014 wurden in Art. 55 Abs. 4 GBR gestitzt auf das damalige
Verkehrsaufkommen und Geschwindigkeitsregime, die einzuhaltenden Schallpegeldifferenzen festgelegt.
Wie aus dem aktuellen =» Larmgutachten vom 2. April 2020 der Grolimund + Partner AG hervorgeht haben
sich die Larmemissionen aufgrund des Verkehrsaufkommens sowie der Geschwindigkeitsreduktion von 80
auf 60 km/h reduziert. Entsprechend werden die einzuhaltenden Schallpegeldifferenzen in Absprache mit
dem OIK Il um 3 dBA reduziert, damit die Bestimmungen der ZPP die tatsachlichen Gegebenheiten wieder-
geben.

Weitere Anpassungen an der ZPP Nr. 1 «Kleingimmenen» werden keine vorgenommen.

4.2 Erlauterung zu Uberbauungsplan und -vorschriften

Uberbauungsplan und Die vorliegende Uberbauungsordnung ZPP Nr. 1 «Kleinglimmenen» besteht aus dem eigentiimerverbindli-
-vorschriften chen Uberbauungsplan 1:500 und mit den zugehérigen Vorschriften (inkl. Anhang Richtprojekt vom 20. April
2021). Weitere orientierende Unterlagen sind der vorliegende Erlduterungsbericht, das Strassenprojekt
«Korrektion Bernstrasse Gimmenen - Beim Anschluss Bahnhofzufahrt» vom 25.April 2022, das Energiever-
sorgungskonzept vom 05. Januar 2021, das Larmgutachten vom 2. April 2020 und die Aufnahme der beste-
henden Wildhecke und Massnahmen vom 24. Marz 2022.

Die Uberbauungsvorschriften regeln im Wesentlichen verbindlich Planungszweck und Ziel, die Stellung der
UeO zur Grundordnung, die Aufhebung der kant. Baulinie, Art und Mass der Nutzung sowie Gebaudetypen
je Baubereich, die Erschliessung und Parkierung sowie die Gestaltung der Bauten sowie der Freiraume (inkl.
Bepflanzung). Zusatzlich enthalten sie Bestimmungen zur Energie- und Warmeversorgung, zum Larmschutz,
zur Etappierung und zu den erforderlichen vertraglichen Regelungen.

Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

Wirkungsbereich

Baubereiche «Hofgruppen» |, Il und IlI

Frei- / Griinbereich

Privater Freibereich (liberlagernd)

Bereich fiir Spielflaiche nach BauG Art. 46
Bereich fir Ersatzpflanzungen Hecke (23m?2)
Trottoir (Detailerschliessung nach BauG)
Bereich Haupterschliessung MIV

Bereich Nebenerschliessung MIV

Bereich Anschlusspunkte Fusswegverbindungen
Bereich Infrastruktur (Zu- und Wegfahrt, Einstellhalle, Entsorgung / Abstellplétze)

V V V V V V V V V V V

Im Uberbauungsplan als Hinweise aufgefiihrt werden:
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> Richtprojekt vom 04. Februar 2021

> Strassenprojekt «Korrektion Bernstrasse Gimmenen» vom 25.April 2022
> Amtliche Vermessung vom 14. September 2017

> Grenzabstand und Abstandsbereich

> Hecke nach Baureglement Art. 66 / Kartierung 10.02.2022

> Bereich Rodung Hecke (18m?) gemiss «Gesuch Ausnahmebewilligung fiir
technische Eingriffe in Hecke»

Legende

‘Wirkungsbereich

Nutzung und Bebauung

e Baubereiche "Hofgruppen" |, Il und Il

Freiraum / Grilnraum

Frei-/ Griinbereich

assERBINN

P Privater Freibereich (uberlagernd)

Bereich fur Spielflache nach BauG Art. 46

[ Bereich fir Ersatzpflanzungen Hecke (18m? x 135 = 23m?)

Erschliessung

Trottair [Detailerschiiessung nach BauG)

s - Bereich Haupterschliessung MIV

4+ 4 Bereich Nebenerschliessung MIV

L] L] Bereich Anschlusspunkte Fusswegverbindungen
CE=EEE Bereich Infrastruktur (Zu-und Wegfahr, Einstellhalle,

Entsorgung / Abstellplatze)

Hinweise

| — | Richtprojekt vom 04. Februar 2021

[ i Stand Strassenprojekt vom 25. April 2022
Amtliche Vermessung vom 14. September 2017
,,,,,,,,, Grenzabstand

FEmTEmEs  Hecke nach Baureglement Art. 66 / Kartierung 10.02.2022

Bereich Rodung Hecke (18m?) gemass "Gesuch Ausnahmebewilligung
fiir technische Eingriffe in Hecke"

Oy,

2 o

|!|5"

R

P

e

Abb. 8: Uberbauungsplan (Quelle: Eigene Darstellung)
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5 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

5.1 Uberkommunale planerische Rahmenbedingungen

Uberkommunale Mit der Uberbauungsordnung ZPP Nr. 1 «Kleingimmenen» wird den Festlegungen der kantonalen und re-
Rahmenbedingungen: gionalen Richtpldanen entsprochen. Nachfolgend sind die wesentlichsten Festlegungen und Zielsetzungen
kurz dargestellt.

> kant. Richtplan Der kantonale Richtplan ist eines der Flihrungsinstrumente des Regierungsrates. Damit wird die rdumliche
Dimension in die strategischen Entscheide der Regierung eingebracht. Das vorliegende Vorhaben entspricht
den Hauptzielen des kantonalen Richtplans und stellt deren praktische Umsetzung sicher. Insbesondere
leistet das Vorhaben einen Beitrag zu:

> Den Boden haushilterisch nutzen und die Siedlungsentwicklung konzentrieren
> Verkehrs- und Siedlungsentwicklung aufeinander abstimmen

> Voraussetzungen fiir wirtschaftliche Entwicklungen schaffen

> Wohn- und Arbeitsstandorte differenziert aufwerten und gestalten

> Natur und Landschaft schonen und entwickeln

> Funktionale Rdume und regionale Starken férdern

> RGSK Das teilrevidierte Raumplanungsgesetz sieht Massnahmen fiir eine verstarkte Siedlungsentwicklung nach
Bern-Mittelland innen vor. Unbebaute Bauzonen sind unter Berlicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat ihrer Be-
stimmung zuzufiihren. Der Richtplan 2030 des Kantons Bern setzt die Anforderungen des Raumplanungs-
gesetzes um. Fir die Erarbeitung des Regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) Bern-Mit-
telland 2. Generation wurden die Bundesvorgaben sowie der kantonale Richtplan 2030 (Stand Mitwirkung,
September 2014) berticksichtigt. Die Regionalkonferenz Bern-Mittelland RKBM geht bis ins Jahr 2030 von
einem Wachstum von 10 Prozent bei der Bevélkerung und von 9 Prozent bei den Arbeitsplatzen aus. Ziel ist
es, dieses Wachstum vertraglich zu gestalten — mit einem konsequenten Fokus auf eine Siedlungsentwick-
lung nach innen.

Als Beitrag zur Umsetzung des Zielszenarios und somit im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist
die Vorbereitung und Realisierung von Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkten an raumplanerisch beson-
ders geeigneten Lagen zu fordern.

Die Gemeinden werden dazu angehalten, an diesen Standorten sofern vorhanden die maximale rechtsgiil-
tige Bebauungsdichte zu realisieren und bei geeigneter Lage einen Dichte-Bonus mittels eines Wettbe-
werbsverfahrens geltend zu machen.

Das Planungsperimeter «Kleingimmenen» in der Gemeinde Ferenbalm ist ein im Jahr 2016 genehmigten
RGSK Bern-Mittelland 2. Generation festgesetzter regionaler Wohnschwerpunkt mit dem Raumtyp «Zent-
rumsnahes landliches Gebiet» (ZN).

Die vorliegende UeO vollzieht auf kommunaler Ebene die im kantonalen Richtplan und dem RGSK ge-
wiinschte Innenentwicklung / Umstrukturierung des Planungsperimeter und entspricht den ibergeordne-
ten Planungszielen und Festlegungen.

5.2 Kommunale Planerische Rahmenbedingungen

Kommunale Die geplante verdichtete und qualitativ hochstehende Wohnbauentwicklung mit erganzenden Arbeitsnut-
Rahmenbedingungen: zungen steht im Einklang mit dem Leitbild der Gemeinde Ferenbalm (Revision der Ortsplanung; Genehmi-
gung 28. Januar 2014) sowie den Legislaturzielen des Gemeinderates.

Die Gemeinde Ferenbalm bietet |dndlichen Lebensraum im Einklang mit der Natur. Sie will den landlichen
Charakter mit der hohen Wohn- und Lebensqualitdt beibehalten und strebt eine massvolle, gezielte Ent-
wicklung an. Wohnraum, Gewerbe und Landwirtschaft sollen unter Riicksichtnahme auf die Umwelt neben-
einander ihren Platz haben. Dazu dient eine langfristige und nachhaltige Ortsentwicklung. Das Planungspe-
rimeter in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Gimmenen ist bedeutend fiir die Entwicklung der Gemeinde
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Ferenbalm und soll zu einer substanziellen Innenentwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes
genutzt werden.

In der geltenden baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde Ferenbalm ist das Planungsperimeter der
Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 1 «Kleingimmenen» zugeordnet. Die wesentlichen Massnahmen des kan-
tonalen Richtplans sowie des Regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) Bern-Mittelland 2.
Generation wurden stufengerecht in der grundeigentiimerverbindlichen ZPP Nr. 1 «Kleingimmenen» (vgl.
Art. 55 BR) beriicksichtigt.

Die vorliegende UeO entspricht den kommunalen Planungszielen und erganzt bzw. entwickelt die Festle-
gungen aus der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde weiter.

5.3 Landschaft und Ortsbild

Die ortsbauliche und freirdumliche Vertraglichkeit der beabsichtigten Uberbauung innerhalb des Wirkungs-
bereiches der Uberbauungsordnung wurden im Rahmen der Vorarbeiten sowie im Besonderen im vorange-
henden Gutachterverfahren nachgewiesen bzw. gepruft. Dabei konnte auch der Nachweis erbracht werden,
dass eine oberirdische Geschossflichenziffer von maximal 0.77 im Wirkungsbereich der Uberbauungsord-
nung entsprechend den ZPP-Vorschriften zugelassen werden kann, da eine gute Siedlungsqualitdt und Ge-
staltung auch bei dieser Dichte gewahrleistet wird.

Weiter beschreiben die Festlegungen in der Uberbauungsordnung und das Richtprojekt die Grundanforde-
rungen an die ortsbauliche und freiraumplanerische Qualitat kiinftiger Bauprojekte. Das Richtprojekt tiber-
zeugt insbesondere durch seine eigenstdndige Antwort auf die Frage der inneren Verdichtung durch einen
ortsspezifischen Ansatz, der sich trotz der vorgesehenen Dichte in die bestehenden, dorflichen Strukturen
einflgt. Es handelt sich um ein Gberzeugendes ortsbauliches Konzept, das einem Zielbild folgend eine Ent-
wicklung Gber einen ldngeren Zeitraum zulasst, ohne jedoch fragmentarisch zu wirken.

5.4 Denkmalpflege

Zur Gemeinde Ferenbalm, deren Gebiet auf dem leicht hiigeligen, teilweise bewaldeten Plateau zwischen
den Flissen Saane und Bibere liegt, gehoren nebst dem Kirchort acht Dérfer und Weiler. Die Siedlung hat
sich in der historischen Betrachtung in den letzten 100 Jahren wenig verdandert. Damals wie heute pragt die
Kirche mit ihrem weitherum sichtbaren Spitzhelm das Ortsbild. Nicht zuletzt dank dem prachtvollen Pfarr-
haus und der dartiber thronenden Kirche bietet dieser Dorfteil eine unverwechselbare, charakteristische
Silhouette gegen das schmale Tal der Bibere hin — eine typische Postkartenansicht. Architektonische Quali-
tat und Erhaltungszustand der einzelnen Bauten sind demgegeniiber eher bescheiden. Jedoch ist die Aus-
pragung als Kirchenweiler fur die Region einzigartig.

Entlang der Bernstrasse (Sequenz) liegen in der Ndhe des Projektperimeters drei Bauten (Bernstrasse 30;
32 und 34), welche im kantonalen Bauinventar als «schiitzenswert» oder «erhaltenswert» inventarisiert
sind. (> Kant. Bauinventar).

5.5 Erschliessung und Parkierung

Das Planungsperimeter ist verkehrstechnisch fir den Planungszweck gut erschlossen. Es liegt direkt an der
Kantonsstrasse zwischen Bern (Fahrdistanz ca. 20 Minuten) und Murten (Fahrdistanz ca. 12 Minuten) und
ist somit fUr den motorisierten Individualverkehr MIV angemessen an das Ubergeordnete Strassennetz an-
geschlossen. Der Anschluss an den 6ffentlichen Verkehr wird primar durch den westlich angrenzenden BLS-
Bahnhof sichergestellt. Die Fahrt mit der Regionalbahn (BLS) von Gimmenen nach Bern (Hauptbahnhof)
dauert 17 Minuten. Das Gebiet weist die OV-Giiteklasse C auf. Die Bernstrasse zdhlt gemass Sachplan Velo-
verkehr zum Basisnetz. Weiter sind sowohl die Bernstrasse als auch die Murtenstrasse im Sachplan Wan-
derwegroutennetz als Wanderwege ausgeschieden.

Im Zusammenhang mit der neuen Uberbauung des Planungsperimeters muss die Kantonsstrasse (Basiser-
schliessung) — vor allem zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit fiir den Fuss- und Veloverkehr — ange-
passt werden. Dazu wurde von der Gemeinde und dem OIK |l ein Strassenprojekt «Korrektion Bernstrasse

>ZPP Nr. 1
«Kleingimmenen»

Landschaft und Orts-
bild

Denkmalpflege

Anpassungen
Kantonsstrasse
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Guimmenen - Beim Anschluss Bahnhofzufahrt» erarbeitet, welches in einem separaten Strassenplanverfah-
ren nach SG Art. 30 bewilligt wird. Insbesondere fiir die Velofahrenden wird im Bereich der Bahnhofzufahrt
(Einmindung Murtenstrasse) ein mittiger Mehrzweckstreifen in der Bernstrasse erstellt, damit verkehrssi-
cher von der Bahnhofzufahrt eingebogen und von der Bernstrasse in die Bahnhofszufahrt abgebogen wer-
den und kann, und normgerechte Radstreifen in beide Fahrtrichtungen geschaffen. Mit dem Projekt wird
auch den gesteigerten Anspriichen des Fussverkehrs entsprochen, u.a. werden entlang der Bernstrasse
Trottoirs erganzt oder neu geschaffen und die Querungsmaoglichkeit auf der Bernstrasse verbessert sowie
der Anschluss an den 6ffentlichen Fussweg durch das Areal zum neuen Trottoir entlang der Bahnhofzufahrt
(Murtenstrasse) sichergestellt. Die im Strassenprojekt geplanten Ausbaumassnahmen konnen als geringfu-
gig bezeichnet werden. Der Ausbau ist mit der Etappierung der Uberbauung des Planungsperimeters direkt
und verbindlich verknpft. Sobald mehr als die siidliche Hofgruppe (ca. 1/3 des Gesamtprojektes) tiberbaut
sind, muss gemass Art. 18 UeV die Kantonsstrasse ausgebaut sein. Die notwendigen Landerwerbe und der
Kostenteiler Kanton (OIK Il) - Gemeinde werden — so weit nicht bereits schon erfolgt - im Rahmen von Land-

erwerbsvereinbarungen bzw. einem Infrastrukturvertrag bis spatestens zur Genehmigung der UeO gesi-
chert.
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Abb. 9: Ausschnitt Gestaltungsplan Strassenprojekt (Quelle: Weber+Brénnimann AG)

Arealerschliessung und Die Haupterschliessung des Planungsperimeters fiir den motorisierten Individualverkehr (Zu- und Wegfahrt)
Parkierung erfolgt, am stidlichen Ende der Murtenstrasse (Detailerschliessung). Die Erschliessung weniger Abstellplatze
fiir Behinderte, Kunden und Besucher sowie Giiterumschlag / Anlieferung im Baubereich | und Infrastruk-
turbereich b kann zudem lber Nebenerschliessungen im nordlichen Bereich der Murtenstrasse oder der ab
Brugglimattstrasse erfolgen. Die Nebenerschliessung ab Briigglimattstrasse dient, sofern Gewerbe- und Ver-
kaufsnutzungen realisiert werden, insbesondere der Wegfahrt fiir gréssere Fahrzeuge und Lieferwagen, fir
welche das Wenden innerhalb des Baubereiches | und Infrastrukturbereiches b nicht moglich ist. Direkte
Zu- und Wegfahrten ab der Bernstrasse sind nicht vorgesehen bzw. geméss UeO ausgeschlossen.

Fur den Langsamverkehr (LV) entstehen neue Verbindungen, welche das Planungsperimeter in die Umge-
bung integrieren bzw. die angrenzenden Wohngebiete (insb. Briigglimatt-Quartier) besser an den Bahnhof
anbinden und die Uberbauung durchl3ssig gestalten. Nebst einer allgemein ohne Durchléssigkeit besteht
aus Sich der Gemeinde das 6ffentliche Interesse und dringende Bedarf nach einem attraktiven, engmaschi-
gen offentlichen Fusswegnetz an drei Stellen in Ost-West Richtung (Briigglimatt-Quartier — Bahnhof) und
nach einer sicheren, 6ffentlichen Fusswegverbindung — u.a. flir Wandernde, da auf der Parzelle Gbbl. Nr.
2205 keine durchgehendes Trottoir entlang der Bern- und Murtenstrasse angeboten werden kann - von der
Bernstrasse durch den Planungsperimeter zum neuen Trottoir entlang der Murtenstrasse (Detailerschlies-
sung). Dabei ist zu berticksichtigen, dass die sldlichste Ost-West-Verbindung bereits einem heute beste-
henden informellen Weg liber den Planungsperimeter entspricht, welcher rege von der lokalen Bevolkerung
genutzt wird und den entsprechenden Bedarf klar ausweist. Die mittlere Verbindung ist aus dem Richtpro-
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jekt begriindet, da es einerseits die kiirzeste Verbindung vom Bahnhof ins Zentrum der neuen Anlage dar-
stellt und andererseits die 6ffentliche Zuganglichkeit dieses zentralen Raums fiir die rdumliche und soziale
Einbindung der neuen Uberbauung in die Gemeinde von zentraler Bedeutung ist. Die nérdlichste Ost West-
Verbindung ist als Erschliessung der kiinftig 6ffentlichsten Hofgruppe, da hier die Verkaufs- und Gewerbe-
nutzungen vorgesehen sind, zwingend angezeigt. Aufgrund vorstehender Erwagungen ist aus Sicht der ge-
meinde klar ausgewiesen, dass es nicht nur eine mittlere Ost-West-Verbindung braucht Diese Sichtweise
wird von der Eigentiimerin geteilt und mitgetragen.

Das Verkehrskonzept der Uberbauungsordnung ist insgesamt klar strukturiert und einfach begreifbar. Mit
der unterirdischen Einstellhalle im Infrastrukturbereich a, welche ab der Murtenstrasse erschlossen wird,
konnen kurze Wege vom Auto zur Wohnung angeboten werden. Der Aussenraum der Bebauung ist weitest-
gehend autofrei und weist ein engmaschiges Wegnetz fiir den Langsamverkehr auf. Oberirdische Parkplatze
sind nur in nachgeordneter Anzahl fir Behindertenparkplatze, Kurzzeitparkplatze fir Kunden und Besucher,
Guterumschlag in den beiden Infrastrukturbereichen a und b zuldssig.

Fir die Abschdtzung der heutigen Verkehrsbelastung wurden die Angaben zum DTV (Fz/Tag) aus dem Geo-
portal Kanton Bern und die Messwerte der Zahlstelle Nr. 2597 verwendet.

E"\
Winterhal

Der DTV auf der Bernstrasse im Bereich der Einmiindung Murtenstrasse betragt 5'000 bis 6'000 Fahrzeuge
pro Tag. Anhang den Werten der Zahlstelle Nr. 2597 kann auf eine gleichmdssige Richtungsaufteilung ge-
schlossen werden (— 3'000 Fz/Tag pro Fahrtrichtung). Die massgebende Spitzenstundenbelastung wurde
anhand der Werte der Zahlstelle Nr. 2597 abgeleitet. Da die Zahlstelle einen wesentlich tieferen DTV auf-
weist (bedingt durch die Lage im Strassennetz), wurden die Verhéltnisse Spitzenstunde zu DTV fir die Ab-
schatzung der Spitzenstunde am QS Bernstrasse verwendet.

> Massgebend ist die Abendspitzenstunde zwischen 17 und 18 Uhr
> In Fahrtrichtung Murten betrdgt Abendspitze ca. 13 % des DTV — 0.13 x 3'000 = 390 Fz/h
> In Fahrtrichtung Bern betragt die Abendspitze ca. 11 % des DTV — 0.11 x 3'000 = 330 Fz/h

Fir die Murtenstrasse (Erschliessung Bahnhof Giimmenen) liegen keine Verkehrsdaten vor. Die Spitzenstun-
denbelastung wurde anhand der bestehenden Parkplatze «Park & Ride» und einer gewissen Anzahl «Ab-
holfahrten» abgeschatzt:

> 65 PP Kiss & Ride: 80 % fahren in Abendspitzenstunde weg — 0.80 x 65 =52 Fz/h

> 65 PP Kiss & Ride 20 % fahren in der Abendspitze zu — 0.2 x 65 = 13 Fz/h

> 15 Personen werden am Bahnhof abgeholt — 15 Fz/h (ein + aus)

> Insgesamt (gerundet) = 70 Wegfahrten / 30 Zufahrten wahrend der Abendspitzenstunde

Die Abbildung auf der nachfolgenden Seite illustriert das heutige Verkehrsaufkommen am Knoten Bern-
strasse — Murtenstrasse wahrend der massgebenden Spitzenstunde. Die Verteilung der Zu- und Wegfahrten

Heutige Ver-
kehrsbelastung und Ver-
kehrsqualitat
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Zukiinftige Ver-
kehrsbelastung und Ver-
kehrsqualitat

am Knoten wurde durch den Berichtverfasser «auf der sicheren Seite» angenommen (mehr Linkseinbieger
als Rechtseinbieger).

Klein-Giimmenen

e

Abb. 11: Massgebende Verkehrsbelastung-ih IST-Zustand (20-20

Fur die Verkehrsbelastung resultieren folgende Wartezeiten und Verkehrsqualitatsstufen:
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q G L a By R w
A 2 1 1 20 40
3 1 [1] 10 10
B 4 3 i 40 40 TEE 43 405 0.9% D01% a5 10
] 2 [1] 30 30 35 01 am 3T% DE.3% 7 ']
[+] 7 2 1 20 0 350 233 238 20% BE0% [ ] a
] 1 1] 380 4w

Die Abschatzung der zukiinftigen Verkehrsbelastung erfolgte auf Basis der Anzahl Parkpldtze und den Nut-
zungen aus dem Richtprojekt vom 04. Februar 2021 und den Vorgaben der UeO. Entsprechend wird von
folgender Parkplatzzahl und Parkplatzzuordnung ausgegangen:

> 12 Oberirdische PP (Besucher Arztehaus, Kleingewerbe, Kita)
> 150 Parkplatze in der Einstellhalle. 114 PP Wohnen, 36 PP Angestellte Gewerbe

Fur die Verkehrserzeugung wahrend der Abendspitzenstunde werden Erfahrungswerte verwendet, welche
«auf der sicheren Seite» gewahlt sind.

Richtung Uberbauung einfahrend: 80 % PP Wohnen + 50 % (ibrige PP = 115 Fz/h

Von der Uberbauung ausfahrend: 50 % PP Wohnen + 100 % iibrige PP = 105 Fz/h (gerundet)

Zusatzlich wird von je 100 Velofahrenden pro Richtung ausgegangen. Die Umrechnung der

Velo auf Personenwageneinheiten (PWE) erfolgt geméass REG Norm VSS 40 022 mit dem

Faktor 0.25 (4 Velos entsprechen einem Personenwagen). — 25 PWE/h pro Richtung

Fir den Prognosezustand 2030 wurde von einer allgemeinen Verkehrszunahme auf der Kantonsstrasse
von 10 % ausgegangen.

V V. V V V VvV
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Abb. 12: Massgebende Verk

hrsbelastung im Zustand mit Proje

Eea

kt, Prognosehorizont 2030

Die Leistungsfahigkeitsberechnung erfolgte geméss der REG Norm VSS 40 022. Die nachfolgende Tabelle
zeigt die durchschnittlichen Wartezeiten und Verkehrsqualitatsstufen.

Zufshet  Strom  Rang|Streifen Fzihh PWE| Massg. Strom  Grundleistungsf  Leistungsf  Auslastung|Wahrsch. staufrei | Resere Wartezeit Qualititsstufe
q ] L a B R W
A 2 1 1 250 280
3 1 0 70 70
B 4 3 1 110 120 815 N 300 40.0% 60.0% 130 2
B 2 1] [ a0 415 741 Cil 12.1% B7.9% a1 g
c T 2 1 100 110 450 a3 aas 124% B7 8% T7a a
k] 1 1] 400 420

Zur Erlduterung der Tabelle nachfolgend die Abbildung aus der Norm zuden Strémen:
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Gesamtbeurteilung Im Rahmen der vorstehenden Untersuchungen wurde untersucht, ob die bestehende T- Einmiindung den
der Leistungsfahigkeit mit dem Projekt anfallenden Mehrverkehr verkraften kann, oder ob Massnahmen zur Erhéhung der Leis-
und Verkehrsqualitat tungsfahigkeit notwendig sind. Die Berechnungen zeigen, dass einzig fir die Linkseinbieger Richtung Murten
langere Wartezeiten resultieren. Gegenliber dem IST-Zustand (11 Sekunden, Qualitdtsstufe B) verdoppelt
sich die durchschnittliche Wartezeit auf 22 Sekunden (Qualitatsstufe C). Auf der Kantonsstrasse (Strom 7)
andern sich die Wartezeiten nicht. Die 22 Sekunden liegen deutlich unter dem Grenzwert von 45 Sekunden
(Qualitatsstufe D), welcher ein Knoten auf einer Kantonsstrasse aus Sicht Leistungsfahigkeit nicht Gber-

schreiten sollte.

Somit kann folgendes Fazit gezogen werden: Die T-Einmiindung Murtenstrasse — Bernstrasse weist in der
heutigen Geometrie ausreichende Leistungsfahigkeiten auf, um den anfallenden Verkehr der gesamten
neuen Uberbauung bewiltigen zu kénnen. Es sind keine Massnahmen zur Erhéhung der verkehrlichen Leis-
tungsfahigkeit notwendig. Eine ausreichende Leistungsfahigkeit bedeutet allerdings nicht automatisch eine
ausreichende Verkehrssicherheit. Dem Aspekt Verkehrssicherheit wird seitens OIK Il und Gemeinde grosses

Gewicht beigemessen und entsprechend fiir den Ausbau der Kantonsstrasse zur Gewahrleistung der Ver-
kehrssicherheit fiir den Langsamverkehr das =»Strassenprojekt «Korrektion Bernstrasse Gimmenen - Beim
Anschluss Bahnhofzufahrt» erarbeitet, welches wie weiter vorne beschrieben in einem separaten Strassen-
planverfahren umgesetzt wird.

5.6 Larm- und Immissionsschutz

Larm- und Gemass den Richtlinien der ZPP und des Baureglements der Gemeinde Ferenbalm gilt im nordlichen Bereich
Immissionsschutz des Projektperimeters, im Bereich 0-45m ab der Kantonsstrasse (Gebiet A), die Empfindlichkeitsstufe ES IlI
und im stdlicheren Bereich (Gebiet B) die ES Il. Somit gelten folgende Planungswerte:

Empfindlichkeitsstufe Wohnen u. dgl. Biro u. dgl.
Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h) Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
Il 60 dB(A) 50 dB(A) 65 dB(A) -
I 55 dB(A) 45 dB(A) 60 dB(A) -

Im Vorfeld wurden umfangreiche Abklarungen hinsichtlich der Belastung durch Eisenbahn- und Strassen-
ldrm durchgefihrt (= Ldrmgutachten vom 2. April 2020). Diese haben gezeigt, dass die Anforderungen der
Larmschutz-Verordnung fir die Larmbelastung durch die P+R-Anlage und den Eisenbahnlarm fir den gan-
zen Projektperimeter erfiillt sind. Der Strassenldrm fiihrt jedoch zu Uberschreitungen der Planungswerte
fir Wohnnutzung sowohl im Gebiet A (ES 1l1) als auch im Gebiet B (ES Il), weshalb die Anforderungen der
LSV nicht erfullt sind.
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— — Grenze Gebiet A / Gebiet B
X Berechnungspunkt

I PW ES Il (iberschritten

[ ] PWES lll fir Waohnen Uberschritten
1 PW ES Il flir Wohnen (berschritten
] PWES Il eingehalten

Gemass LSV Art. 29 darf die Parzelle bei Uberschreitungen der Planungswerte nur bebaut werden, wenn
planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Immissionsreduktion umgesetzt werden.

Fir die Einzonung der Parzelle 2294 (ZPP Nr.1 «Kleingimmenen») wurden im Jahr 2014 in Art. 55, Baureg-
lement der Gemeinde Ferenbalm, Schallpegeldifferenzen zwischen der Bernstrasse und den Fenstern larm-
empfindlicher Radume festgelegt. Da sich die Emissionen der Kantonsstrasse seither aufgrund einer Ge-
schwindigkeitsreduktion von 80 km/h auf 60 km/h reduziert haben, haben sich die erforderlichen Schallpe-
geldifferenzen um je 3 dBA reduziert:

> Gebiet A — 0-45m ab Bernstrasse (Empfindlichkeitsstufe 111): Bei Gebduden mit Wohnnutzungen muss
zwischen der Bernstrasse und den Fenstern larmempfindlicher Rdume eine Schallpegeldifferenz von
mindestens 16 dBA eingehalten werden.

> Gebiet B > 45m ab Bernstrasse (Empfindlichkeitsstufe I1): Bei Gebduden mit Wohnnutzungen muss zwi-
schen der Bernstrasse und den Fenstern larmempfindlicher Raume eine Schallpegeldifferenz von min-
destens 21 dBA eingehalten werden.

Um die Schallpegeldifferenzen einhalten zu kénnen, sind fiir Gebdude mit Wohnnutzungen die in der Lar-
muntersuchung (Anhang 2) aufgezeigten Larmschutzmassnahmen zu treffen und deren Wirkung im Bauge-
such nachzuweisen.

5.7 Energie und Warmeversorgung

Es wird im Zuge der allgemeinen Klima- und Energiediskussion vorausgesetzt, dass Neubauten schonend Energie- und
mit Ressourcen (Boden, Wasser, Energie, Baumaterial etc.) umgehen. Warmeversorgung

Es soll so die Absicht der Eigentiimer ein 6kologisch nachhaltiges Projekt erstellt werden, das den heutigen
MINERGIE P®-Standard oder einen gleichwertigen Standard erreichen kann. Das Festlegen eines anderen
Standards in einer spateren Projektphase bleibt vorbehalten. Die Neubauten sollen in 6kologischer und
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energieeffizienter Bauweise umgesetzt werden. Das geforderte Energiekonzept wird in der weiteren Pro-
jektierung ausgearbeitet (> Art. 55 Ziff. 6 GBR).

Die Gesamtiiberbauung im Planungsperimeter hat u.a. in Anwendung von Art. 55 Ziff. 6 GBR bei der gewich-
teten Gesamtenergieeffizienz die kantonalen Anforderungen um 15% zu unterschreiten. Wird nicht gemein-
sam gerechnet, muss jedes einzelne Gebdude den kantonalen Grenzwert um diesen Prozentwert unter-
schreiten. die-Deckung des Wirmebeda Heizuhgund-Warmwasser dwirme-als-Haupt-Ene

VW d g 5

rmitnichterneverbaren-Energien-gedeckt-wird. Dies ermoglicht es das max. Nutzungsmass gemass ZPP um
10% zu erhéhen (> Art. 55 Ziff. 6 GBR).

5.8  Baumhecke und Okologie

Baumhecke Das Projekt tangiert als Naturwert eine bestehende Baumhecke. Die Baumhecke ist nach Art. 18 Abs. 1 NHG,
Art. 18 Abs. 1 Bst. g JSG, Art. 27 NSchG sowie Art. 66 GBR in ihrem Bestand geschitzt. Entsprechend wurde
die Baumhecke von bbp geomatik in ihrer Lage und Ausdehnung vermessen und die Artenzusammenset-
zung, Zustand und voraussichtliche Beeintrachtigungen der Hecke von der Weber + Bronnimann Land-
schaftsarchitekten AG aufgenommen und dokumentiert (=»Aufnahme der bestehenden Wildhecke und
Massnahmen vom 24. Marz 2022 (rev. Oktober 2024).

Das Richtprojekt und die Uberbauungsordnung gehen riicksichtsvoll mit dem Bestand um. Eine leichte, un-
vermeidlichen Beeintrachtigung der Baumhecke liegt, jedoch lokal an zwei Stellen aufgrund der aus ver-
kehrlicher Sicht standortgebundenen und im o6ffentlichen Interesse liegenden Anlagen eines o6ffentlichen
Fussweges und der konzentrierten Organisation der Zu- und Wegfahrt vor. Fiir die voraussichtlichen Beein-
trachtigungen der Baumhecke von ca. 18m? sind nach Absprache mit der zustdndigen kantonalen Stelle mit
einer Ausnahmebewilligung nach Art. 27 NschG gleichwertige Ersatzmassnahmen in dem im UeO-Plan be-
zeichneten Bereich fiir Ersatzpflanzungen Hecke zwingend noétig. Fiir die beeintrachtige Hecke hat ein Ersatz
das 1.25-fache der entsprechenden Flache zu betragen. Zu weiteren Informationen wird auf die vorge-
nannte Beilage und die kant. Heckenrichtlinie verwiesen.

Okologische Unabhangig der erforderlichen Ersatzmassnahmen, sieht das Richtprojekt vor, die bestehende Baumhecke
Massnahmen in ihrer Ausbildung zu férdern und zu erweitern. Bestehende Qualitdten so wie die gegenwartige Artenviel-
falt, werden aufgenommen und gestarkt. Die Ausbildung einer Krautsaumvegetation wird gezielt gefordert.
Zwischen den einzelnen Hofgruppen soll ein griines Band die 6kologische Vernetzung des Gesamtraumes
fordern. Neu angelegte Wildhecken und Streuobstwiesen bilden hochwertige Naturraume. Nebst Wiesen-
flachen und Wildhecken mit wertvollen Krautsaumvegetationen, tragen auch wechseltrockene Bereiche der
Retentionsmulden zu einer positiven 6kologischen Bilanz der Gesamtlberbauung bei. Vielgenutzte private
Bereiche, wie auch das Spielfeld sind in Rasen vorgesehen. Besucherparkplatze sollen durchgehend befahr-
bar begriint sein. Das Wasser der Dach- und Aussenflachen wird gefasst und in Retentions- und Versicke-
rungsmulden abgegeben

5.9 Etappierung und Provisorien

Etappierung Die Bebauung des Planungsperimeters erfolgt aufgrund der Marktlage/-Absorption, des Infrastrukturbe-
darfs der Gemeinde und in Abhdngigkeit zum Ausbau der Kantonsstrasse etappiert. Verbindlich vorgegeben
ist in den UeV, dass der Ausbau der Kantonsstrasse direkt und verbindlich mit der Etappierung der Uber-
bauung des Planungsperimeters verknupft ist, d.h. sobald mehr als die stidliche Hofgruppe (ca. 1/3 des Ge-
samtprojektes) Uberbaut sind, muss gemdss Art. 18 UeV die Kantonsstrasse ausgebaut sein

Spielfeldprovisorien Aufgrund der Etappierung und der damit verbundenen bautechnischen und baulogistischen Abhangigkeiten
ist absehbar, dass (mindestens) in der 1. Etappe (Baubereich Ill) das gréssere Spielfeld fiir Ball- und Rasen-
spiele gemass Art. 46 BauV im dafiir vorgesehenen Bereich fiir Spielfliche nach BauG Art. 46 gemiss Uber-
bauungsplan noch nicht erstellt werden kann. Entsprechend wurde mit Art. 12 Abs. 2 UeV die Moglichkeit
geschaffen, Spielfeldprovisorien innerhalb noch nicht Gberbauter Baubereiche und des ganzen Frei- und
Griinbereich gemass Uberbauungsplan zu realisieren.
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5.10 Vertragswesen und Mehrwertabschépfung

Vor der Genehmigung der UeO wird ein Infrastrukturvertrag zwischen der Gemeinde und dem OIK Il abge-
schlossen, welcher die Federfiihrung und den Kostenteiler bez. Planung und Realisierung des Umbaus der
Kantonsstrasse (bzw. der Basiserschliessung) festhalt. Weiter wird mit allen betroffenen Eigentimern ent-
sprechende Landerwerbsvereinbarungen abgeschlossen.

Es wurde bereits ein Infrastrukturvertrag zwischen der Gemeinde und der Eigentiimerschaft des Projektpe-
rimeters abgeschlossen, welcher die Federfiihrung und den Kostenteiler bez. Planung, Realisierung und Ei-
gentum der Detailerschliessungsanlagen im Planungsperimeter regelt (u.a. Trottoir entlang Murtenstrasse)
betreffend festhalt.

Die Mehrwertabschopfung ist in Rahmen der Ortsplanungsrevision 2014 bzw. dem Erlass der ZPP Nr 1
«Kleingimmenen» abschliessend geregelt worden. In der vorliegenden UeO entsteht kein zusatzlicher
Mehrwert, welcher abzuschépfen ware.

Infrastrukturvertrag
Kantonsstrasse (Bern-
strasse)

Infrastrukturvertrag
Detailerschliessung
Murtenstrasse

Mehrwertabschépfung

UeO ZPP Nr. 1 ,Kleingimmenen“— Erlauterungsbericht | 23



6 Planerlassverfahren

Die Gemeinde erl3sst die vorliegende Uberbauungsordnung im ordentlichen Verfahren gemiss Art. 58 ff
BauG. Es sind die Verfahrensschritte der kantonalen Vorprifung, der 6ffentlichen Auflage, der Beschluss-
fassung und der Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) durchzufiihren. Die
Beschlussfassung liegt in der Kompetenz des Gemeinderates.

6.1 Vorprifung

Vorprifung Nach der zustimmenden Behandlung im Gemeinderat wurde das Planungsdossier zur vorliegende UeO und
zur geringflgigen Anpassung der ZPP dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) zur Vorprifung
eingereicht. Zweck der kantonalen Vorprifung ist die Feststellung der Genehmigungsfahigkeit von Planen
und Vorschriften durch das AGR. Genehmigungsfahig sind Plane und Vorschriften, wenn sie rechtmassig
und mit den Gbergeordneten Planungen vereinbar sind. Mit dem Vorprifungsbericht vom 3. November
2021hat das AGR zum vorliegenden Planungsgeschaft Stellung genommen. Aufgrund der Feststellungen der
Vorpriifung wurden folgende wesentliche Anderungen und Prézisierungen in der Planungsvorlage vorge-

nommen:

> Verzicht auf Integration Parzelle Gbbl. Nr. 2205 in die Planung

> Aufhebung der kant. Baulinie in UeO statt ZPP

> Konkretisierung Massnahmen Basiserschliessung mit OIK Il (Strassenprojekt)

> Konkretisierung 6ffentliche Fusswegverbindungen

> Konkretisierung Umgang mit geschiitzter Baumhecke

> Bereinigung sowie geringfiigige Anpassungen im Uberbauungsplan 1:500

> Bereinigung sowie geringfiigige Anpassungen der Uberbauungsvorschriften

> Bereinigung sowie geringfligige Anpassungen und Ergdnzungen des Erlduterungsberichtes

Die vorliegende UeO wurde anschliessend vom Gemeinderat zuhanden der 6ffentlichen Auflage beschlos-
sen.

6.2  Offentliche Auflage

Offentliche Auflage Der Gemeinderat hat die vorliegende UeO und die geringfligige Anpassung der ZPP an seiner Sitzung vom
28. Marz 2022 zuhanden der 6ffentlichen Auflage verabschiedet. Die Publikation im Anzeiger Region Laupen
erfolgte am 5. Mai 2022. Die 6ffentliche Auflagefrist dauerte vom 5. Mai bis zum 3. Juni 2022.

Verbindliche Bestandteile der Uberbauungsordnung Post-Areal sind:

> Uberbauungsplan 1:500
> Uberbauungsvorschriften (inkl. Anhang Richtprojekt vom 4. Februar 2021)

Unterlagen mit orientierendem Inhalt sind:

Erlduterungsbericht

Strassenprojekt «Korrektion Bernstrasse Gimmenen» vom 25.April 2022
Energieversorgungskonzept vom 5. Januar 2021

Larmgutachten vom 2. April 2020

Aufnahme der bestehenden Wildhecke und Massnahmen vom 24. Marz 2022

V V. V V V

Wahrend der Frist der offentlichen Auflage sind zwei Einsprachen eingegangen. Gegenstand der Einspra-
chen waren Aspekte zu Gebaudehdhe, Schattenwurf, Spielfliche, Larmemissionen, Verkehr, bestehende
Wasserfassungen und Lastenausgleich. Die Einspracheverhandlungen fanden am 7. Juli 2022 und am 27.
Oktober 2022 statt. Die Einsprachen wurden nicht vollumfanglich zurtickgezogen.
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6.3 Beschlussfassung und Genehmigung

Der Gemeinderat hat die Uberbauungsordnung und die geringfiigige Anpassung der ZPP anlasslich seiner Beschlussfassung und
Sitzung vom 9. Dezember 2022 beschlossen und das Dossier zuhanden der Genehmigung durch den Kanton Genehmigung
verabschiedet. Der Gemeinderat hat die offenen Einsprachepunkte geprift und beantragt den zustandigen

kantonalen Behorden, die hangigen Einsprachen abzuweisen.

6.4 2. 0Offentliche Auflage

Gemadss Anhorungsschreiben vom 01. Februar 2024 vom Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) wur- 2. Offentliche
den in den Unterlagen der Uberbauungsordnung und der geringfiigigen Anpassung der ZPP folgende Ande- Auflage

rungen bzw. Ergdnzungen vorgenommen:

> Aufgrund des 6ffentlichen Fussweges und der konzentrierten Organisation der Zu- und Wegfahrt ein Ein-
griff in die bestehende Baumhecke erforderlich (siehe Erlduterungen s. 22). Aus diesem Grund ist ge-
mass dem AGR in ein koordiniertes Verfahren gemass Koordinationsgesetz zu wechseln. Aus diesem
Grund wird mit der 2. Offentlichen Auflage ein Ausnahmegesuch um Heckenbeseitigung aufgelegt bzw.
nachfolgend zur Genehmigung eingereicht. (vgl. Gesuch um Erteilung einer Ausnahmebewilligung fur
technische Eingriffe in Hecken und / oder Feldgehdlze sowie Planbeilage).

v

Bereinigung sowie geringfiigige Anpassung im Uberbauungsplan (vgl. markierter Anderungsperimeter) >
Im Uberbauungsplan wurde klar dargestellt, dass es vom Bereich «Infrastruktur b» keine Ausfahrt auf
die Bernstrasse gibt sowie wurden die Eingriffe in die bestehende Baumhecke aufgenommen. Weiter
wurden alle Begrifflichkeiten in der Legende entsprechend den Uberbauungsvorschriften (UeV) BMBV-
konform angepasst.

Vv

Geringfligige Anpassung der ZPP > Anderung Ziff. 6 «Energie» sowie Geringfiigige Anpassung der Uber-
bauungsvorschriften (UeV) > Anderung Art. 16. Abs. 1 und Entfall Abs. 2 - Aufgrund der nachgéngig an
die erste &ffentliche Auflage erfolgten Anderung der Rechtsgrundlage bzw. das Inkrafttreten des neuen
Energiegesetzes am 01. Januar 2023.

Der Gemeinderat hat die entsprechenden Anderungen gegeniiber der ersten 6ffentlichen Auflage beschlos-
sen und die Unterlagen werden vom ..........cceuc... IS woveereeeeeie, 2025 offentliche aufgelegt. Anschlies-
send werden die Unterlagen dem AGR zuhanden der Genehmigung eingereicht.
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