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Thoérishaus, Campus Crucell Grafenried — Anderung der baurechtlichen Grundordnung
Beschluss; Direktion Planung und Verkehr

Bericht und Antrag des Gemeinderates an das Parlament

1. Ausgangslage

Die Anforderungen im globalen Wettbewerb sind steigend. Dennoch scheint der Wirtschafts-

standort Schweiz - Bern fir die international tatige Firma Crucell interessant zu sein (- etwa in

Bezug auf Steuern insbesondere aber, weil die Zulassung von Produkten an den Produktions-

standort gebunden ist). Jedenfalls bezieht Crucell den Standort Thoérishaus in die weltweite

Produktionsplanung mit ein und zieht in Betracht den Standort weiterzuentwickeln - sofern

a) die planungs-rechtlichen Gegebenheiten den Bedurfnissen entsprechen und diese

b) mit hinreichender Rechtssicherheit vorliegen

c) spatestens in der Phase in der der Konzern die Investitions- und Standortentscheide treffen
wird.

Crucell hat in Zusammenarbeit mit der Gemeinde und einem externen Biro die Grundlagen fir

einen Ausbau der Firma nach internationalen Vorschriften erarbeitet. Ziel ist es den Standort

Grafenried langfristig zu sichern. Mit der vorliegenden Planung kann der internationalen Kon-

zernleitung Crucell die Grundlage fur eine positive Investition in den Standort Oberried offeriert

werden.

Als nachsten Schritt geht es darum die Planung zur Abstimmung vom 22.9.13 zu bringen. In

Bezug auf den zeitlichen Verlauf massgebender ist jedoch ob Beschwerden ergriffen werden.

Die Mitwirkung, die Vorprifung durch den Kanton und auch die Planauflage verliefen gut. Die 3

Einsprachen - insbesondere jene der Miteigentimergemeinschaft Sonnhalde (Anstésser) sind

jedoch hangig - beinhalten aber nach Auffassung des Gemeinderates keine planungs-rechtlich

schitzenswerten Punkte.

2. Grundzlge (und Grenzen) der erforderlichen Anpassungen

Die speziellen Produktionsanlagen und die als "Haus im Haus" konzipierten Produktionsrdume

diktieren weitgehend die Masse - sowohl in Bezug auf die Flache, als insbesondere auch in der

Hohe. Durch den steten Wandel der Vorschriften sowie der Produktionsverfahren aber auch

den hohen Investitionskosten (zur Erflllung der hohen Standards) missen die Gebaude und

das Layout der gesamten Anlage zudem erhdhte Anforderungen an die Flexibilitéat erflllen kén-

nen.

Demgegeniber steht jedoch die Einpassung ins Orts- und Landschaftshild. Planungs- und bau-

rechtlich ist es so, dass das fragliche Areal geméss (noch guiltiger) Grundordnung wie folgt zu-

geordnet ist:

- Arbeitszone 1,

- Bauklasse llc, dh. Gebaudeabmessungen von je 50m Lange und Tiefe bei einer Gebaude-
héhe von (lediglich) 8.5m.

Die Gegebenheiten vor Ort sind jedoch so, dass das Areal

- Uber die schmale Oberriedstrasse erschlossen ist,

- wegen der urspringlichen Pferdehaltung und der darauf folgenden Entwicklung an diesem
Ort zu einer Arbeitszone "mutierte”,

- einerseits erhoht iiber dem Sensetal und zwischen der Wohn-Uberbauung "Sonnhalde" und
dem Ortsbildschutzgebiet Grafenried liegt,
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- andererseits aber durch die Felsarena des Serumbaches und insbesondere nord- und west-
seitig von Wald umséaumt ist.

Aus den genannten Griinden durfte naheliegend sein, dass der Standort mit einer Gebaudeho-

he von lediglich 8.5m von Crucell nicht weiterentwickelt werden wird. Zumal etwa im Ausland

Produktionsanlagen ohne planungsrechtliche Einschréankungen in Kurzzeit realisiert werden

kénnen.

Fir eine moderne Anlage braucht Crucell andere Voraussetzungen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist es den Beteiligten in intensivem Vorgehen gelungen,
die der Richtplanung Kéniz zu Grunde liegenden Absichten

- bezuglich interner Erschliessung, Anordnung der Geb&ude zu vereinfachen und

- auch in der H6he auf vertraglichere Masse zu reduzieren.

Dabei zeigte sich jedoch, dass die in der nachstehenden Abbildung dargestellte Anordnung in je
2 "Lagen" und die daraus resultierende Gebaudehéhe von 18m (bei 2 Gebauden) nicht weiter
reduziert werden kann.

Bauhohe ist far zwei Vollgeschosse nétig

Klimatisierung, Luftung, Versorgung

Produktion ‘
GH =18m

Klimatisierung, Laftung, Versorgung

Produktion ‘ /

Logistik, Medien, Abwasser, Entsorgung,_--{~

%____7: HZ = 1m

(Hinweise

- zur Geb&udehodhe:

Die Angaben mittels Gebaudehdhen dienen (vorliegend und in der Botschaft an die Stimmberechtigten) lediglich zur
Veranschaulichung der Héhenentwicklung.

- zur Messweise:

Gemaéss Baureglement Art. 83f muss die Gebaudehohe (GH) auch talseitig eingehalten sein. Bei Hangen mit Gber 10%
Neigung ist jedoch ein Hangzuschlag (HZ) von 1.00m gestattet. Ab gewachsenem Terrain bis oberkant Flachdach ist
damit vorliegend talseitig eine H6he von 19.00m zulassig (GH + HZ).

- zur planungs-rechtlichen Festlegung:

Damit auch im Falle von Terrainveranderungen baupolizeiliche Eindeutigkeit besteht - sind die entsprechenden Koten in
der Abstimmungsvorlage (-> Anhang zur Botschaft) planungs-rechtlich allein in Metern tber Meer (M.0.M.) festgelegt).

Die entsprechenden Gebaude sollen in der Art von USM Haller Miinsingen gestaltet werden. Es
geht damit sowohl hinsichtlich Nutzung als auch Erscheinung nicht um einen Chemiekonzern
(wie etwa Lonza, Visp) sondern um einen laboréhnlichen, weiterhin eher "introvertierten" Be-
trieb.

Die Anzahl der Mitarbeitenden wird sich bei Vollausbau in etwa (von 90) gegen 200 erweitern.
Da Grafenried von der S-Bahn nicht weit entfernt ist wird die Verkehrszunahme auf der Ober-
riedstrasse nicht so stark sein als seinerzeit angenommen werden musste. Dennoch soll die
Verkehrssicherheit durch gezielte bauliche Massnahmen verbessert werden. Der Charakter der
Strasse bleibt jedoch unverandert schmal.
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3. Ergebnisse der Mitwirkung, Vorprifung und Planauflage

Aus der offentlichen Mitwirkung resultierten 11 Eingaben. Die entsprechenden Anregungen und
Einwande sind im Mitwirkungsbericht zusammengefasst und mit einer Stellungnahme aus Sicht
der Planungsbehdérde beantwortet.

Die Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild sowie der Verkehr und die vorgesehenen Aus-
weichstellen auf der Oberriedstrasse sind Gegenstand der pragnantesten Mitwirkungseingaben.
Der Vorstand des Ortsvereins Thérishaus "beflrwortet und unterstiitzt grundsatzlich das Vorha-
ben. Die geplante Anderung des Nutzungsplanes fiir den Campus und die Erweiterung der Fir-
ma Crucell ist unbestritten”.

Dagegen haben Neu-Zuziiger aus der Uberbauung Sonnhalde bereits im Hinblick auf die Ab-
sichten von Crucell eine Interessengemeinschaft gebildet. Mit Schreiben vom Mai 2012 hat der
Gemeinderat deren Bedenken relativiert. Im Rahmen der Mitwirkung wurden die bereits damals
aufkeimenden Vorbehalte trotzdem eingebracht. Die vom Gemeinderat wéhrend der Dauer der
offentlichen Mitwirkung verlangte Profilierung der beabsichtigten Geb&udekuben an den nordli-
chen und dstlichen Aussenseiten hat jedoch (1:1) gezeigt, dass

- sich die Gebaudekuben unter den Baumwipfeln halten,

- sich gut in die Gelandekammer einpassen,

- gegeniiber der Uberbauung Sonnhalde vertragliche Hohen,

- und einen angemessenen Abstand aufweisen.

Im Rahmen der Vorprufung ist dieser Befund vom Kanton und dessen Kommission zur Pflege
der Orts- und Landschaftsbilder (OLK) bereits bestétigt worden - allerdings mit der Einschran-
kung, dass allfallige Dachaufbauten (Liftschéchte, Liftungsrohre udgl.) unter den vorgesehenen
Gebaudehohen - respektive Koten Uber Meer bleiben sollen. Die vorangehende Skizze zeigt,
dass dies den Verzicht auf ein Geschoss und dadurch den Wegfall der oberen Produktionsein-
heit bedeuten wirde. Die vorliegende Planung wiirde dadurch praktisch obsolet. Die verlangte
Einschrankung kann daher vom Gemeinderat nicht befolgt werden.

Auch die Erschliessung Uber die Oberriedstrasse und die vorgesehenen Ausweichstellen waren
Gegenstand von einigen Mitwirkungseingaben. Im Rahmen der Planauflage wird dieser Aspekt
einzig von der IG Sonnhalde weiterhin beméangelt. Der Ortsverein Thoérishaus verlangt jedoch
strikte (und zu Recht), dass auf eine durchgehende oder partielle Verbreiterung der Strasse
verzichtet wird.

Aufgrund der Einsprachen resultierten keine nennenswerten Anpassungen an Plan und Vor-
schriften (-> Botschaft -> Verfahren).

4. Erganzende / vertiefte Informationen

In Ergénzung zum vorliegenden Bericht und der Botschaft an die Stimmberechtigten finden sich
zu den vorstehend zusammengefassten Planungsschritten unter www.koeniz.ch/crucell ergan-
zende / vertiefte Informationen - in Form des Erlauterungsberichtes, den Planungsinstrumenten
sowie dem Mitwirkungs- und Vorprifungsbericht.

5. Weiteres Vorgehen und (finanzielle) Folgen der Planung

Werden die Plananderungen zugig rechtskraftig - bestehen Aussichten, dass Crucell sukzessi-
ve ausbauen wird. Dadurch erfolgen ganz erhebliche Investitionen in Bauten und technische
Anlagen. Der Wirtschaftsstandort Bern wird gestarkt, (hoch) qualifizierte Arbeitsplatze werden
erhalten und neue geschaffen.

Verzdgert sich jedoch die Rechtskraft der planerischen Voraussetzungen - ist offen was mit
dem Standort geschieht. Je nach Investitions- und Standortentscheiden des Konzerns ist dies
evtl. auch sonst der Fall. Die Planungsbehérde kann jedoch nicht mehr als beizutragen bald-
mdoglichst giinstige Voraussetzungen zu schaffen.



Seite 4/4

Die der Vorlage zugrunde liegenden Abklarungen und Planungsinstrumente sind von Crucell
finanziert worden. Spétestens bis zur Erteilung der ersten Baubewilligung fir die Erstellung
eines Hauptbaues missen gem. Ziff. 3.3. der vorliegenden besonderen Vorschriften

- die Abgeltung des planerischen Mehrwerts

- die finanzielle Beteiligung an den Ausbau der Oberriedstrasse

- sowie allféllige weitere aus der Nutzungsplanadnderung resultierende Belange

zwischen der Gemeinde und der Grundeigentimerin vertraglich geregelt und etappenweise
jeweils bis zur Schnurgerustabnahme vollzogen sein.

Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Parlament, folgende Beschliisse zu fassen:

Mit xx zu xx Stimmen und xx Enthaltungen beantragt das Parlament den Stimmberechtigten,
folgende Beschlisse zu fassen:

1. Der Anderung der baurechtlichen Grundordnung, Nutzungsplan 6, "Thérishaus, Cam-
pus Crucell Grafenried" wird zugestimmt.

2. Die Botschaft an die Stimmberechtigten und der Wortlaut des Stimmzettels werden ge-
nehmigt.
Kdniz, 1. Mai 2013

Der Gemeinderat

Beilagen

1. Botschaft an die Stimmberechtigten
2. Stimmzettel



