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Aebiareal, Burgdorf

Ein neues Quartier beim

Bahnhof

Burgdorf ist eine historische Kleinstadt und ein regionales Zentrum mit Charme. Auf dem einstigen
Industrieareal von Aebi sollen mehr Leute in Bahnhofsnahe von diesem Charme profitieren — und ihn
nach Méglichkeit vermehren. Die Umwandlung ist seit einiger Zeit im Gange. Sie erfolgt in Etappen

und soll etwa bis 2025 dauern.

Von Manuel Pestalozzi

ebi ist ein Schweizer Hersteller
von Spezialfahrzeugen fiir die
Kommunal- und Landwirtschaft.
Seine Geschichte begann 1883, als Johann
Ulrich Aebi am Lyssachteilbach, am siid-
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westlichen Rand von Burgdorfs Bahnhofs-
geldnde, eine Werkstatt zur Herstellung
von Turbinen, Feuerspritzen, Sa- und Pfer-
dezugmaschinen ertffnete. Das Areal
wurde parallel zur Vergrosserung und Ak-

tualisierung des Angebots von Aebi ins
20.Jahrhundert hinein laufend erweitert.
Der Baubestand verdichtete sich dabei
deutlich. 2006 wechselte das Unterneh-
men, das sich bis dahin in Familienbesitz
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Dieses Geboude bleibt
bestehen
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Alfred Milller AG

Miet- und Eigentumswohnungen,

Privotbesitz
Diese Gebdude bieiben
bestehen

Espace Real Estate AG

Housarztpraxis & Speziolarztpraxen,

Gewerbe, Dienstleistungen

Personalhaus Regionalspital
Emmental, Mikro-Appartments

Die Neubebauung schafft zusammen mit kleineren Bestandesbauten ein dichtes, gut durchwegtes
Quartier mit offentlich zuganglichen Freiraumen.
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Die Industriebauten sind fast alle
verschwunden. Das Bahnhofsgebiet
ist bereit fUr eine Neubebauung.

befand, den Eigentiimer. 2010 erfolgte sein
Umzug in ein neues Areal nordwestlich
der Bahnhofsanlage. Bereits ein Jahr zuvor
wurde fiir den Entwicklungsschwerpunkt
(ESP) Bahnhof Burgdorf ein Richtplan er-
arbeitet, in welchem fiir den Teilbereich
«Areal Bahnhofquartier West/ Aebi Nord»
eine breite Nutzungszuweisung vorgese-
hen wurde.

Entwicklung «Suttergut Nord»

Das heutige Aebiareal zwischen den Glei-
sen und der parallel zu ihr verlaufenden
Lyssachstrasse wurde wahrend Jahren als
«Suttergut Nord» bezeichnet. Denn das Ge-
linde der Fabrik dehnte sich iiber die Lys-
sachstrasse hinweg weiter nach Siiden aus.
Im stidlichen Teil realisierte vor zehn Jah-
ren das Immobilienunternehmen Alfred
Miiller AG eine Wohn- und Dienstleis-
tungsiiberbauung mit drei neuen Mehrfa-
milienhédusern sowie der einstigen Schrei-
nerei von Aebi, die denkmalgerecht zu ei-
nem Mehrzweckgebdude hergerichtet
wurde und aktuell unter anderem einen
Coworking Space und ein Fitnesscenter be-
herbergt. Die heute als Suttergut bekannte
Uberbauung wurde benannt nach Johann
August Sutter, einem Abenteurer, der nach
geschiftlichen Schwierigkeiten aus Burg-
dorf in die USA floh und bei dessen Sége-
rei am South Fork des American River
durch einen zufilligen, wertvollen Fund
der historische kalifornische Goldrausch
von 1848-1854 ausgeldst wurde.

Im «Suttergut Nord» wollte lange keine
richtige Goldgraberstimmung aufkommen.
Die Interessengemeinschaft (IG) Suttergut
Nord und die Stadt Burgdorf lancierten im
Jahr 2014 einen Studienauftrag mit finf
eingeladenen Architekten-Teams zur Um-
und Neunutzung des Areals. Das Beurtei-
lungsgremium empfahl einstimmig das
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Bild: IG Aebiareal

Das Bahnhofsgebiet wird durch einen neuen Schwerpunkt ergénzt, welche in die Nachbarschaft
ausstrahlen soll.

Bild: © 2020 Nightnurse Images, Ziirich
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Projekt von Camponovo Baumgartner Ar-
chitekten, Ziirich, zur Weiterbearbeitung.
Es nahm die bestehenden Strukturen auf,
erweiterte sie und stellte sie in einen gro-
sseren Zusammenhang mit dem gesamten
Bahnhofquartier. Das Entwurfsteam glie-
derte das Areal in einzelne Bausteine, mit
welchen sich die Stadt schrittweise wei-
terbauen lédsst, mit dem Einbezug bestehen-
der Bauten. Die Kérnung der Neubauten
folgte dem Anstieg der Baumasse von den
Stadthdusern im Osten zum dicht bebau-
ten Arealteil im Westen. Die Hohe der Bau-
ten richtet sich nach dem bisherigen Be-
stand. Hochpunkte wurden keine vorgese-
hen. Fiir mehr Durchléssigkeit und eine
bessere Durchwegung wurden neu zwei
Querverbindungen zwischen dem Gleis-
feld und der Lyssachstrasse geschaffen. Sie
erginzen die Bucherstrasse und Tiergarten-
strasse.

Auf der Basis dieses Vorschlags wurde
eine Teil-Uberbauungsordnung «Suttergut
Nord» erarbeitet und 2017 6ffentlich auf-
gelegt. Protest regte sich gegen den Ab-
bruch der so genannten Aebihallen, den
eleganten Industriebauten aus den 1950er-
Jahren. Mehr als 500 Personen unterzeich-
neten eine von der Regionalgruppe Burg-
dorf vom Berner Heimatschutz lancierte
Petition. Im 6ffentlichen Mitwirkungsver-
fahren gab es elf Eingaben aus der Bevol-
kerung. Um den Eingaben und der einge-
reichten Petition Rechnung zu tragen,
wurde die Teil-Uberbauungsordnung um-
fassend tiberarbeitet und 2018 mit weite-
ren Ergdnzungen an das Amt fir Gemein-
den und Raumordnung (AGR) zur zweiten
Vorpriifung eingereicht. Die Stadt Burgdorf
stellte zudem einen Antrag an die kanto-
nale Denkmalpflege zur Einstufung der er-
haltenswerten Bauten.

2019 erreichte die Teil-Uberbauungs-
ordnung «Suttergut Nord» Rechtskraft.
Die Projektentwicklungen der einzelnen
Grundeigentiimer konnten nun in Angriff
genommen werden. Zudem wurde damit
auch die Bewilligung fiir den Riickbau
und die Altlastensanierung der alten Ae-
bihallen rechtskréiftig. Diese Arbeiten
fithrte man 2020 durch. Eine vollkom-
mene «Tabula rasa» findet man auf dem
Areal aber nicht vor. Die kantonale Denk-
malpflege wies im Rahmen der Erstellung
des Teilrichtplans darauf hin, dass die bei-
den Wohnhé&user Lyssachstrasse 34 und
36 aus der Griinderzeit erhaltenswert
sind. Der Teilrichtplan halt fest, dass die
Grundeigentiimerschaft dieses Urteil ak-
zeptiert.
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Beim Kreisel Lyssachstrasse/Aebistrasse wird der Wohnkomplex Aebiguet erstellt.

Das Projekt der Espace Real Estate AG besteht aus zwei Volumen an der Lyssachstrasse. Die genaue
Ausbildung der Putzfassaden wird anhand von Studien bestimmt.

Drei Projekte

Diverse Projekte sind auf dem Aebiareal in
Bearbeitung, koordiniert werden sie durch
die IG Aebiarel, wie die IG Suttergut Nord
heute heisst. Zu Beginn bestand diese aus
der Alfred Miiller AG, der Espace Real
Estate AG, den Grundeigentiimern der
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Bestandsgebdude Lyssachstrasse 34 und 36
und Bucherstrasse 2 sowie der SBB und
BLS Netz AG. Seit 2022 hat die schweiz-
weit titige Halter AG die Grundstiicke der
SBB und BLS als Baurechtsnehmerin tiber-
nommen und ist als Entwicklerin Teil der
IG geworden. Gemeinsam mochten die IG-

Mitglieder an diesem geschichtstrichtigen,
zentrumsnahen Ort ein neues Kapitel auf-
schlagen und Raum fiir zukunftsweisende
Wohn- und Arbeitsformen schaffen.

Merkmal des neuen Quartiers soll unter
anderem eine hohe Dichte sein, die Rede
ist von einer Bruttogeschossfldche von
rund 40000 Quadratmetern auf einer
Grundfldche von 22 000 Quadratmetern fiir
Wohnungen, Dienstleistungen und Restau-
rants. Mindestens 40 Prozent der Nutzfla-
che sind reserviert fiir Gewerbe, Biiros und
Gesundheit. Diese sollen sich wo méglich
in den Parterres und den unteren Etagen
ansiedeln. In den oberen, ruhigeren Etagen
sind 250 modern ausgestaltete Miet- und
Eigentumswohnungen vorgesehen. Das
gesamte Aebiareal ist als Fussgédnger- und
Fahrradzone geplant. Mitten im Zentrum
der Uberbauung soll eine 600 Quadrat-
meter grosse Spielfliache entstehen.

Die Alfred Miiller AG realisiert im siid-
westlichen Teil des Areals, entlang der Lys-
sachstrasse, zwei Projekte: das Aebiguet
mit Miet- und Eigentumswohnungen und
das Geschiftshaus Perron Siid, welche die
Aebihalle ersetzt. Die beiden fiinf- bis sie-
bengeschossigen Projekte gehen zurtick auf
einen Studienauftrag aus dem Jahr 2018,
welches das Biiro Miiller Sigrist Architek-
ten aus Ziirich fiir sich entscheiden konnte.
Sie fassen an der Lyssachstrasse einen
Pocket-Park ein und bieten tiber diesen ei-
nen Zugang zur zentralen Freifldche des
Areals. Die Asthetik der Architektur erin-
nert mit fein gegliederten Fassaden und
den vorkragenden Ridndern der Flachda-
cher an die frithere Bebauung. Der Baustart
fiir Aebiguet und Perron Siid erfolgte im
Januar 2023, als Bezugstermin wird aktu-
ell der Jahreswechsel 2024/25 genannt.

Ostlich dieser beiden Projekte, auf den
kleineren Baufeldern G und H, plant die
Alfred Miiller AG Eigentumswohnungen
und kleinere Gewerberdume im EG. Die
zwei geplanten Stadtvillen orientieren sich
formal an den beiden Bestandsbauten
Lyssachstrasse 34 und 36, sie unterschei-
den sich damit klar von den grésseren
Projekten auf der Westseite, welche die
industrielle Vergangenheit thematisieren.
Der Baustart ist auf Friihling 2024 geplant,
der Bezug auf Herbst 2025.

In der Siidostecke des Areals, neben den
geschiitzten historischen Bauten realisiert
die Espace Real Estate AG an der Lyssach-
strasse zwei fiinfgeschossige Volumen mit
einem zweigeschossigen Verbindungstrakt.
Die mit flach geneigten Walmdé4chern und
stehenden Fenstern versehenen Bauten ge-
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horen ebenfalls in die Kategorie Stadtvilla,
das Ensemble wurde vom Architekturbiiro
G&Z Architektur AG aus Solothurn entwor-
fen. Baustart war im Juni 2022, die voraus-
sichtliche Fertigstellung ist gegen Ende die-
ses Jahres geplant. Als Generalmieter konnte
das Regionalspital Emmental gewonnen
werden. Neben diversen Praxen entstehen
auch Personal- und Kleinwohnungen.

Die vier nérdlichen Baurechtsfelder
mit bester Visibilitdt von den Bahngleisen

Nachgefragt

Fiir eine Stadt von der Grosse
Burgdorfs ist das Aebiareal ein
bedeutender Eingriff. Erwartet man,
dass sich der Schwerpunkt des
offentlichen Lebens deshalb verlagert?
Das Aebiareal ist eine der grossten Areal-
entwicklungen auf dem Stadtgebiet. Durch
sie wird das Bahnhofquartier nach Wes-
ten erweitert. Das Industrieareal war in
den letzten Jahren eine leere Brache.
Durch die Umwandlung wird nicht nur
die Bedeutung des Bahnhofquartiers ge-
starkt, es entsteht vor allem durch die
neuen Nutzungen, Wegbeziehungen und
offentlichen Freirdume ein weiterer
Schwerpunkt fiir das 6ffentliche Leben.
Von einer Verlagerung wiirde ich nicht
sprechen; die Kernstadt wird nach Wes-
ten erweitert und verbindet nun die um-
liegenden Quartiere besser mit dem Bahn-
hof SBB.

Uber das Aebiareal fiihrt auch ein
Weg vom Bahnhof in den Stadtteil
nordlich der Gleise. Sind im Bereich
der heutigen Bahnunterfiihrung der
Aebistrasse Massnahmen geplant, um
diese Passage westlich des Aebiareals
etwas freundlicher und zeitgemaisser
zu gestalten?

Mit der SBB und allen Akteuren wurde
2020 ein Entwicklungszielplan erarbei-
tet, welcher auch das Aebiareal umfasst.
Damit wurden die Grundlagen fiir den
kiinftigen Ausbau des Bahnhofs SBB ge-
schaffen. Der Entwicklungszielplan bil-
det auch die Basis fiir weitere Entwick-
lungen. Mit dem Ausbau der bestehen-
den Personenunterfithrung (PU) und
einer neuen PU-West auf der Hohe des
Aebiareals soll das Gebiet nordlich des
Bahnhofs weiter entwickelt werden. Die
PU-West wird auf der Nordseite direkt
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werden von der Halter AG als Entwick-
lerin geplant und umgesetzt. In Aussicht
gestellt werden hier aussergewthnliche
und grossziigige Eigentumswohnungen
fiir Paare in jedem Lebensabschnitt und
mit bestem Ausblick, Mietwohnungen in
verschiedenen Grossen und speziell of-
fene Mietwohnungen fiir die junge Gene-
ration. Um verschiedene Nutzergruppen
anzusprechen und das Areal zu beleben
und zu diversifizieren, bietet die Halter

beim geplanten neuen Museum BLS, wel-
che das bestehende erginzt, enden.

Die Gebietsentwicklung Bahnhof Nord
wurde im Rahmen von Partizipationspro-
zessen bereits gestartet, der Gemeinderat
hat Leitsédtze erlassen. Das Entwicklungs-
konzept Bahnhof Nord soll die Zukunft
der angrenzenden Areale steuern und die
vielfaltigen Qualitdten des Orts mit den
historischen Gebduden samt Gewerbeka-
nal stirken. Wir sehen hier ein ergdnzen-
des Gegenstiick des Aebiareals. Der Bahn-
hof SBB wird dann mit dem neuen Bus-
hof mitten im neuen Stadtzentrum die
Funktion eines 6V-Hubs iibernehmen.

Denken Sie, dass das Areal, respektive
die Menschen, die es nutzen, besuchen
und bewohnen, den Charakter der
Stadt verindern werden?

Wir erwarten von ihnen positive Impulse.
Durch sie wird Burgdorf als Kleinstadt
im Emmental noch attraktiver zum Woh-
nen und Arbeiten.

Es gibt, wie sie angetont haben, auch
in der weiteren Nachbarschaft
Bauprojekte, die in Vorbereitung sind.
Inwieweit werden diese durch die
Ereignisse auf dem Aebiareal
beeinflusst? Besteht ein Austausch mit
den Verantwortlichen dieser Projekte
und der IG Aebigut?

Tatsdchlich geschieht aktuell einiges:
Neben der erwdhnten Gebietsentwick-
lung Bahnhof Nord steht auch der Aus-
bau der Lyssachstrasse entlang des Aebi-
areals auf dem Programm. Sie wird mit
diversen Massnahmen in eine Begeg-
nungszone mit Tempo 20 verwandelt.
Auch im siidlich gelegenen Gebiet star-
tete die Entwicklung mit den Eigentii-
mern. Die Stadt ist mit allen Akteuren

AG zudem sogenannte «Movements»
an. Dies sind kleine Wohneinheiten mit
verschiebbaren Wanden. Hinzu kommen
Fldchen mit flexibler Raumaufteilung fiir
Dienstleistungen und Biiros. Die Vision
der Halter AG wird zwischen dem 4. Quar-
tal 2023 und Ende 2025 in die Realitét
umgesetzt. An attraktiver Lage wird dann
ein vollstdndiges und gut durchwegtes
Quartier die Kleinstadt Burgdorf berei-
chern. m

... bei Rudolf Holzer

Rudolf Holzer ist Leiter Baudirektion bei der
Stadt Burgdorf.

und der IG in proaktivem Austausch und
setzt damit bereits frithzeitig Akzente.

Im Artikel werden die Projekte von
Alfred Miiller AG, Espace Real Estate
AG und Halter AG vorgestellt. Kann
man sagen, dass das Aebiareal mit der
Umsetzung dieser Projekte «fertig» ist,
oder gibt es dann noch Leerstellen?
Es sind noch Projekte in Vorbereitung, auf
den letzten kleineren Baufelder am
Ostrand des Areals. Danach kann quasi
als Finale die Fertigstellung erfolgen.
Zwischen Aebiareal und dem Gleisfeld
konnte mit allen Akteuren ein naturna-
her Freiraum geplant werden, welcher be-
reits jetzt einen wichtigen Beitrag zur Bio-
diversitdt im urbanen Umfeld leistet. Bald
soll dann auch wieder Wasser durch das
Aebiareal fliessen: Die Stadt saniert den
historischen Abschnitt des Gewerbeka-
nals, dem einstigen Lyssachteilbach. Das
Gewdsser wird nicht bloss als stddtebau-
liches Element inszeniert, sondern leis-
tet dann auch einen Beitrag zur Hitzemin-
derung. Im Sommer wird es zur Abkiih-
lung des urbanen Aebiareals beitragen.
(Interview: Manuel Pestalozzi)
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