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Botschaft an den Grossen Gemeinderat fir die 1. Sitzung vom 20. Februar 2020
Traktanden Nr. 276

Registratur Nr. 10.22.1.50

Axioma Nr. 797

Ostermundigen, 21. Januar 2020 / WirWal

Uberbauungsordnung "San Siro" mit Aufhebung der Zone mit Planungspflicht
Nr. 33 ,, Zentrum Oberfeld” gemdss Artikel 79c Gemeindebaureglement sowie
Ermachtigung des Gemeinderates fiir kiinftigen Landerwerb - Genehmigung

1. Zusammenfassung und Antrag

1.1. Zusammenfassung

Die Uberbauungsordnung ,San Siro” soll die bestehende Zone mit Planungspflicht Nr. 33
.Zentrum Oberfeld” (Artikel 79c Gemeindebaureglement) ersetzen. Hauptziel dabei ist es, die
heute sehr tief festgesetzte Nutzungsdichte deutlich zu erhéhen, um so den Zielen des kom-
munalen Raumentwicklungs-Wegweiser 2025 und die eidgendssischen Raumplanungsge-
setzgebung Rechnung zu tragen. Konkret sollen anstatt der zirka maximal 8'500m? Geschoss-
flache, neu maximal 22'500m? Geschossflache zugelassen werden. Diese Geschossflache wird
neuen Wohnraum fiir 400 bis 600 Personen bieten. Weiter sollen keine Bauten fiir Gewerbe-
und Dienstleistungsnutzungen sowie Sport und Freizeitnutzungen mehr zugelassen werden.
Der Perimeter der Uberbauungsordnung San Siro erstreckt sich tber die heutige Parzelle Nr.
7455 im Halte von 18'718m?.

Die Uberbauungsordnung ,San Siro” besteht aus folgenden Dokumenten:
e Uberbauungsplan

e Uberbauungsvorschriften

e Erlauterungsbericht.

Da gleichzeitig die heute gliltige Zone mit Planungspflicht Nr. 33 ,Zentrum Oberfeld” gemass
Artikel 79¢ Gemeindebaureglement aufhoben werden soll, sind die folgenden Dokumente
ebenfalls Gegenstand dieser Vorlage:

e Zonenplandnderung

e Aufhebung vom Artikel 79c Gemeindebaureglement.

Samtliche Dokumente sind integrierende Bestandteile dieser Botschaft. Sie sind selbsterkla-
rend und auf weitere inhaltliche Erlauterungen dazu wird deshalb verzichtet.

Aus okologischen Griinden wird auf das Zustellen der Beilagen in Papierform verzichtet. Sie sind auf der Ge-
meinde-Website unter folgendem Link einseh- und downloadbar:

http://www.ostermundigen.ch/parteien-in-ostermundigen/grosser-gemeinderat/ggr-unterlagen-fuer-die-

naechste-sitzung-am/
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In Ziffer 2 (Erlauterungen) werden folgenden Themen vertiefter er lautert:

e ,Geschichte” des Areal, Ziffer 2.1

e Kommunale Versickerungs- und Retentionsanlage, Ziffer 2.2

e Ausgleich von Planungsvorteilen (Mehrwertabschépfung), Ziffer 2.3

e Wirtschaftliche und soziologische Aspekte fiir die Gemeinde, Ziffer 2.4

e Landerwerb durch die Gemeinde, Ziffer 2.5

e Haltung des Gemeinderates zur vorliegenden Einsprache, Ziffer 2.6

e Anpassungen an der Uberbauungsvorschriften aufgrund der dringlichen Motion vom
27. Juni 2019 (Ziffer 2.7)

e 2.8.Prufauftrag fur 6ffentliche Nutzungen im alten Schiitzenhaus (Ziffer 2.8)

Fir den Beschluss der Uberbauungsordnung ,San Siro” und die Aufhebung der Zone mit Pla-
nungspflicht Nr. 33 ,Zentrum Oberfeld” gemass Artikel 79c Gemeindebaureglement, ist der
Grosse Gemeinderat unter Vorbehalt des fakultativen Referendums zustandig. Weiter soll der
Grosse Gemeinderat den Gemeinderat zu erméchtigen, nach Eintritt der Rechtskraft der
Uberbauungsordnung ,San Siro”, ab der Parzelle Nr. 7455 zirka 3'897m? Land zum Preis von
cirka CHF 389'700 zu erwerben (= zirka CHF 100/m?). Dies im Zusammenhang mit der dort
vorhandenen kommunalen Versickerungs- und Retentionsanlage. Dazu soll der Grosse Ge-
meinderat zu Lasten der Investitionsrechnung in seiner Kompetenz einen entsprechenden
Verpflichtungskredit beschliessen (inkl. Notariats- und Grundbuchkosten).

1.2. Antrag

Gestiitzt auf diese Ausfiihrungen, die Unterlagen zur Uberbauungsordnung ,San Siro” und
die Aufthebung der Zone mit Planungspflicht Nr. 33 ,Zentrum Oberfeld”, sowie gestutzt auf
die Artikel 56 und 57 der Gemeindeordnung vom 24. September 2000 beantragt der Ge-
meinderat dem Grossen Gemeinderat, es sei folgender

Beschluss zufassen:

1. Die Uberbauungsordnung ,San Siro” und die Aufhebung der Zone mit Planungspflicht
Nr. 33 ,Zentrum Oberfeld” gemass Artikel 79¢ Gemeindebaureglement werden be-
schlossen.

2.  Dem kantonalen Amt fiir Gemeinden und Raumordnung wird beantragt, die aufrecht-
erhaltene Einsprache abzuweisen.

3.  Die Beschlussesziffern 1 und 2 unterliegen dem fakultativen Referendum.

4.  Der Gemeinderat wird erméchtigt, nach Eintritt der Rechtskraft der Uberbauungsord-
nung ,San Siro”, ab der Parzelle Nr. 7455 zirka 3'897m? Land zum Preis von CHF 100/m?
zu erwerben, ausmachend zirka CHF 389'700.-.

5. Fur den Landerwerb gemass Ziffer 4 wird ein Verpflichtungskredit zu Lasten der Investi-
tionsrechnung von CHF 400'000.- (inkl. Notariats- und Grundbuchkosten) beschlossen.
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2. Erlauterungen

2.1. ,Geschichte” des Areals

Die grossten Teile des Areals ,Oberfeld” wurden bis Mitte der 90er-Jahre als Schiessplatz ge-
nutzt, bevor der Schiessbetrieb nach Bern-Riedbach verlegt wurde. Auf der Basis des Richt-
planes ,Oberfeld” aus dem Jahr 1998 wurde im Jahr 2006 die Zonenplananderung ,Oberfeld”
rechtskraftigt. Diese planungsrechtlichen Festlegungen gelten noch heute.

Das gesamte Areal ,Oberfeld” befand sich im Eigentum der Stadt Bern. Im Zuge der erwahn-
ten Zonenplananderung ,Oberfeld” gingen im Rahmen der Infrastruktur- und Mehr-
wertabschdpfungsregelungen zwischen der Gemeinde Ostermundigen und der Stadt Bern
die Sportplatze ,Hauptfeld Oberfeld” und die beiden Trainingsplatze (Rti |+11) am Ritiweg
ins Eigentum der Gemeinde Ostermundigen Uber.

In den Jahren 2009/2010 verausserte die Stadt Bern das gesamte Restareal an die Vorsorge-
stiftung der schweizerischen Assistenz- und Oberarzte (VSAO), die Wohnbaugenossenschaft
Domus Bern (WBG Domus), sowie an Privatpersonen (die Stadt Bern hat den Verkauf an die
zwei erstgenannten getatigt. Die Privatperson hat danach von diesen beiden Kaufern Teile
des Areals ibernommen. Die neuen Eigentiimerschaften traten teilweise als Eigentimerge-
meinschaften in Erscheinung, wobei mit Abstand die grdsste Eigentimerin immer die VSAO
war und ist. In der Folge veréusserte die VSAO rund 10°000m? Land an die Wohnbaugenos-
senschaft Oberfeld, welche ihrerseits die ,autofreie” Uberbauung realisierte.

Heute ist das Oberfeld— bis auf die Zone mit Planungspflicht Nr. 33 ,Zentrum Oberfeld” ge-
mass Artikel 79c Gemeindebaureglement — nach den Vorschriften aus dem Jahre 2006 Uber-
baut. Das Areal der Zone mit Planungspflicht Nr. 33 ,Zentrum Oberfeld” steht im Eigentum
der VSAO (98 Prozent) und der WBG Domus (2 Prozent); es erstreckt Gber die heutige Parzel-
le Nr. 7455 und weist eine Flache18718m? auf.

Im Laufe des Jahres 2011 stellten die VSAO und die WBG Domus der Gemeinde den Antrag,
das Nutzungsmass in der Zone mit Planungspflicht Nr. 33 ,Zentrum Oberfeld” deutlich zu
erhdhen. Der Gemeinderat stimmte dem Anliegen unter der Bedingung zu, dass ein qualitats-
sicherndes Verfahren durchgefiihrt wird. Dies ist erfolgt. Das Vorgehen und die Resultate sind
im Erlauterungsbericht beschrieben.

2.2. Kommunale Versickerungs- und Retentionsanlage

Im Ostlichen Teil der Zone mit Planungspflicht Nr. 33 ,Zentrum Oberfeld” baute die Gemein-
de Ostermundigen zirka im Jahr 2010 mit dem Einverstandnis der damaligen Eigentimerin
(Stadt Bern) eine Versickerungsanlage fiir die Uberbauung ,Terrassenrain”, die Schulanlage
Ruti, die Trainingsplatze und kinftig auch fir Teile der Strassen im Oberfeld.

Auf das Eintragen einer entsprechenden Dienstbarkeit fuir die Versickerungsanlage im Grund-
buch wurde jedoch (aus heute unbekannten Griinden) verzichtet.

Jedenfalls erwarben die VSAO und die WBG Domus auch das Areal der Zone mit Planungs-
pflicht Nr. 33 ,Zentrum Oberfeld” von der Stadt Bern, ohne eine eingetragene Dienstbarkeit
fur die kommunale Versickerungsanlage.

Die VSAO und WBG Domus dulden die Anlage bis heute; streben aber eine Verausserung des
Areals an die Gemeinde an (vergleiche hierzu Ziffer 2.5)



797 GGR20200220; Uberbauungsordnung San Siro; Beschlussfassung;

Gemeinde
Seite 4/7 Ostermundigen

2.3. Ausgleich von Planungsvorteilen (Mehrwertabsch6pfung)

Die von den Grundeigentiimerschaften zu leistenden Mehrwertabgaben sind vom Gemeinde-
rat zu verfiigen. Die Verfiigung erfolgt nach Eintritt der Rechtskraft des Planungsinstrumen-
tes. Die Baugesetzgebung verlangt aber, dass die Entwirfe der Mehrwertausgleichverfiigun-
gen bei der 6ffentlichen Auflage der Planung auch mit den Grundeigentiimerschaften konso-
lidiert sind.

Dies ist bei der vorliegenden Uberbauungsordnung ,San Siro” der Fall.

Der von der Firma Fahrlander Partner, Zirich (www.fpre.ch) berechnete Mehrwert betragt
tiber die gesamte Uberbauung CHF 14'774'000. Die gesamte Mehrwertabgabe betragt ge-
mass dem Verfigungsentwurf CHF 5'909'600, was 40 Prozent des Mehrwertes entspricht. Von
dieser Mehrwertabgabe werden gemass Artikel 142ff des kantonalen Baugesetzes 90 Prozent
der Gemeinde zufallen und 10 Prozent an den Kanton tbergehen. Somit verbleibt der Ge-
meinde eine Mehrwertabgabe von netto CHF 5'318'640.

Mehrwertabgaben werden zum Zeitpunkt der Realisierung oder zum Zeitpunkt der Verausse-
rung einer Liegenschaft fallig. Nach heutigem Kenntnisstand haben weder die VSAO noch die
WBG Domus vor, das Areal zu verdussern. Vorgesehen ist eine unverzigliche Inangriffnahme
der Uberbauung.

Dem Gemeinderat sowie der Geschaftsprifungskommission wurde ein Entwurf der Mehr-
wertabschdpfungsverfligung zur Kenntnis gebracht.

2.4. Wirtschaftliche und soziologische Aspekte fiir die Gemeinde

Beziiglich der wirtschaftlichen und soziologischen Aspekte aus der Sicht der Gemeinde kann
folgendes festgehalten werden:

e Dass die von den Grundeigentiimerschaften zu leistende Mehrwertabgabe von
CHF 5'318'640.- der finanziellen Situation der Gemeinde eine (einmalige) Entlastung brin-
gen wird, ist unbestritten. Die Grosse entspricht ungefahr 2 Steuerzehntel.

e Langerfristig wirksam und demnach nachhaltiger ist der Umstand, dass die Neulberbau-
ung zur Folge hat, dass die dort einziehenden 400 bis 600 Personen ein Steuersubstrat
generieren werden, welche einen signifikanten Beitrag an den Finanzhaushalt der Ge-
meinde Ostermundigen leisten wird. Gemass aktuellen Schatzungen — der genaue Woh-
nungsmix und die Anteile ,Miete"/,Eigentum” sind heute noch nicht bekannt - kann mit
jahrlich wiederkehrenden Beitragen von bis zu einem Steuerzehntel ausgegangen wer-
den. Marktstudien im Zusammenhang mit der Mehrwertberechnung haben im Weiteren
gezeigt, dass die Nachfrage nach Wohnraum in der Agglomeration Bern nach wie vor
gross ist.

e Weiter ist anzumerken, dass zuhanden der Spezialfinanzierung Wasser/Abwasser einmali-
ge 7-stellige Anschlussgebihren als wiederkehrende Beitrage in die Geblihrenrechnung
fliessen werden, ohne dass die Gemeinde nennenswerte Investitionen in Infrastrukturan-
lagen tatigen muss; diese wurden im Oberfeld bereits vorher getatigt.

e Die kommunale Schulraumplanung bertcksichtigt die zusatzliche Einwohnerzahl von 400
bis 600 Personen (siehe auch Berichterstattung anlasslich der Sitzung des Grossen Ge-
meinderates vom 9. Mai 2019).
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2.5. Landerwerb durch die Gemeinde

Im Rahmen von Verhandlungen zwischen der Gemeinde sowie der VSAO und der WBG Do-
mus kam man Uberein, dass es die klarste und sinnvollste Lésung ist, wenn die Gemeinde den
Ostlichsten Teil des Areals erwirbt (siehe Ziffer 2.2). Der nachfolgende Plan zeigt, welche Teile
von der Parzelle Nr. 7455 von der Gemeinde Gbernommen werden sollen. Der Teil ,Neu1”
(3'897m?2) soll zum Preis von CHF 389'700(= CHF 100.-/m?) durch die Gemeinde erworben
werden. Der Schiessplatzweg als Detailerschliessung, Teil ,Neu2" (1'177m?) geht unentgeltlich
,zum Unterhalt” an die Gemeinde (Strassenbaugesetzgebung). Die nordliche ,Ausbuchtung”
beim Teil ,Neu2"” griindet auf der Tatsache, dass in diesem Bereich bereits heute diverse
kommunale Werkleitungen liegen.

Zum geplanten Landerwerb ist zu erganzen, dass zum heutigen Zeitpunkt kein realer, mone-
tarer Nutzen aus dem Areale generiert werden kann, da die Uberbauungsordnung ,San Siro”
keine wertschdpfenden Bauten in diesem Bereich zuldsst. Langerfristig betrachtet ist es sinn-
voll, das Land zu erwerben.

Plan (Norden oben, kein Massstab):

asseljsuioyy

TOET

= 7454 Lindenweg 1

Die VSAO finanziert die Planungsarbeiten fiir das Erarbeiten der Uberbauungsordnung der-
zeit vor. Die Kosten werden in der Grossenordnung von CHF 100000 liegen. Vereinbarungs-
gemass werden diese Planungskosten mit der Mehrwertabgabe an die Gemeinde

(CHF 5'318'640) verrechnet.

Die oben erwahnten Areale sollen zum Preis von CHF 389'700 von der Gemeinde erworben
werden.
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Der Grosse Gemeinderat soll den Gemeinderat zu ermachtigen, das Landerwerbsgeschaft
nach Eintritt der Rechtskraft der Uberbauungsordnung ,San Siro” zu tatigen. Dazu soll er ei-
nen Verpflichtungskredit zu Lasten der Investitionsrechnung beschliessen.

2.6. Haltung des Gemeinderates zur vorliegenden Einsprache

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage zur Uberbauungsordnung San Siro ging eine Einsprache
ein. Sie stammt von Anwohnerschaften im Umfeld der Wohnbaugenossenschaft Oberfeld
(,autofreie” Siedlung) und ist eine Sammeleinsprache mit 94 Unterzeichnenden.

Die Einsprechenden machen im Wesentlichen stadtebauliche Aspekte und kiinftige Verkehrs-
aufkommen als Griinde geltend. An der Einspracheverhandlung konnte keine Einigung er-
wirkt werden, obwohl die Grundeigentimerschaften in gewissen Bereichen zu Konzessionen
bereit waren. Die Einsprache bleibt aufrechterhalten.

Der Gemeinderat vertritt die Haltung, dass er den Zielen des ,Raumentwicklungswegweisers
2025" und der eidgendssischen Raumplanungsgesetzgebung in Bezug auf ,innere Verdich-
tung” und den Kulturlandschutz folgen muss. Der Gemeinderat ist der Meinung, dass das
gewahlte Verfahren (Workshops) das richtige gewesen ist und er beflirwortet auch das Richt-
projekt. Er beantragt, dem kantonalen Amt fiir Gemeinden und Raumordnung die Einsprache
zur Ablehnung.

2.7. Anpassungen an der Uberbauungsvorschriften 2019 aufgrund der dringlichen Mo-
tion vom 27. Juni 2019

Das Geschaft ,UeO San Siro” war bereits fir die GGR-Sitzung vom 27.6.2019 traktandiert und
die entsprechenden Unterlagen waren versandt.

Auf die GGR-Sitzung vom 27.6.2019 hin, wurde seitens der Fraktion ,SP/Griine/ Gewerkschaf-
ten” die ,Dingliche Motion betreffend zukunftsfahige Uberbauung auf dem San Siro” einge-
reicht.

Diese Motion veranlasste den Gemeinderat dazu, das Geschaft vor der GGR-Sitzung vom
27.6.2019 zuriickzuziehen.

In der Folge entschied sich der Gemeinderat dazu, mit den Motionaren und den Grundeigen-
timerschaft das Gesprach zu suchen, respektive im Rahmen eines ,Runden Tisches” Lésungs-
ansatze zu finden, welche fir alle Seiten ,gangbare Wege" darstellen konnten.

Als Resultat des ,Runden Tisches” wurden folgende Anpassungen/Erganzungen an den
Uberbauungsvorschriften vorgenommen.

Artikel-Nr., Vorgenommene Anderungen/Erginzungen

Absatz-Nr.

7,1 Reduktion des maximalen Nutzungsmasses von 25'000 auf 22'500m?
Geschossflache

12,2, 2. Alinea Stipulierung der Nord-Suid-Durchlassigkeit fir Fussgehende.

12, 2, 6. Alinea (neu) Vorschrift fir vorab standortheimische Bepflanzung

14,1 Erganzung mit Pflicht zur Erstellung von Abstellplatze fur E-Bikes.
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14, 2 Begrenzung der Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge auf 0.8 pro
Wohnung.

14,3 Pflicht, im Baubewilligungsverfahren den Nachweis mdglichst um-

weltgerechter Verkehrsabwicklung zu erbringen

16 Pflicht, die Energieversorgung mit regenerierenden Erdsonden si-
cherzustellen. Verbot fossiler Bernstoffe.

17 Pflicht, die Uberbauung in einer Etappe zu realisieren.

Im Rahmen der Beratungen am ,Runden Tisch” konnte keine Einigung in Bezug auf die ma-
ximal zulassige Geschosszahl in den Baubereichen A bis C erzielt werden. Das Thema blieb
offen.

Der Gemeinderat beschloss auf Antrag der Planungskommission, die maximal zulassige Ge-
schosszahl in den Baubereichen A bis C auf der urspriinglichen Zahl von 7 zu belassen, weil
sie aus den stadtebaulichen Betrachtungen aus dem vorgangigen Workshopverfahren her-
vorging.

2.8. Priifauftrag fiir 6ffentliche Nutzungen im alten Schiitzenhaus

Der Gemeinderat unterstitzt 6ffentliche Nutzungen (Bsp.: Quartiertreff) im Quartier Oberfeld,
wie das von verschiedenen Interessensvertretern gefordert wird. Eine 6ffentliche Nutzung
wirde im Grundsatz dem von der Gemeinde unterstltzten ,Riti-HUsli” entsprechen, das von
der Quartierbevolkerung genutzt wird. Der Gemeinderat will diese Nutzung bewusst nicht in
der UEO San Siro vorschreiben, da dies u.a. den Ausfihrungen des Erlduterungsberichts UeO
San Siro Ziffer 4.5 widersprechen wiirde. Zurzeit prift der Gemeinderat den Erwerb oder Teil-
erwerb des ehemaligen Schiitzenhaus bzw. den dazugehérenden Arealen (Bsp.: Vorplatz
Schitzenhaus), die bereits heute teilweise 6ffentlich genutzt werden. Damit wiirde die Vo-
raussetzung geschaffen, dass die in der UeO Schiitzenhaus vorgesehene 6ffentliche Nutzung
durch die Gemeinde sichergestellt werden kénnte.

GEMEINDERAT OSTERMUNDIGEN
/_)

Thomas Iten Barbara Steudler
Prasident Gemeindeschreiberin

Beilagen (in elektronischer Form):

— Uberbauungsplan

—  Uberbauungsvorschriften

— Erlauterungsbericht

— Zonenplandnderung

— Aufhebung vom Artikel 79c Gemeindebaureglement

— Entwurf der Mehrwertabschdpfungsverfigung; nur fiir GPK-Mitglieder zum internen
Gebrauch




