Gemeinde
ABSTIMMUNGSBOTSCHAFT Ostermundigen

GEMEINDEABSTIMMUNG
VOM 27. SEPTEMBER 2026

Liebe Mitburgerinnen und Mitburger

Der Grosse Gemeinderat unterbreitet Ihnen flir den 27. September 2026 das folgende Sach-
geschéft zur Abstimmung:

UBERBAUUNGSORDNUNG «WERKSTADTHAUS» MIT
ZONENPLANANDERUNG; GENEHMIGUNG

Das Werkstadthaus ist ein Hochhaus aus Holz, das wie ein kleines Dorf in die Hohe gedacht
ist. Unter einem Dach sollen verschiedene Nutzungen Platz finden: Werkstatten, Arbeitsplatze
zum gemeinsamen Nutzen, ein Café oder eine kleine Gastronomie sowie Wohnungen. Das
Gebaude soll ein lebendiger Ort fiir Begegnungen werden. Besonders das offene und einla-
dende Erdgeschoss schafft Raum, damit Menschen zusammenkommen kénnen. Im ganzen
Haus werden Arbeiten, Wohnen und Freizeit miteinander verbunden.

Beim Bau und Betrieb des Werkstadthauses wird auf Nachhaltigkeit grossen Wert gelegt.
Materialien sollen moglichst wiederverwendet und Ressourcen geschont werden. Das Projekt
orientiert sich an den Grundsétzen der Kreislaufwirtschaft. Das Werkstadthaus bildet den
nordlichen Eingang zum Entwicklungsgebiet rund um den Bahnhof Ostermundigen. Das
Bahnhofgebiet ist verankert als kantonaler Entwicklungsschwerpunkt. Das Werkstadthaus
tragt an dieser zentralen und gut erschlossenen Lage dazu bei, den Raum rund um den
Bahnhof zukunftsgerichtet weiterzuentwickeln.

Der Gemeinderat hat das Planungsverfahren von 2023 bis 2026 durchgefiihrt und die Uber-
bauungsordnung «Werkstadthaus» sowie die dazugehorige Zonenplananderung erarbeitet.

Der Grosse Gemeinderat beantragt Ihnen, die Uberbauungsordnung «Werkstadthaus» mit
Zonenplanénderung zu genehmigen. Nach Erlangung der Rechtskraft (Be-
schluss durch die Stimmberechtigten und Genehmigung durch den Kanton)
kann ein Baugesuch fir das Werkstadthaus eingereicht werden.

Weitere Informationen und Erlauterungen finden Sie in dieser Abstimmungs-
botschaft.
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Die Uberbauungsvorschriften, der Uberbauungsplan und die Zonenplananderung finden Sie
zudem aufgelegt bei der Gemeindeverwaltung am Schiessplatzweg 1 und an der Bernstrasse
65d sowie unter https://www.ostermundigen.ch/de/politik-verwaltung/politik/abstimmun-
gen-und-wahlen/Abstimmungsdaten.php
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Mit dem Werkstadthaus soll in Ostermundigen ein modernes Holzhochhaus entstehen, das
Arbeiten, Wohnen und Begegnung verbindet. Die Idee dahinter ist ein «Dorf in der Hohe»:
Geplant sind Werkstatten, gemeinsam nutzbare Arbeitsplatze (Coworking), ein Café oder eine
kleine Gastronomie sowie Wohnungen.

Das Werkstadthaus soll ein lebendiger Treffpunkt werden, der verschiedene Nutzungen unter
einem Dach vereint. Das offene und einladende Erdgeschoss schafft Raum fiir Begegnungen
und belebt das Quartier. Gleichzeitig setzt das Projekt auf Nachhaltigkeit: Materialien und
Ressourcen sollen méglichst im Kreislauf gehalten und wiederverwendet werden.

Das Gebaude bildet den nordlichen Eingang zum Entwicklungsgebiet rund um den Bahnhof
Ostermundigen. Das Bahnhofgebiet ist verankert als kantonaler Entwicklungsschwerpunkt.
Das Holzhochhaus tragt an dieser zentralen und gut erschlossenen Lage dazu bei, den Raum
rund um den Bahnhof zukunftsgerichtet weiterzuentwickeln.

Der Gemeinderat hat die Planung des Werkstadthauses in mehreren Schritten vorangetrie-
ben. Im Sommer 2023 wurde die Bevélkerung im Rahmen eines Mitwirkungsverfahrens ein-
bezogen. Anschliessend prufte der Kanton die Planungsunterlagen. Aufgrund der kantonalen
Rickmeldungen sowie der Klarung verschiedener Fragen — unter anderem zur Parkierung —
wurden die Unterlagen Uberarbeitet.

Uberbauungsvorschriften

Die Uberbauungsordnung «Werkstadthaus» bezweckt die Schaffung der bau- und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich und wirtschaftlich tragfahige sowie quali-
tatsvolle Neubebauung in verdichteter Bauweise mit gemischter Nutzung. Erst nach Erlan-
gung der Rechtskraft (Beschluss durch die Stimmberechtigten und Genehmigung durch den
Kanton) kann ein Baugesuch eingereicht werden.

Die Uberbauungsordnung «Werkstadthaus» besteht aus dem verbindlichen Uberbauungs-
plan und den zugehérigen Uberbauungsvorschriften. Weitere Unterlagen sind der Erldute-
rungsbericht und das Vorprojekt light. Die Inhalte des Erlauterungsberichtes werden in dieser
Abstimmungsbotschaft zusammengefasst wiedergegeben.

Volksabstimmung

Bei der Uberbauungsordnung «Werkstadthaus» handelt es sich um eine Uberbauungsord-
nung gemass Artikel 88 des kantonalen Baugesetzes, fir deren Erlass der Grosse Gemeinde-
rat unter Vorbehalt des fakultativen Referendums zustandig ist. Aufgrund der Hochhaus-Bau-
form und der Bedeutung des Projekts beschloss der Grosse Gemeinderat am 30. April 2026,
die Vorlage den Stimmberechtigten zum Beschluss vorzulegen.
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ERLAUTERUNGEN DES GEMEINDERATES

1 GESAMTBETRACHTUNG

1.1 BEDEUTUNG DES PROJEKTES FUR DIE GEMEINDE UND DIE RE-
GION

Das Werkstadthaus liegt im Wirkungsbereich des kantonalen Entwicklungsschwerpunkts
(ESP) Bahnhof. Es erfiillt damit nicht «<nur» eine kommunale und regionale Aufgabe, sondern
auch eine kantonale. Das Gebaude leistet einen Beitrag zur Umsetzung der kommunalen
Raumlichen Entwicklungsstrategie — keine Einzonungen von Kulturland, sondern eine Ent-
wicklung innerhalb der bestehenden Bauzone. Es setzt damit fast prototypisch das Motto der
Raumlichen Entwicklungsstrategie «Mehr Stadt erfordert mehr Dorf und mehr Dorf erfordert
mehr Stadt» um: Durch die Entwicklung am zentralen Ort (Bahnhofgebiet) kann das M&sli-
quartier in seiner Struktur und Bedeutung erhalten werden (kein Verdichtungsdruck durch
Aufzonung). Auch in Bezug auf die Strategie der Gemeinde zur Nachhaltigkeit leistet das
Werkstadthaus seinen Beitrag: der Bau orientiert sich nach den Prinzipien von «cradle to
cradle'»; die Warmeversorgung erfolgt durch Anschluss an den Warmeverbund Mésli (bereits
bestehend); die Deckung des Strombedarfs soll mdglichst weitgehend durch PV-Anlagen er-
folgen und das anfallende Meteorwassers soll im Gebaude genutzt werden (WC und Pflan-
zen).

Das Werkstadthaus befindet sich zudem im Wirkungsbereich des «M&glichkeitsraums» fur
Hochhauser gemass dem regionalen Hochhauskonzept (Richtplan). Es Gberzeugt aus regio-
naler Sicht durch den Nutzungsmix und die Absicht der Durchmischung im Gebaude.

1.2 PLANUNGSPROZESS UND QUALITATSSICHERUNG

Die Entwicklung des Werkstadthauses ist sorgfaltig vorbereitet, initiiert und durchgefiihrt
worden. Die Gemeinde als Planungsbehérde war von Beginn an in den Prozess involviert und
um die Sicherstellung der Qualitat und die Wahrung der 6ffentlichen Interessen besorgt.

Der «Startschuss» der Projektentwicklung erfolgte mit der Testplanung Bahnhof im Rahmen
der Vorarbeiten zur Raumlichen Entwicklungsstrategie. Auftraggeber der Testplanungen war
die Gemeinde als Planungsbehérde. Die Idee des Hochhauses als Auftakt zum Bahnhofgebiet
wurde durch die Architektinnen und Architekten sowie Stadtplanerinnen und Stadtplaner im
Rahmen der Testplanung Bahnhof entwickelt und «entstammt» nicht der Grundeigentimer-
schaft.

Nach Abschluss der Testplanung und der behérdenverbindlichen Verankerung des Hoch-
hauses in der Raumlichen Entwicklungsstrategie, wurde zur Qualitatssicherung unter der Lei-t
ung des regionalen «Qualitatsteams Hochhauskonzept» ein Werkstattverfahren® durchge-fiih
rt. Dieses wurde durch ein Team aus Vertretenden der Gemeinde (Politik und Verwaltung) be
gleitet. Als Grundlage fiir die Ausarbeitung der Uberbauungsordnung wurde durch die
Gremien das Vorprojekt light verabschiedet.

' Bezeichnet ein Konzept der Kreislaufwirtschaft, bei dem Materialien nach ihrer Nutzung méglichst vollstandig wiederverwendet
werden und so kaum Abfall entsteht.

2 Verfahren zur gemeinsamen Entwicklung und Priifung von Ideen fiir die zuklnftige Gestaltung eines Gebiets oder Projekts.
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1.3 PROJEKTENTWICKLUNG

Die Werkstadthaus AG als Grundeigentiimerin hat die Absicht, das Werkstadthaus selbst zu
realisieren. Das bestehende Gebaude wird riickgebaut und soweit moglich wiederverwertet.
Anschliessend wird das Grundstiick Gberbaut. Die Werkstadthaus AG erlautert das Projekt
«Werkstadthaus» auf ihrer Website www.werkstadthaus.ch naher.

Es ist vorgesehen, das Baugesuch ca. ein Jahr nach Genehmigung der neuen Planungsinstru-
mente einzureichen. Die Bauzeit belduft sich auf ungefahr zwei Jahre.

1.4 WIRTSCHAFTLICHE ASPEKTE FUR DIE GEMEINDE

Die wirtschaftlichen Aspekte flr die Gemeinde unterteilen sich in «einmalige» und in «wieder-
kehrende» Einnahmen. «Einmalig» sind die Mehrwertabgabe und die anfallenden Anschluss-
gebliihren fiir Wasser und Abwasser zu Gunsten der jeweiligen Spezialfinanzierungen.

Bei einer Aufzonung/Umzonung entsteht ein planerischer Mehrwert. Geméss kommunalem
Reglement Uber die Mehrwertabgabe wird ein Anteil von 40% dieses Mehrwertes zugunsten
der Gemeinde abgeschopft. Als «wiederkehrende» Einnahmen kann mit Steuereinnahmen
mindestens der zuklnftigen Bewohnenden und der Werkstadthaus AG mit Sitz in Ostermun-
digen gerechnet werden. Es ist zu erwarten, dass nur ein Teil der Bewohnerschaft bereits
heute in Ostermundigen ansassig ist.

Durch das Projekt ist mit keinen grésseren Ausgaben zu rechnen. Das Werkstadthaus 6st
keine Sprungkosten (wie zum Beispiel: ein neues Schulhaus oder eine neue Klédranlage) bei
der bestehenden Infrastruktur aus.

2 UBERBAUUNGSORDNUNG UND ZONENPLANANDERUNG

2.1 ZIELSETZUNG UND BESTANDTEILE

Die Uberbauungsordnung «Werkstadthaus» bezweckt die raumplanerische Sicherstellung der
Idee Werkstadthaus, welche einen zentralen Beitrag zur Gesamtentwicklung am Bahnhof Os-
termundigen leistet und mit ihrer Nutzungsvielfalt fiir das Quartierleben einen Mehrwert ge-
neriert. Das Werkstadthaus zeichnet sich aus durch eine im ganzen Haus spiirbare Mischung
von Arbeiten und Wohnen sowie von gemeinschaftlich genutzten Flachen.

Fur die geordnete Entwicklung der Parzelle Nr. 2221 sowie Teile der Parzelle Nr. 1154 muss
gestiitzt auf Art. 67 Baugesetz (BauG) eine Uberbauungsordnung mit Zonenplananpassung
erarbeitet werden.

Die Uberbauungsordnung «Werkstadthaus» besteht aus den folgenden Bestandteilen:
¢ Uberbauungsvorschriften (grundeigentiimerverbindlich);

¢ Uberbauungsplan und Zonenplaninderung (grundeigentiimerverbindlich) mit Schnitten
(hinweisend);

e Erlauterungsbericht mit Beilagen (hinweisend).
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2.2 UBERBAUUNGSPLAN

Im Uberbauungsplan sind der Baubereich und die gemeinschaftlichen Flachen dargestellt. Die
Masse und Verortung basieren auf dem im vorigen Kapitel erlduterten Zielsetzung und Be-
standteile. Der Baubereich lasst fur das definitive Bauprojekt einen kleinen Spielraum der Po-
sitionierung des Gebaudes offen.

2.3 UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Die Uberbauungsvorschriften regeln im Wesentlichen:

e die Bauten und Anlagen — namentlich die maximale Anzahl Vollgeschosse, maximale Ge-
samthohe und die maximale oberirdische Geschossflache;

e die minimalen und maximalen Nutzungsanteile zur Gewahrleistung der Nutzungsdurch-
mischung;

e die Strassenabstandlinie;

e die Grundsatze der Gestaltung;

e der Aspekt der Nachhaltigkeit;

e die Erschliessung und Parkierung;

e die grossere zusammenhangende Spielflache.

2.4 ZONENPLANANDERUNG

Es wird eine Teilzonenplanidnderung vorgenommen, welche den Perimeter der Uberbauungs-
ordnung «Werkstadthaus» von der Gewerbezone b (Gb) in eine Uberbauungsordnung um-
zont. Die Teilzonenplanénderung und die Uberbauungsordnung «Werkstadthaus» werden im
selben Planungsverfahren erlassen.

3 EINSPRACHESITUATION

Die &ffentliche Auflage gemaéss Artikel 60 Baugesetz (BauG) der Uberbauungsordnung
«Werkstadthaus» mit Anderung der baurechtlichen Grundordnung (Zonenplan) fand vom

19. November bis 19. Dezember 2025 statt. Es gingen fristgerecht sieben Einsprachen ein. Die
Einspracheverhandlungen wurden am 14. und 15. Januar 2026 durchgefihrt. Im Rahmen der
Einspracheverhandlungen wurden die einzelnen Einsprachepunkte (siehe Erlauterungsbericht,
Ziff. 7.3, offentliche Auflage) diskutiert. Es bleiben sechs Einsprachen aufrechterhalten. Eine
Einsprache wurde in eine Rechtsverwahrung umgewandelt.

Die Einsprachen betreffen insbesondere folgende Punkte:

Im Grundsatz bezweifeln die Einsprechenden, dass das «Werkstadthaus» einen Beitrag zur
Gesamtentwicklung des Bahnhofgebietes und zum Quartierleben leistet. Sie beanstanden das
Nutzungsmass und dessen Folgen wie Beschattung, Verkehr, Parkierung sowie Abfallentsor-
gung. Auch befiirchten sie Larmimmissionen. Zudem erheben sie Einsprache gegen die Még-
lichkeit der Schaffung eines Gastrobetriebes.

Ostermundigen
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Die Einsprachepunkte betreffen mehrheitlich Artikel, welche auch aus Sicht des Kantons im
Rahmen der Vorprifung als «genehmigungsfahig» beurteilt wurden. Der Entscheid tiber die
aufrechterhaltenen Einsprachen obliegt dem kantonalen Amt fir Gemeinden und Raumord-
nung (AGR) im Rahmen des Genehmigungsverfahrens.

4 WAS BEWIRKT EIN «JA» ODER EIN «NEIN» DER STIMMBERECH-
TIGTEN

Wenn die Stimmberechtigten am 27. September 2026 die Vorlage annehmen und damit die
Uberbauungsordnung «Werkstadthaus» beschliessen, muss das Planungsgeschaft noch vom
kantonalen Amt fiir Gemeinden und Raumordnung genehmigt werden. Es entscheidet auch
Uber die aufrechterhaltenen sechs Einsprachen. Nach der Genehmigung durch das Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung tritt die Uberbauungsordnung «Werkstadthaus» in Kraft. Da-
nach kénnen die Bauwilligen bei der Gemeinde das Baugesuch fiir das Hochhaus einreichen.
Wenn die Baubewilligung rechtskréftig ist, kann mit dem Bau begonnen werden. Mit dem
Baubeginn ist frihestens 2028 zu rechnen. Die Bauzeit dauert rund zwei Jahre, 2030 kénnte
das Werkstadthaus bezugsbereit sein.

Wenn die Stimmberechtigten am 27. September 2026 die Vorlage ablehnen, bleibt die pla-
nungsrechtliche Situation die gleiche wie heute. Das heisst, die Parzelle Nr. 2221 und ein Teil
der Parzelle Nr. 1154 verbleiben in der Gewerbezone b (Gb). Das Gleichbleiben der planungs-
rechtlichen Situation bedeutet aber nicht, dass es auf dem Areal keine Veranderungen geben
wird. Der Gemeinderat geht davon aus, dass die Grundeigentiimerin in diesem Fall eine an-
dere Neuiiberbauung des Areals anstreben wird.
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STELLUNGNAHME DES GROSSEN GEMEINDERATES

Der Grosse Gemeinderat hat das vorliegende Geschaft in seiner Sitzung vom 30. April 2026
beraten und zuhanden der Stimmberechtigten verabschiedet.

DEBATTE IM GROSSEN GEMEINDERAT
Pro Argumente:

- Das Hochhaus ist von regionaler Bedeutung und entspricht dem Ziel des kantonalen Ent-
wicklungsschwerpunktes Bahnhof Ostermundigen.

- Der Standort Moosweg 39 gilt als geeigneter Ort flr die gewlinschte Innenentwicklung
und Verdichtung.

- Es handelt sich um eine bereits Gberbaute Flache, wodurch kein zusatzlicher Griinraum
beansprucht wird.

- Die vielfaltige Nutzung (Wohnen, Gewerbe, Werkstatten, Café) schafft einen lebendigen
Begegnungsort und fordert die soziale Durchmischung.

- Das Werkstadthaus wird als soziales und 6kologisches Vorzeigeprojekt mit regionaler
Ausstrahlung betrachtet; insbesondere die Kreislaufwirtschaft und die nachhaltige Bau-
weise werden hervorgehoben.

- Das Projekt leistet einen positiven Beitrag zur Entwicklung des Bahnhofgebiets und zur
Attraktivitat der Gemeinde.

- Das Werkstadthaus fiihrt zu Einnahmen fiir die Gemeinde durch die Mehrwertabgabe
und Steuereinnahmen.

Contra Argumente:
- Der zusatzlich entstehende Verkehr im Quartier ist kritisch.
- Die vorgesehene Anzahl Parkplétze ist zu knapp.

- Die Abstellflichen (insbesondere Veloabstell- und Lagerflachen) sind noch nicht ab-
schliessend geklart.

- Die Mitbenutzung der Spielwiese beim Schulhaus Mosli wirft Fragen zur Gleichbehand-
lung kunftiger Projekte auf.

Mit 32 Ja-Stimmen zu 1 Nein-Stimme

empfiehlt lhnen der Grosse Gemeinderat

Zustimmung

zum Geschdift
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ANTRAG DES GROSSEN GEMEINDERATES

Gestutzt auf die vorstehenden Ausfiihrungen sowie Artikel 32 Absatz 1 Ziffer b der Gemein-
deordnung vom 24. September 2000 beantragt Ihnen der Grosse Gemeinderat, es sei folgen-
den

Beschluss zufassen:

Die Uberbauungsordnung «Werkstadthaus» und die Zonenplananderung werden beschlos-
sen.

Ostermundigen, 30. April 2026

NAMENS DES GROSSEN GEMEINDERATES
Der Préasident: Die Ratssekretarin:

sig. Gerhard Zaugg sig. Saskia Niggli

STIMMLOKAL UND OFFNUNGSZEITEN

GEMEINDEBIBLIOTHEK BERNSTRASSE 72
Samstag, 26. September 2026, 16.00 - 18.00 Uhr

Sonntag, 27. September 2026, 10.00 - 12.00 Uhr
BERNSTRASSE 65D ODER SCHIESSPLATZWEG 1

Durch Einwurf der Couverts in die Briefkasten vor den beiden Verwaltungsgebauden bis spa-
testens Samstag, 26. September 2026 um 10.00 Uhr.



