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Baufirma
plant Stadt

Die Stadt Bern driickt sich seit Jahren um die Entwicklung ihrer wertvollsten Brache am Aareufer.
letzt iiberlédsst sie auf dem Gaswerkareal sogar Losinger Marazzi die Fiihrung.

Text: Gabriela Neuhaus, Fotos: Nicole Hametner

Gaswerkareal in Bern: Wo einst die grossen Werkhallen standen, fiihrt der Weg durch tippige Auenlandschaft.
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Gummigeschosse knallen durch die Luft, Farbbeutel flie-
gen und Pflastersteine - dtzende Trinengasschwaden lie-
gen iiber der griinen Oase am Aareufer. Die Erschiitterung
im sonst so beschaulichen Bern ist heftig, als am 17. No-
vember 1987 ein Grossaufgebot der Polizei das Freie Land
Zaffaraya gewaltsam rdumt. Die rund zwanzig Hiitten hat-
ten sich Jugendliche aus der Berner Bewegtenszene selbst
gezimmert. Zuerst liess man sie gewéhren, da sie auf dem
alten Gaswerkareal am Aareufer niemanden stérten. Der
Entscheid zur Rdumung war in der Stadtregierung um-
stritten. Ein Vertreter der harten Linie, die sich schliess-
lich durchsetzte, war der damalige Stadtprisident Werner
Bircher. Man habe diese Siedlung auflésen miissen, recht-
fertigte er den Rdumungsbefehl, weil der Nutzungszonen-
plan auf diesem Areal keine Wohnbauten zulasse.

25 Iahre nach Zaffaraya sorgt das Thema Wohnen auf
dem ehemaligen Gaswerkareal erneut fiir Unruhe. Dies-
mal stehen nicht Utopien von Freiheit und Selbstverwirk-
lichung zur Debatte, sondern handfeste wirtschaftliche
Interessen: Das Bauunternehmen Losinger Marazzi will
auf der zentrumsnahen Industriebrache ein neues Stadt-
quartier bauen. «Jeder Entwickler sucht nach Brachen,
speziell in seiner Stadt. In unserer Firma war das Gaswerk-
areal daher seit Jahren ein Thema, um darauf ein nach-
haltiges Projekt mit Mehrwert zu realisieren», sagt Alec
von Graffenried, regionaler Leiter Immobilienentwicklung
beim einstigen Berner Traditionsunternehmen, das heute
dem franzdsischen Grosskonzern Bouygues gehdrt.

Das Areal des alten Gaswerks, das wegen seiner Lage
und Geschichte fiir Bern eine grosse Bedeutung hat, um-
fasst 55 000 Quadratmeter und liegt auf dem siidlichen
Teil der Marzili-Schwemmebene. Seit dem Ende der Gas-

produktion 1967 wurden die méchtigen Industriegebdude,
die teilweise hart am Aareufer standen, nach und nach ab-
gebrochen. Die Natur hat sich im Lauf der Zeit einen Teil
des Gelédndes zuriickerobert: Seltene Pflanzen spriessen
im &ffentlich zugédnglichen Auen-Biotop, aber auch auf
den mit Stacheldraht abgesperrten Fldchen, die heute als
Lagerplatz extensiv genutzt werden. Doch nicht nur die
Natur hat sich in den neu gewonnenen Freirdumen ent-
faltet: Die Theater- und Konzerthallen von Dampfzentra-
le und Gaskessel sind heute aus dem Berner Kulturleben
nicht mehr wegzudenken. Und in den Gebduden der alten
Ryff-Fabrik, die der Stadt gehort und deren Geviert ans
Gaswerkareal grenzt, haben sich im Lauf der Jahre immer
mehr Kreativbetriebe und Kunstschaffende eingemie-
tet. «Ein Gliicksfall», sagt Alec von Graffenried. Solch ein
Kreativcluster sei schwer planbar - aber genau das, was
ein lebendiges Quartier brauche.

Losinger Marazzi legt los

Aus eigenem Antrieb nahm deshalb Losinger Marazzi
2010 das Heft in die Hand und gab beim bekannten Ber-
ner Architekturbiiro Atelier 5 eine Studie in Auftrag, die
das Potenzial einer kiinftigen Siedlungsentwicklung auf
der Industriebrache abschétzen sollte. Dabei wurde der
Planungsperimeter um fast das Doppelte auf rund zehn
Hektaren ausgeweitet - liber das Gaswerkareal hinaus bis
an den Rand des angrenzenden Marzili-Schwimmbades.
Die Parzellen unter der michtigen Monbijoubriicke und
zum Briickenkopf hin wiirden sich fiir den Ausbau von
kultureller und gewerblicher Nutzung eignen, so die Idee.
Wihrend auf den Brachen des einstigen Gaswerks vor al-
lem gewohnt werden soll: «Das Areal bietet Raum fiir >

Areal mit Potenzial: Ob der Zirkus auch in Zukunft noch Platz findet, am Aareufer?
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Urbane Winkel und viel Raum fiir Kultur und Kreativitét in den denkmalgeschiuitzten Gebéuden der alten Dampfzentrale rechts und der Ryff-Fabrik, die zurzeit saniert wird.
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- rund 200 Wohnungen - méglicherweise etwas mehr»,
sagt Alec von Graffenried. Ziel sei es, ein zukunftsweisen-
des Quartier mit einem differenzierten Wohnangebot in
Zentrumsnéhe zu schaffen.

Der Grundeigentiimer des Gaswerkareals, der privat-
rechtlich organisierte stiddtische Dienstleister Energie
Wasser Bern (EWB), zeigte sich von diesen Pldnen ange-
tan. Bereits 2009 hatte EWB beim Kanton eine Fristerstre-
ckung fiir die rund 18 Millionen Franken teure Sanierung
einer stark mit Teerschlamm verseuchten Parzelle erwirkt.
Aus konomischen Griinden wollte man den Aushub von
rund 34 000 Kubikmetern Erdreich mit einem Bauprojekt
verbinden. Die dafiir notwendige Planung und Umzonung
wurde allerdings von der Stadt immer wieder hinausge-
schoben. «Die Umnutzung des Gaswerkareals als Entwick-
lungsschwerpunkt hatte fiir die Stadt in den letzten Iahren
keine Prioritét», begriindet EWB-Sprecher Raphael Wyss
das Zusammengehen mit dem privaten Grundstiickent-
wickler. Weil der bis 2015 gewiihrte Sanierungsaufschub
ungenutzt abzulaufen drohte, habe man, in Absprache mit
der Stadt, am 8. Dezember 2011 mit Losinger Marazzi eine
Projektentwicklungsvereinbarung abgeschlossen.

Kritik an der Stadt

Die Vereinbarung besagt, dass Losinger Marazzi das
gesamte Areal auf eigene Kosten entwickelt und im Gegen-
zug die Bauten als Generalunternehmer realisiert - voraus-
gesetzt, die Planung und notwendige Umzonung werden
in einer Volksabstimmung genehmigt. Fiir die Architektur
sollen in einer spéteren Phase Wettbewerbe durchgefiihrt
werden, zudem verzichtet Losinger Marazzi darauf, sich
als Investor oder als Auftragnehmer fiir Ingenieursleis-
tungen zu bewerben. Bei der Stadt begegnete man der
Partnerschaft zwischen EWB und Losinger Marazzi mit
Wohlwollen. Nicht zuletzt, weil sich die Berner Politik seit
JTahren um einen Entscheid betreffs Gaswerkareal driickt,
das als politisch heikel gilt - und deshalb nicht auf der
Prioritédtenliste der Stadtplanung erscheint. Pikant ist die
Rechtfertigung von Stadtplaner Mark Werren fiir die Tat-
sache, dass sein Amt die Entwicklung Losinger Marazzi
liberlasst: «Das Stadtplanungsamt verfiigt zurzeit nur iiber
beschrankte eigene personelle Ressourcen.» Er rAumt ein,
dass «der Prozess der Entscheidfindung grundsétzlich ho-
heitlich gefiihrt werden sollte», legt aber gleichzeitig Wert
auf die Feststellung, dass die Planungsarbeit inhaltlich
die gleiche bleibe. Und dass man solches Outsourcing an
Private auch in anderen Stddten kenne.

Ganz anders beurteilt Werrens Vorgédnger Christian
Wiesmann die Situation: «Das Gaswerkareal ist fiir die
physische Entwicklung von Bern von so zentraler Bedeu-
tung, dass die Stadt da ganz klar den Lead iibernehmen
und Mittel fiir eine eigene Planung zur Verfiigung stellen
muss.» Dass der Eigentiimer die Sanierungskosten sei-
nes Grundstiicks mit einem Entwicklungsprojekt wieder
einspielen wolle, sei nachvollziehbar, Voraussetzung sei
aber ein vorgéingiger Planungsprozess durch die dffentli-
che Hand. «Da miisste die Stadt eingreifen und die beiden
Vorhaben entkoppeln», fordert Thomas Hostettler von der
Gesellschaft fiir Stadt- und Landschaftsentwicklung (GSL),
und Heinz Freiburghaus, Architekt in Bern, ergéinzt: «Ein
Ideenwetthewerb wire angezeigt. Stattdessen wird jetzt
plétzlich Druck aufgebaut, nachdem es die Politik jahre-
lang verpasst hat, in Planung und Entwicklung dieses emp-
findlichen Gebiets zu investieren.» Ein Druck notabene,
der nicht nur unzulissig, sondern auch unnétig ist: Denn
Energie Wasser Bern hat explizit fiir die Sanierung des
Gaswerkareals Riickstellungen in der H8he von zwanzig
Millionen Franken getétigt. >

Die Geschichte des Gaswerkareals
14.Jahrhundert Gewerbebetriebe, Schiffs-
und Flossereibetrieb auf der Aare.

1822 Erstes Freibad der Schweiz

Blick auf die Marzili-Schwemmebene mit einem von Aarewasser gespiesenen
an der Aare vom Gurten aus, um 1903. Schwimmbecken, Entwicklung

Foto: Eidgentssisches Archiv fiir Denkmal-  der Marzili-Insel zum Freibad Marzili.
pflege, Archiv Photoglob-Wehrli 1841-1844 Bau des ersten Gaswerks der

Schweiz auf dem Nordzipfel der
Schwemminsel.

1876 Verlegung des Gaswerks auf das
grossere Lindaugut, siidlich vom
Marzili. Sukzessiver Ausbau, inklusive
Gaswerkbahn mit Gleisanschluss

an den Bahnhof Wabern.

1888 Griindung der Strickwarenfabrik
Ryff & Co., die sich zu einem der grossten
Industriebetriebe der Stadt entwickelt -
Bau von Fabrikgebéuden und Campus
zwischen Marzilibad und Gaswerk.

1956 Die Stadt Bern kauft das
Gebéude der liquidierten Ryff-Fabrik als
Abbruchgebaude.

1960 Erste Umnutzungen der Ryff-Fabrik
durch Architekten und Gewerbetreibende.
1962 Einweihung der Monbijoubriicke.
1967 Einstellung der Gasproduktion auf
dem Gaswerkareal, sukzessiver Riick-
zug des Elektrizitatswerks der Stadt Bern
vom Standort an der Aare.

1971 Der «Verein Jugendzentrum Bern»
erhélt nach Verhandlungen mit der Stadt

die Schliissel fiir zwei Gebaude auf
Das Geviert der Strickwarenfabrik Ryff, um 1940. dem Gaswerkareal, der «Chessu»wird zum

Foto: Archiv Denkmalpflege Stadt Bern autonomen Jugendzentrum.

1973 Stilllegung der Dampfzentrale.

1985 Jugendliche aus der Besetzerszene
lassen sich auf dem Gaswerkareal
nieder, das «Freie Land Zaffaraya» wird von
der Politik auf Zusehen hin geduldet.

1986 Griindung Verein Dampfzentrale -

ab 1987, nach Besetzung, Entwicklung zum
Kulturzentrum Dampfzentrale.

17. November 1987 Nach Ablauf eines von
der Stadtregierung gestellten Ultimatums.
Raumung des Zaffaraya durch die Polizei.
2005 Voriibergehende Besetzung durch
Jugendliche des (Vereins Alternative».

Das Gaswerk in Vollbetrieb mit Bauten direkt am Aareufer,
um1943. Foto aus <100 Jahre Gaswerk Bern, 1943.

Die gewaltsame Raumung
derillegalen Siedlung
fihrte im Herbst 1987 zu
wochenlangen Demons-
trationen. Tausende soli-
darisierten sich mit den
zwei Dutzend vertriebenen
Zaffarayanern.

Foto: Hansueli Trachsel

Das «Freie Land Zaffaraya»:
Raum fiir Utopien.
Foto: Hansueli Trachsel
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Endstation der Aarebootsfahrt und Beachvolleyball-Felder im Schatten der Monbijoubriicke.
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- Heinz Freiburghaus ist Mitglied einer Arbeitsgruppe

des Architekturforums Bern, die zusammen mit der GSL
im April eine Veranstaltung organisiert hat, um die Ent-
wicklung auf dem Gaswerkareal 6ffentlich zur Diskussion

zu stellen. Beim Architekturforum steht man einer kiinf-
tigen Wohnnutzung nicht negativ gegeniiber. Allerdings

wird kritisiert, dass das bisherige Vorgehen véllig intrans-
parent sei und es die Stadt bisher versdumt habe, klare

Rahmenbedingungen zu setzen.

Was ist méglich ? Und wie viel?

Eine zentrale Frage wird sein, wie viel Baufldche fiir
privates Wohnen ausgeschieden wird und wie viel 8ffent-
lich nutzbare Freifldche erhalten bleibt. Das Areal ist Teil
des Aareraums, fiir den besondere Planungsvorschriften
gelten. Diese verlangen, dass sich zusétzliche bauliche
Nutzungen auf ein Minimum beschrinken und die noch
unbebauten Schwemmebenen vor weiteren Bauprojekten
zu bewahren seien.

Die Frage, ob das einst dicht bebaute Gaswerkareal
unter diese Schutzbestimmung fillt oder nicht, wird un-
terschiedlich beurteilt. Wahrend Jahren gab es jedoch
einen breiten Konsens in der Stadt Bern, dass das Areal
einer naturnahen Nutzung vorzubehalten sei. Sogar in der
2008 von der Stadt verabschiedeten Strategie <Bauliche
Stadtentwicklung Wohnen, die eine Verdichtung in zen-
trumsnahen Lagen anstrebt, ist praktisch das gesamte
heute brachliegende Geldnde des Gaswerkareals noch als
«unverzichtbare Griinfldche> ausgewiesen. Eine Option
fiir Siedlungsentwicklung gibt es nur auf einem kleinen
Perimeter im Westen des Areals, entlang der Sandrain-
strasse. «Diese Beschrédnkung ist heute iiberholt», sagt
Alec von Graffenried. Es brauche eine gewisse Grdsse, da-
mit Wohnen da attraktiv sei und die bestehenden Struktu-
ren aufgewertet wiirden.

Bereits die Studie des Ateliers 5 machte deutlich, dass
der Spielraum fiir die Einzonung von Baufeldern relativ be-
grenzt ist: Der 6ffentliche Fussweg entlang der Aare, der
Veloweg auf dem ehemaligen Trassee der Gaswerkbahn,
das bestehende Biotop und die Waldfldchen sowie die
landschaftlich wertvolle Hangkante im Siiden des Areals
scheiden als Baufldchen von vornherein aus. Dazu kom-
men erschwerende Rahmenbedingungen wie die mangel-
hafte Verkehrsanbindung an die obere Ebene der Stadt
sowie die intensive Freizeitnutzung des Areals. Trotzdem
sind die Autoren der Studie iiberzeugt, dass die von Losin-
ger Marazzi angestrebte Entwicklung in die richtige Rich-
tung weise. «Wohnen am Wasser mit Blick ins Griine ist da
hoch attraktiv», sagt Koautor Florian Liinstedt. Die Planer
vom Atelier 5 definierten auf dem eigentlichen Gaswerk-
areal drei in eine Parklandschaft integrierte Baufelder.
Dabei erstaunt kaum, dass die von Losinger Marazzi -

Gaswerkareal Bern
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- initiierte Studie zum Schluss kommt: «Erst das Neben-
einander von dicht bebauten Rdumen und Freirdumen er-
gibt an diesem Ort ein rdumlich interessantes Gebiet.»
Um den Planungsprozess auf eine breitere Basis zu
stellen, wurde im Rahmen eines dreistufigen Workshops
ausgelotet, wie eine mehrheitsfdhige Planung fiir das
kiinftige Wohn- und Gewerbequartier aussehen miisste.
Eingeladen waren Vertreter der Stadt, der Quartierleiste
sowie Fachexperten. Als fixe Grésse musste bei allen Dis-
kussionen und Vorschldgen die vom Entwickler Losinger
Marazzi angestrebte Bruttogeschossfliche von 45000
bis 50000 Quadratmetern beriicksichtigt werden. Darin
enthalten ist auch eine 50-Meter-Schwimmbhalle, die der
Gemeinderat auf dem Gaswerkareal realisieren will.

Freirdume bewahren

Bepackt man das vielseitig zu nutzende Geldnde mit
sovielen Anforderungen, hat dies Folgen fiir die Stadtent-
wicklung: Mehr Wohnen und Betrieb auf der Schwemm-
ebene bedeuten auch mehr Privatautos, zumal es kaum
méglich sein wird, den &ffentlichen Verkehr auf der un-
teren Ebene weiter auszubauen. Um Lirmkonflikten vor-
zubeugen, miisste das Jugendzentrum Gaskessel verlegt
werden. Vor allem aber wire mit der Nutzungsoptimierung
im gesamten Planungsperimeter jegliche M&glichkeit fiir
eine kiinftige alternative Entwicklung preisgegeben. Letz-
teres hat nun den Berner Stadtplaner auf den Plan geru-
fen: Angesichts der Losungsansitze, die sich im letzten
der drei Workshops herauskristallisierten, warnt Mark
Werren inzwischen vor einer radikalen Umzonung des
Areals zwischen Aarehang und Flusslauf: «Verdichtung
braucht Freirdume, die weder Sport- noch Badeanlage sind,
sondern allgemein zugéngliche 6ffentliche Griin- und Er-
holungsridume mit entsprechenden Durchwegungen und
einer guten Vernetzung des Gesamtgebiets. Das gibt es
in der Stadt Bern immer weniger - deshalb muss man sich
sehr gut iiberlegen, ob und wie viel man von diesem Geldn-
de nun einer privaten Nutzung zuschlagen will.»

Noch ist Zeit fiir solche Uberlegungen: Der Ball liegt
jetzt bei der Stadtregierung, sie muss die Rahmenbedin-
gungen fiir die anstehende Testplanung vorgeben und da-
mit die Weichen fiir die Zukunft des Gaswerkareals stellen.
Das letzte Wort werden allerdings die Bernerinnen und
Berner haben: Fiir die Umzonung braucht es eine Volks-
abstimmung - bis dahin verbietet der Nutzungszonenplan
das Wohnen auf dem Gaswerkareal. @

Zur Planung gibt es noch keine Infos im
Internet, das Areal taucht aber in
anderen Planungen auf. Links dazu und
mehr historische Bilder:

www.hochparterre.ch

Die Stadt muss iibernehmen!

Bei der Planung fiir das Gaswerkareal in Bern fihrt die
Stadt als spét zugestiegene Passagierin gratis mit. Initi-
iert und finanziert wird das Ganze von Losinger Marazzi.
Fir den méachtigen Projektentwickler, dem in der kleinen
Schweiz langsam das Bauland ausgeht, sind die sechs
Hektaren im Herzen Berns eine einmalige Gelegenheit.
Ein Geldnde notabene, das fiir den Charakter der Unesco-
Welterbe-Stadt zentrale Bedeutung hat.

Die Planung auf der Industriebrache an der Aare ist
schwierig, weil da - wie meist in stéddtischen Raumen -
unterschiedliche Interessen aufeinanderprallen. Umso
wichtiger wére ein transparenter Prozess. In Bern ist je-
doch das Gegenteil der Fall: Die Politik hat sich bisher ge-
scheut, Farbe zu bekennen und versteckt sich hinter dem
Vorwand, hun miisse rasch ein Bebauungsplan her,um die
drdngende Altlastsanierung eines kleinen Teils des Gelan-
des zu finanzieren. Eine Verkniipfung, die weder zuléssig
noch notwendig ist.

Die Stadt sollte zuerst Klarheit schaffen, in welche
Richtung sich die Entwicklung am Aareufer bewegen soll.
Das alte Industriegeléinde ist die letzte grosse Freiflédche
im Zentrum von Bern und verdankt ihren Charme der Tat-
sache, dass sich wihrend Jahren weder Planer noch Inves-
toren dafiir interessierten. Ob freie Kulturszene oder sel-
ten gewordene Pflanzen - auf dem Gaswerkareal entfaltet
sich immer wieder Neues und Unvorhergesehenes. Solch
gewachsene Qualitéiten und Freirdume zu erhalten, muss
genauso Ziel der Planung fiir dieses Areal sein wie eine
stéddtebauliche Aufwertung durch standortgerechte neue
Bauten. Diese Planung zu steuern, ist Sache der Stadt - es
kann nicht sein, dass ein privates Bauunternehmen mit
klaren Eigeninteressen aufs Gaspedal driickt, wéhrend
die Stadt auf dem Beifahrersitz Platz nimmt. Die Behaup-
tung, dass die Hauptstadt der reichen Schweiz kein Geld
habe, um die Zukunft eines so bedeutenden Areals selbst
an die Hand zu nehmen, ist ein Skandal. Und dass die
Bouygues-Filiale Losinger Marazzi sich als gemeinniitzige
Gesellschaft gibt, die - 4 fonds perdu - der Stadt finanziell
unter die Arme greift, wird man den Bernerinnen und Ber-
nern nicht weismachen kéinnen. Gabriela Neuhaus
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