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Die Planung Bern-Briinnen:
Modell einer
Gilterzusammenlegung

Auch die Fambau ist dabei

Nachfolgend publizieren wir einen Artikel, den unser
Verbandsmitglied H. Reinhard, Architekt, Bern, fiir die Ar-
chitekturzeitschrift «Bauen und Wohnen» verfasst hat. Der
Autor ist Obmann der Planungsgruppe Bern-Briinnen. Diese
Realisation einer Giiterzusammenlegung findet in der
Schweiz kaum ein Gegenstiick. Auch hier sind neben andern
Partnern ebenfalls gemeinniitzige Institutionen beteiligt. Die
Fambau ist mit 11 000 Quadratmetern eigenem Grundbe-
sitz dabei. Sie hofft auf weitere Landzuteilung seitens
der Rebewo, die, wie bekannt, die Abgabe von Bauland
an bauwillige Genossenschaften und @hnliche Korperschaf-
ten zu ihren Aufgaben z#hlt. Die Hoffnung der Fambau geht
auch auf weitere Zuteilung von Land im Baurecht seitens der
Stadt Bern. Red.

Der Landbesitz

Die Planung Briinnen im Westen der Stadt Bern umfasst
ein Gebiet von etwa 80 ha. Sie bildet das Gegenstiick zu der
im Osten geplanten Uberbauung Oberes Murifeld. Wihrend
die zweite Planung nur sehr wenige Grundbesitzer, vor al-
lem die Biirgergemeinde Bern betrifft, umfasst das Briinnen-
areal viele verschiedene Besitzer: Landwirte, Bauinteressen-
ten, Industrielle, gemeinniitzige Bautrager und die Gemeinde
Bern.

Der Planung Briinnen gingen die benachbarten Planun-
gen und Realisierungen Tscharnergut (5000 Einwohner) und
Gibelbach (3500 Einwohner) voraus. Obschon diese Uber-
bauung ganz oder im wesentlichen gemeinniitzig durchge-
fithrt wurden, hat eine verniinftige Bodenpreispolitik und
Ausniitzungsgestaltung durch die Gemeinde die Landbesit-
zer in Briinnen {iiberzeugt, dass durch gemeinsames Vorge-
hen die besten Realisierungsmoglichkeiten fiir ihr am Rande
der iiberbauten Zone liegendes Gebiet zu erreichen sei, auch
wenn gewisse Beschriankungen in der Preisgestaltung zu er-
warten sind. Die Planungsarbeit wurde einer privaten Pla-
nungsgruppe, bestehend aus Architekten, Ingenieur und Ju-
rist, iibertragen. Da die Beteiligten schon an der Erstellung
der Uberbauung Tscharnergut und Gébelbach mitwirkten
und weil sie am Betrieb der Gemeinschaftsanlagen und der
Verwaltung dieser Uberbauung noch immer mitarbeiten,
verfiigen sie iiber Erfahrungen, die die neue Uberbauung
befruchten werden.

Das Planungsgebiet ist, wie im allgemeinen die ganze
bauerliche Nachbarschaft der Stadt Bern, wenig zerstiickelt
und weist dazu noch {iiberhaupt keine Streusiedlung auf,
trotz der unmittelbar anstossenden Uberbauung. Die Uber-
bauung Gébelbach zeigte den Landbesitzern zudem, dass im
Zuge der Uberbauung der Landwirt zum Renditenhausbe-
sitzer werden kann, wenn er nur so viel Land verdussert,
wie es zur Finanzierung der Uberbauung des restlichen Lan-
des notig ist. Soweit sich die Landbesitzer dabei, wie in
Gaibelbach, Missigung in der Preisbildung auferlegen, an
der Finanzierung der Gemeinschaftsanlagen sogar kriftig
mitwirken und eine grossziigige Gestaltung und Planung er-
moglichen, ist dieses Vorgehen einem Ubergang des Be-
sitzes in spekulative Hidnde vorzuziehen. Es ist zu hoffen,
und alles spricht bisher dafiir, dass die Landbesitzer in Briin-
nen auch in dieser Hinsicht dem Beispiel G#belbach folgen
werden.
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Die Umlegung

Es war von vornherein klar und trug erheblich zum Zu-
sammenschluss ‘bei, dass die Bevorzugung oder Benachteili-
gung einzelner Grundbesitzer durch die Folgen der Planung
vermieden werden sollte. ;

Die seinerzeitige zielbewusste Einzonung in die niedrig-
sten Bauklassen mit dem Zweck, eine Aufzonung nur im Zu-
sammenhang mit einer Gesamtplanung vorzunehmen, schuf
die Grundlage fiir eine Zusammenarbeit und verhinderte,
dass durch iibersetzte Bodenpreise eine sinnvolle Planung
verunmoglicht oder doch erheblich erschwert wurde. Die
heutige Stadtplanung stellt sich beziiglich der Nutzung auf
den Standpunkt, dass keine Vorausfestlegungen durch eine
bestimmte Ziffer erfolgen werden. Die Qualitit der Uber-
bauungsplane sei fiir die Grosse der Nutzung entscheidend.
Das bildet fiir die Grundbesitzer einen starken Antrieb, eine
gute Planung zu fordern.

Unser Schema zeigt das Prinzip der Umlegung mit Interes-
senausgleich. Die Neuzuteilung des Terrains erfolgt nicht
flachengleich. Der urspriingliche Besitz wird bewertet und
daraus der Wertanteil am Gesamtbesitz errechnet, wobei
allerdings Zuschldge oder Abziige fiir bessere oder schlech-
tere Lagen nur geringe Abstufungen brachten. Grundstiicks-
form und Grosse wurden nicht beriicksichtigt, dagegen der
Ertragswert von bestehenden Gebduden. Die Neuzuteilung
erfolgt auf Grund der Neubewertung. Der einzelne wird also
vor und nach der Umlegung den gleichen Prozentanteil am
Gesamtwert besitzen, jedoch iiber ganz verschiedene Anteile
an der Fldche verfiigen. Die Gemeinde wird ihren Besitz
nicht zur Erstellung von Schulbauten und Griinflichen ver-
wenden. Sie wird dafiir Industrie- und Wohnland zugeteilt
erhalten. Die Griin- und Freihaltezonen wird sie zu stark re-
duziertem Preis wegen der bereits umgelagerten Nutzung von
der gesamten Umlegungsgemeinschaft erwerben. Sie wird
also flichenmissig die grosste Besitzsteigerung erfahren.

Das bernische Umlegungsdekret sieht freiwillige oder
zwangsweise Umlegungen vor. In der Umlegungsgemein-
schaft Briinnen beteiligen sich sdmtliche Grundeigentiimer
freiwillig; sie fassen ihre Beschliisse iiber Planung und
Kostenteilung teilweise nach Kopfzahl, teilweise nach Pro-
zentanteil. Die Geschiftsfithrung ist einem Ausschuss und
einem Vorstand iibertragen. Die Grundbesitzer werden pe-
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riodisch an Versammlungen iiber den Planungsverlauf orien-
tiert und veranlasst, dazu Stellung zu nehmen. In Arbeits-
tibersichten (bisher fiinf) wird iiber die Planungsarbeit orien-
tiert. Die Grosse der Planung erlaubt nur eine schrittweise
Zuteilung des neuen Baulandes. Die urspriinglich vorge-
sehene Zuteilung moglichst am alten Standort musste auf-
gegeben werden, weil ja auf den Wert und nicht auf die
Fliache abgestellt werden soll. Da aber, wie erwahnt, die
Nutzungsintensitdit vom Bebauungsplan abhédngig gemacht
wurde und weil andererseits die Uberbauungspline nur
entsprechend dem Baufortschritt ausgearbeitet werden
(Open-End-Planung), erfolgt auch die Neuzuteilung schritt-
weise. Es ist also jeder Besitzer berechtigt, in jeder Etappe
seine Anspriiche geltend zu machen. Dadurch wird auch
vermieden, dass entweder in allen Teilen von Briinnen ge-
baut wird oder dass einzelne Landbesitzer jahrelang auf die
Realisierung ihres Anspruches warten miissen.

Der Verlauf der Planungsarbeit, Mitwirkung und Ein-
fluss der Beteiligten

Die Planung verlief bisher nach der iiblichen Art —
Feststellung des Ist-Zustandes — Erarbeitung von Richt-
plinen — Bebauungspldne. Prinzipiell wurden sowohl bei
den Erhebungen als auch spdter bei Richtpldanen usw. Ver-
gleiche mit konkreten Verhiltnissen, womoglich aus der
Gemeinde Bern, angestellt. Nutzungsziffern, Verkehrsdich-
ten usw. sind wohl fiir den Fachmann aussagekraftig, fiir
den Laien und die Politiker aber miissen Bezugsgrossen
beigezogen werden, die ihnen vertraut sind. Nur so wird
ihre Mitarbeit erst moglich.

Es wurden folgende Erhebungen durchgefiihrt:
1. Landbesitz, Dienstbarkeiten usw.
2. Topographische Unterlagen, Flug- und terrestrische Pho-
tos.
3. Aus 2: Erarbeiten von Darstellungen der Hangneigungen,
daraus Darstellung der Sonnenexposition der Hanglagen.

4. Unterlagen fiir Landschaftsschutz: Griinflichenplanung,
Baumbestand, besonders schone Waldrédnder, Aussichts-
punkte, Wanderwege (neue und bestehende), iibergeordnete
Griinzonen, erhaltenswerte Bauten und Baugruppen.

5. Zusammenstellung der Bodenaufschliisse (Sondierboh-
rungen, Quellen usw.).

6. Klimatische Verhiltnisse, Windhdufigkeit.

7. Erhebungen iiber die iibergeordneten Verkehrsplanungen,
vorhandene Projekte fiir Autobahn, Regionalstrassen usw.,
Belastung dieser Verkehrstrager, Ausbaufiahigkeit der offent-
lichen Verkehrsmittel (Bahn, Bus, PTT).

8. Erhebungen iiber regionale angrenzende Planungen usw.

9. Auf Erhebungen iiber die heutige Struktur, der Bevolke-
rung, der Wirtschaftsverhiltnisse usw. konnte angesichts der
sehr lockeren biuerlichen Besiedlung verzichtet werden.

10. Unterlagen iiber Versorgungs- und Entsorgungsmoglich-
keiten.

Diese Erhebungen wurden im Verlauf der Planung durch

Spezialberichte ergidnzt:

— Bericht iiber die Larmeinwirkungen des in der Nachbar-
~ schaft projektierten Flugplatzes, Vergleich mit Lirmzonen

in Kloten.

— Untersuchung des Mikroklimas des moglichen Standortes

fiir ein Freibad: Wind, Temperaturen, Besonnungsmessun-

gen wihrend einer ldngeren Periode, Vergleichsmessungen

mit einem bestehenden Freibad.

— Bericht iiber Lirmeinwirkungen und mogliche Schutzmass-

nahmen gegen den Autobahnldrm.

— Untersuchung iiber die Unfallhdufigkeit auf Grund der

Unfallrapporte fiir die Murtenstrasse im Zusammenhang

mit der Frage der Verlegung dieser Strasse,

— Bericht iiber den Landsitz Briinnen: Geschichte, Wert als
historisches Baudenkmal, Kosten fiir eine eventuelle Unter-
tunnelung durch die Autobahn.

— Bericht iiber die mogliche Fiihrung der verschiedenen of-
fentlichen Verkehrsmittel.

— Untersuchung iiber Zentrumsplanung, Unterteilung oder
Zusammenfassung der zentralen Funktionen, Beziehung des
Zentrums Briinnen zu benachbarten Zentren, Abklirung
der Funktion dieses Zentrums.

— Untersuchung iiber Verteilung der verschiedenen Nut-
zungsarten in den Quartieren Berns, Vergleich der Nut-
zungsdichte.

— Erarbeiten eines Schemas fiir den Zusammenhang zwi-
schen der Grosse des Siedlungsgebietes, des Siedlungscharak-
ters und der beziiglichen Nutzungsintensitit und Einwohner-
dichte, Vergleich mit bernischen und schweizerischen Sied-
lungen verschiedener Grosse und Art.

— Studien {iiber Nutzungsdichte mit iiberlagerter Nutzung,
verschiedenen Bauabstinden und Gebaudehohen und Zu-
sammenhang mit Besonnungsverhiltnissen, Vergleich mit
bestimmten bestehenden Uberbauungstypen in Bern.

Auf Grund dieser Untersuchungen wurde als weitere
Arbeitsunterlage ein unverbindliches Siedlungsmodell durch-
gearbeitet mit Richtplanungen fiir Verkehr und Nutzung
und einem Uberbauungsplan fiir das gesamte Planungsge-
biet. Anhand dieses Modells wurde eine erste Annahme iiber
Nutzflichen und Einwohnerverteilung errechnet. Durch die
zustandigen Behorden wurden dann der Bedarf und die mog-
liche Verteilung der oOffentlichen Einrichtungen (Schulen,
Sportanlagen, Zivilschutz, Versorgung und Einsorgung, Ver-
kehrsaufkommen usw.) vorerst untersucht. Auf Grund der
ermittelten Daten, die durch die Auswertung des Modells
erhiltlich wurden, konnten spiter im Riickkopplungsver-
fahren wieder neue Quartiermodelle aufgestellt werden.
Dieses unverbindliche erste Siedlungsmodell vereinfachte
die Verhandlungen mit Behorden wesentlich, zeigte den
Landeigentiimern die Probleme im grosseren Zusammenhang
und erleichterte auch der Planungsgruppe das Erfassen der
Einzel- und Gesamtprobleme. Es erlaubte auch die Erar-
beitung von Richtlinien fiir die generelle Gestaltung. Soweit
diese kurz zusammengefasst werden konnen, lauten sie wie
folgt:




1. Briinnen soll eine betont stddtische Uberbauung werden,
keine Zwischenlosung zwischen ldndlicher Siedlung und Vor-
stadt. Dem Bewohner sollen die Vorteile des stddtischen
Lebens zuginglich sein.

2. Die grossen angrenzenden, iibergeordneten Griinzonen
(Wilder, Gibelbachtal) erlauben eine hohe Wohndichte. Die
siedlungseigenen Griinflaichen sollen am Rande der Sied-
lungsteile zusammengefasst werden.

3. Die Erschliessung soll eindeutig auf die 6ffentlichen stad-
tischen Verkehrsmittel und auf die ausbaufidhige direkte
Bahnverbindung der Bern-Neuenburg-Bahn ausgerichtet
werden. Der Planung eines unabhédngigen Fusswegnetzes im
Anschluss an angrenzende Hauptbeziehungen der Fussgidn-
ger ist gleiche Bedeutung wie der Planung der Fahrver-
kehrsachsen beizumessen.

4. Die einseitige Bevolkerungsstruktur, wie sie bei Neusied-
lungen hdufig anzutreffen ist, soll mit allen Mitteln ver-
mieden werden, ohne die besten Wohnlagen nur fiir zah-
lungskriftige Kreise zu reservieren. Rationelle Standard-
wohnungen sind mit komfortablen Eigentumswohnungen zu
mischen. Es sind moglichst differenzierte Wohnformen zu
wihlen, um den Wohnungswechsel im Quartier zu erleich-
tern (Einbezug von Alterswohnungen, Wohnungen fiir Le-
dige, junge Ehepaare usw.).

5. Neben eigentlichen Gewerbe- und Industriezonen sind
nichtstorenden Gewerben und dem Tertidrsektor Gelegen-
heit zur Ansiedlung in der Wohnzone und vor allem im
Zentrum zu bieten.

6. Das Leben ist durch Einbezug der Bereiche ausserhalb
der eigentlichen Wohnung so reich und interessant wie mog-
lich zu gestalten. Der Wohnwert der bisher iiblichen Bal-
kone ist wesentlich zu steigern.

7. Es ist fiir die ganze Siedlung ein gemeinsames Zentrum
mit Nebenzentren zu planen. Die Bildung eines nicht inte-
grierten Einkaufszentrums in der Umgebung soll durch Ein-
bezug der Grossverteiler in das Zentrum verhindert werden.
Es ist iiber die zukiinftige Bahnstation zu legen und soll
die durch die Autobahn getrennten Siedlungsgebiete ver-
binden und sie auf die Haupttréiger des 6ffentlichen Verkehrs
hin orientieren. Dem Zentrum sind der Dorfkern Biimpliz;
diesem wieder die Altstadt (City) iibergeordnet. Fussweg-
netz, Verkehrsnetz, Verteilung der Wohndichte, Etappenplan
usw. haben die Zentrumsentwicklung und die Ausrichtung
auf den offentlichen Verkehr zu beriicksichtigen.

8. Durch Fernheizungen ist die Reinhaltung der Luft zu
gewihrleisten.

9. Die Immissionen der Autobahn und der Murtenstrasse
miissen moglichst reduziert werden:
— Zusammenlegung der Strassen, damit Biindelung der Im-
missionsbereiche.
— Griin- und Gewerbezonen liangs dieser Achsen.
— Ortliche Schutzmassnahmen: Abschirmung durch Gewer-
bebauten, Einschnitte, Damme, Schutzdistanz usw.

Die Bewohner sollen nicht nur die Nachteile dieser
Verkehrstrager auf sich nehmen miissen, sie sollen auch die
Vorteile davon, die direkte Verbindung zur Stadt, geniessen.

10. Es sind jédhrliche, moglichst kontinuierliche Etappen
von 200 bis 500 Wohnungen, entsprechend etwa einem
Fiinftel bis einem Drittel der stadtbernischen Wohnungs-
produktion zu erstellen.

11. Die Planung hat die fortlaufende Verdnderung der Rand-
bedingungen zu beriicksichtigen. Bebauungspldne sind nur
entsprechend dem Baufortschritt in grosseren Etappen (drei-
bis siebentausend Einwohner) zu erstellen.

Diese Richtlinien wurden gemeinsam mit Vertretern der
Landbesitzer und samtlichen Planungsinstanzen unter Bei-
zug verschiedener Fachleute in einem interdisziplindren
Brainstorming diskutiert und ergénzt.
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Mit der Inangriffnahme der eigentlichen Planungsarbeit,
das heisst mit irgendwelchen Festlegungen, wurde zugewar-
tet, bis der Umlegungsvertrag unterzeichnet war. Die Zeit
wurde zur Erarbeitung der erwidhnten Studien, aber auch fiir
ausgedehnte, hier nicht aufgefiihrte Vergleichsuntersuchun-
gen ausgeniitzt.

Ausserst zeitraubend waren die Verhandlungen iiber die
Fithrung der Autobahn, d.h. vor allem der Planung ihrer
Anschliisse und der Immissionsbekdmpfung. Dadurch, dass
eidgendssische Instanzen, kantonale, kommunale und pri-
vate Planungsstellen ihre Pldne aufeinander abzustimmen
hatten, wurden umstdndliche Verhandlungen nétig, um so
mehr, als das reorganisierte Stadtplanungsamt auch zu we-
sentlichen Anderungen im stiddtischen Gesamtverkehrsplan
kam.

Da die Bevolkerung von Biimpliz auf die Probleme der
Autobahn aufmerksam wurde, und weil die Landeigentiimer
trotz des damit verursachten Zeitverlustes vollig mit den
Planern in ihrem Bestreben, die Immission des Verkehrs auf
ein Minimum herabzusetzen, iibereinstimmten, konnten die
Verhandlungen entschieden und mit Nachdruck gefiihrt wer-
den. Ohne die vorangehende und fortlaufende intensive
Orientierung der Auftraggeber hitte die Planung viel zu
rasch in einem Kompromiss geendet.

Die Teilnahme der Offentlichkeit

Schon bei der Entstehung der Uberbauung Gibelbach
hatte das offentliche Interesse eine entscheidende Rolle ge-
spielt. Die kantonale Verwaltung hatte die Bewilligung fiir
die Auffiillung des reizvollen Télchens gegeben, als eine
spontane Aktion der wohl eingemeindeten, aber ein gewis-
ses selbstdndiges Denken sich bewahrenden Biimplizer Be-
volkerung einsetzte. Sie veranlasste den Landbesitzer zu
priifen, ob er auf andere Weise seinen Nutzungsanspruch
realisieren konnte. Er zeigte sich den Vorschldgen der bei-
gezogenen Architekten gegeniiber aufgeschlossen, einen Be-
bauungsplan mit der Freihaltung des eigentlichen Tilchens
zu verbinden.

Die gleiche Reaktion der Offentlichkeit erfolgte, als be-
kannt wurde, dass die Autobahn den zwar als Kunstdenkmal
nicht sehr bedeutenden, aber sehr reizvollen Landsitz Briin-
nen zerstoren werde. Durch die Planungsgruppe Briinnen
wurden dem Aktionsausschuss die notigen Unterlagen fiir die
Beurteilung des Problems in bezug auf historischen Wert,
erforderliche Aufwendungen zur Erhaltung usw. erarbeitet.
Es wurde angestrebt, die Planung so zu gestalten, dass im
Falle der Erhaltung ein sinnvoller Einbezug des Objektes
ermoglicht wurde. Ob die Aktion Erfolg haben wird, ist
noch offen. Sicher ist, dass auch hier die Zusammenarbeit
von Offentlichkeit, Landbesitzern und Planern eine Diskus-
sion iiberhaupt ermdoglicht.

Andererseits hoffen die Planer, das Interesse der Offent-
lichkeit fiir ihre Idee zu gewinnen, den Waldrand nordlich
des Planungsgebietes unter Einbezug von Teilen ausserhalb
des Planungsperimeters als grossen Waldpark zu gestalten.
Der vorgeschlagene Waldpark wiirde das Gelenk der grossen
Griinzone Gébelbach mit den fast zusammenhidngenden
Siidwaldriandern von Reichenbach iiber Bern nach Briinnen
bilden.

Gegenwirtig wird im Rahmen der Umlegungsgemein-
schaft ein Ausschuss fiir Public-Relations-Fragen gebildet.
Er soll iiber betridchtliche Kredite verfiigen, um den Kon-
takt mit Nachbarn, mit Biimpliz und den anderen Stadt-
teilen zu fordern. Es soll nicht etwas verkauft werden; man
mochte Kontakte schaffen und Informationen vermitteln.
Deshalb wurde diese Aufgabe auch nicht einem PR-Biiro
iibertragen. Die Beteiligten: Vertreter der Landwirte, der
Industrie, der Bautrdger, der Planungsinstanzen, aber auch
der Verwaltung, iibernehmen die Aufgabe selbst, um direkte
Beziehungen zu erreichen. Hans Reinhard
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