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Das Wichtigste in Kiirze

Das kantonale Amt fiir Grundstiicke und Gebiude (AGG) ist Grundeigentiimerin des Areals der Berufs-
fachschule Langenthal. Aufgrund des schlechten Zustands der Bausubstanz und eines eruierten Mehr-
bedarfs an Nutzflache hat das AGG einen Projektwettbewerb nach SIA-Norm 142 durchgefiihrt, mit Betei-
ligung der Stadt Langenthal. Da das Siegerprojekt einen Abbruch und dreigeschossigen Neubau des Ge-
bdudes Weststrasse 22 sowie eine Aufstockung des Ostlichen Gebdudefliigels der Liegenschaft West-
strasse 24 vorsieht, ist flir die Realisierung eine vorgangige Anpassung der baurechtlichen Grundordnung
erforderlich. Mit der Anpassung kann den gewachsenen Realitaten und der geplanten Entwicklung ge-
biihrend Rechnung getragen werden.

Der Gemeinderat hat den Entwurf der Uberbauungsordnung (U0) Nr. 54 "Campus Langenthal — Berufs-
fachschule" mit Beschluss vom 1. November 2023 zur 6ffentlichen Mitwirkung und zur kantonalen Vor-
priifung freigegeben. Die Planung lag vom 23. November 2023 bis zum 5. Januar 2024 zur 6ffentlichen
Mitwirkung auf. Wahrend der Frist gingen bei der Stadt keine Eingaben ein.

Mit Vorpriifungsbericht vom 15. Juli 2024 teilte das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) der
Stadt die bestehenden Genehmigungsvorbehalte mit. Die Vorbehalte konnten in der Folge mit dem AGR
und den weiteren Fachstellen geklirt werden. Die entsprechenden Anpassungen sind in die Unterlagen
eingeflossen.

Mit Beschluss vom 19. November 2024 gab der Gemeinderat die UO zur &ffentlichen Auflage frei. Die
offentliche Auflage fand vom 3. Januar bis zum 3. Februar 2025 statt. Innerhalb der Einsprachefrist ging
bei der Stadtverwaltung eine Einsprache ein. Die Einsprache wurde anldsslich der Einspracheverhand-
lung am 5. Marz 2025 vollumfédnglich zurlickgezogen.

Im vorliegenden Bericht und Antrag wird dem Gemeinderat beantragt, dem Stadtrat die UO Nr. 54 "Cam-
pus Langenthal - Berufsfachschule", bestehend aus Uberbauungsvorschriften (Beilage 1), Uberbauungs-
plan (Beilage 2) mit Zonenplaninderung (Beilage 3) und Baureglementsdnderung (Beilage 4) sowie den
weiteren nicht verbindlichen Dokumenten (Beilagen 5 und 6), zum Erlass zu unterbreiten.

Grundlagen
B Gesuch des kantonalen Amts fiir Grundstiicke und Gebdude vom 28. Juni 2023

B Projektwettbewerb Campus Langenthal, Sanierung und Erweiterung, Bericht des Preisgerichts vom
16. Mdrz 2023

B Beschluss des Gemeinderats vom 1. November 2023, Trakt. 6
B Beschluss des Gemeinderats vom 7. August 2024, Trakt. 9
B Beschluss des Gemeinderats vom 4. Dezember 2024; Trakt. 8

Ausgangslage und Handlungsbedarf

Projektwettbewerb "Campus Langenthal, Sanierung und Erweiterung"

Das AGG ist Grundeigentiimerin des Areals der Berufsfachschule Langenthal. Die Geb&ude aus dem Jahr
1978 sind unter anderem sehr schlecht isoliert und auf Grund des Alters in wachsendem Schaden. Zu-
dem ist die Berufsfachschule heute auf zwei Hauptstandorte an der Weststrasse und im Waldhof verteilt,
wobei die rdumliche und betriebliche Situation im Waldhof suboptimal sind. Eine im Jahr 2010 durchge-
filhrte Bedarfs- und Potentialermittlung zeigte zuséitzliche Raumbeddirfnisse auf, wodurch an der West-
strasse ein Mehrbedarf an Nutzflache entsteht.
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Unter Beriicksichtigung dieser Ausgangslage hat das AGG einen Projektwettbewerb nach SIA-Norm 142
durchgefiihrt. Der Projektwettbewerb wurde mit Beteiligung der Stadt Langenthal durchgefiihrt. Pascale
Bellorini als Fachexpertin der Bau- und Planungskommission und Reto Miiller in seiner Funktion als Stadt-
prasident fungierten als Fachpreis- beziehungsweise Sachpreisrichterin und -richter. Im anonymen Ver-
fahren kiirte das Preisgericht das Projekt "08 binanger" des Teams rund um die Arge Biiro B Architekten
AG / Tekhne SA zum Siegerprojekt.

Abbildung 1: Situation Wettbewerbsprojekt, Arge Biiro B Architekten AG / Tekhne SA
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Abbildung 2: Visualisierung Wettbewerbsprojekt, Arge Biiro B Architekten AG / Tekhne SA

Das Gebdude Weststrasse 26 (2007 in Betrieb genommen) auf der Baurechtsparzelle der SKV Immobilien
AG war nicht Bestandteil des Projektwettbewerbs. An diesem Gebdude sind keine baulichen Massnah-
men vorgesehen.

Das Siegerprojekt sieht einen Abbruch und dreigeschossigen Neubau des Gebdudes Weststrasse 22 so-
wie eine Aufstockung des dstlichen Gebiudefliigels der Liegenschaft Weststrasse 24 vor. Da die heute
geltenden Bestimmungen des Baureglements einen solchen Ausbau nicht vorsehen, ist fiir die Realisie-
rung eine vorgangige Anpassung der baurechtlichen Grundordnung erforderlich. Mit der Anpassung kann
den gewachsenen Realitdten und der geplanten Entwicklung gebiihrend Rechnung getragen werden.

Uberbauungsordnung Nr. 54 "Campus Langenthal — Berufsfachschule"

Die UO Nr. 54 "Campus Langenthal — Berufsfachschule”, bestehend aus dem Uberbauungsplan 1:750,
den Uberbauungsvorschriften, der Zonenplaninderung 1:1500 und der Baureglementsinderung (Beila-
gen 1-4), ersetzt die bisherige Zone fiir 6ffentliche Nutzung (Z6N) "B8 Gewerbeschule" (grau) und
Griinzone (griin) im Bereich der Parzelle Nr. 3503. Die bisherige Griinzone wird in die U0 aufgenommen
(Abbildung 3).

Der Langsamverkehrsweg (Parzelle Nr. 4718) ist bisher je halftig der Z6N "B8 Gewerbeschule" und der
Z6N "F3 Sportplatz" zugeordnet. Die Parzelle wird mit der Zonenplanédnderung vollstdndig der Z6N "F3
Sportplatz" zugewiesen.
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Abbildung 3: Zonenplandnderung, links: alter Zustand, rechts: neuer Zustand

Der Wirkungsbereich der UO Nr. 54 "Campus Langenthal — Berufsfachschule" umfasst die Parzelle
Nr. 3503 inklusive der Baurechtsparzelle Nr. 4955 mit einer Fldche von insgesamt rund 16'650 m2.

Ziel ist, ein gesamtheitliches Planungsinstrument tiber die gesamte Parzelle Nr. 3503, ohne dass fiir die
bestehenden Gebdude, insbesondere das Gebdude Weststrasse 26, an welchem keine baulichen Mass-
nahmen vorgesehen sind, negative Auswirkungen oder Einschrankungen entstehen.

Soweit die vorliegende UO nichts anderes bestimmt, gelten die Bestimmungen des Baureglements der
Stadt Langenthal und die Bestimmungen der BMBV. -

Mit der U0 wird die zuldssige Art der Nutzung mit "Bildungseinrichtungen mit Mensa" umschrieben. Die
Art der Nutzung bleibt damit gegeniiber der bisherigen Z6N B8, welche "Gewerblich-industrielle Berufs-
schule mit Mensa/Aula (Weststrasse 24)" vorsah, grundsatzlich unverdndert, wird jedoch etwas generel-
ler formuliert, um langfristig allféllige ergdnzende respektive andere Bildungsangebote zu ermoglichen.
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Abbildung 4: Uberbauungsplan der UO Nr. 54 "Campus Langenthal — Berufsfachschule"
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Die bisherige Regelung der ZoN B8 beziiglich "zwei Abwartswohnungen (Weststrasse 22)" wird mit der
U0 Nr. 54 sinngeméss abgeldst. Es werden zwei Wohnungen im bestehenden Umfang (als Nebennut-
zung) zugelassen, auch wenn das Vorhaben derzeit vorsieht, die bestehenden Wohnungen mit dem

Gebdudeabbruch aufzuldsen. Fiir die U0 wird neu die Ldrmempfindlichkeitsstufe ES Ill geméss
Art. 43 LSV festgelegt und damit die Lirmempfindlichkeitsstufe gegeniiber der bisher in der Z6N B8

Gewerbeschule geltenden ES |l angepasst. Mit dieser Vorgabe wird der Bildungsnutzung sowie der be-
stehenden Larmbelastung Rechnung getragen.

Das Mass der Nutzung wird mittels Festlegung der Baubereiche mit dazugehdrigen Hohenmassen be-
grenzt und im Uberbauungsplan verortet. Die Baubereiche entsprechen den bestehenden Gebduden,
respektive im Bereich des Neubaus dem Vorhaben gemdss Siegerprojekt.

In den im Uberbauungsplan bezeichneten Bereichen sind iiberdachte Vorzonen im Sinne von Vorddchern
zum ersten Vollgeschoss zuléssig. Diese dienen den Gebdudezugédngen und als gedeckte Aussenberei-
che beispielsweise zur Mensa. Weiter sind fiir Zugédnge zum ersten Vollgeschoss Windfange zuldssig.

Mit der UO Nr. 54 wird festgelegt, dass Bauten, Anlagen und deren Umgebung so zu gestalten sind, dass
zusammen mit der bestehenden Bebauung im Umfeld des Wirkungsbereichs und der Umgebung eine
gute Gesamtwirkung entsteht. Die bisher im Zonenplan festgelegte Griinzone wird in die UO aufgenom-
men. Die im Uberbauungsplan bezeichnete Griinzone gilt als Griinzone im Sinne von Art. 79 BauG.
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Auf Hauptgebduden sind ausschliésslich Flachdacher zuldssig. Nicht begehbare Flachddcher und Flach-
dachteile der Hauptgeb&ude sind im Falle von Neubauten und bei Dachsanierungen extensiv oder inten-
siv zu begriinen. Fiir Bestandesbauten, bei denen keine Dachsanierung vorgenommen wird, entsteht
dadurch keine Begriinungspflicht.

Die Vorgaben zur Aussenraumgestaltung basieren auf dem Projektwettbewerb, in dem grosser Wert auf
Nachhaltigkeits- und stadtklimatische Aspekte gelegt wurde.

Aussenrdume sind attraktiv zu gestalten und unmittelbar im Anschluss an die Fertigstellung der Haupt-
gebdude zu realisieren. Es ist eine standortgerechte, durch standorttypische Arten gepragte Bepflanzung
zuwéhlen. Der bestehende Baumbestand ist wo moglich zu erhalten, grossziigig zu erganzen, zu pflegen
und bei deren Ableben zu ersetzen. Der Bedarf an Wurzelraum der Baume ist bei der Planung und Pflan-
zung zu beriicksichtigen.

Gebietsfremde Pflanzen (Neophyten), welche Krankheiten tbertragen, die Gesundheit gefahrden oder
die biologische Vielfalt bedrohen kdnnen, diirfen nicht freigesetzt werden. Bereits bestehende Vorkom-
men sind aus dem Wirkungsbereich der UO zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen.

Offentliche Mitwirkung

Der Gemeinderat hat den Entwurf der U0 Nr. 54 "Campus Langenthal — Berufsfachschule" mit Beschluss
vom 1. November 2023 zur 6ffentlichen Mitwirkung und zur kantonalen Vorpriifung freigegeben. Die Pla-
nung lag vom 23. November 2023 bis zum 5. Januar 2024 zur 6ffentlichen Mitwirkung auf. Wahrend der
Frist gingen bei der Stadt keine Eingaben ein.

Kantonale Vorpriifung

Das AGR priifte die U0 im Rahmen der Vorpriifung unter Einbezug weiterer Fachstellen auf deren Recht-
massigkeit.

Mit Bericht vom 15. Juli 2024 teilte das AGR der Stadt die Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung mit.
Neben wenigen formellen Vorbehalten konzentrierte sich die vorgebrachte Kritik auf die Themen Quali-
tatssicherung und Grundwasserschutz. Mit Beschluss vom 7. August 2024 hat der Gemeinderat vom Vor-
priifungsbericht formell Kenntnis genommen und das Stadtbauamt mit dem weiteren Vollzug beauftragt.

Die Stadt fiihrte am 27. August 2024 einen Austausch mit dem AGR zu den vorgebrachten Vorbehalten
durch und konnte insbesondere die formellen Themen und das Thema Qualitatssicherung auch mit Zu-
stimmung der kantonalen Denkmalpflege bereinigen.

Das Thema Grundwasserschutz konnte zwischen dem zustdndigen kantonalen Amt fiir Wasser und Ab-
fall (AWA) und der Bauherrschaft an einer Sitzung am 10. Juli 2024 besprochen werden. Stadtbauamt
intern hat auch der Fachbereich Tiefbau und Umwelt die Unterlagen gepriift. Es konnte dargelegt werden,
dass ein zukiinftiges Bauprojekt alle iibergeordneten Vorgaben einhalten kann und daher auf Stufe U0,
abgesehen von einem allgemeinen Hinweis auf die Notwendigkeit eines Konzepts, keine weiteren Fest-
legungen erforderlich sind.

Offentliche Auflage

Mit Beschluss vom 19. November 2024 nahm der Gemeinderat die nach der kantonalen Vorpriifung vor-
genommenen Anderungen zur Kenntnis und gab die UO Nr. 54 zur 6ffentlichen Auflage frei. Die 6ffentli-
che Auflage fand vom 3. Januar 2025 bis zum 3. Februar 2025 statt. Wahrend der Auflagefrist ging bei
der Stadt eine Einsprache ein (Beilage 7).
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Die Einsprechende kritisieren die unzureichende dkologische Planung des Siegerprojekts, insbesondere
die nicht standortgerechte Bepflanzung, fehlende Machbarkeitsnachweise und das Fehlen eines Umge-
bungsgestaltungsplans. Sie fordert klimaresiliente, einheimische Geholze, konsequente Dachbegriinung
und die Anwendung des Schwammstadt-Prinzips, um Hitzeinseln und langfristige tkologische Defizite
zu vermeiden.

Die Einspracheverhandlung wurde am Mittwoch, 5. Mdrz 2025 gefiihrt. Die Einsprechende zog die Ein-
sprache bedingungslos und ohne Vorbehalte zuriick (Beilage 8).

Planungsbedingter Mehrwert

Im Rahmen der am 3. Marz 2013 vom Schweizer Stimmvolk angenommenen Anderung des Raumpla-
nungsgesetzes (RPG) wurde unter anderem der Gesetzgebungsauftrag iiber den Ausgleich planungsbe-
dingter Mehrwerte (Mehrwertabgabe) erteilt. Der Kanton Bern hat die entsprechende gesetzliche Grund-
lage im Art. 142 ff. BauG erlassen.

Gemaéss Art. 142 Abs. 2 BauG sind der Bund, der Kanton und die Gemeinden sowie Dritte in Erfiillung von
ihnen Ubertragenen offentlich-rechtlichen Aufgaben nur abgabepflichtig fiir planungsbedingte Mehr-
werte auf Grundstiicken, die nicht unmittelbar 6ffentlichen Zwecken dienen. Mit Beschluss vom 4. De-
zember 2024 hat der Gemeinderat beschlossen, dass im vorliegenden Fall kein abgabepflichtiger Mehr-
wert entsteht. Nach Rechtskraft der UO wird der Gemeinderat eine entsprechende Verfligung erlassen.

Projektorganisation

Die Projektleitung liegt bei der Fachbereichsleitung Stadtentwicklung.
Methodik/Vorgehen

Die Inhalte der U0 wurden in gemeinsamen Arbeitssitzungen zwischen den beteiligten Parteien ausgear-
beitet. Das AGG hat dem vorliegenden Entwurf zugestimmt.

Vor- und Nachteile verschiedener Varianten

Ergebnis

Im vorliegenden Bericht und Antrag wird dem Gemeinderat beantragt, dem Stadtrat die UO Nr. 54 "Cam-
pus Langenthal - Berufsfachschule", bestehend aus Uberbauungsvorschriften (Beilage 1), Uberbauungs-
plan (Beilage 2) mit Zonenplanédnderung (Beilage 3) und Baureglementsanderung (Beilage 4) sowie den
weiteren nicht verbindlichen Dokumenten (Beilagen 5 und 6), zum Erlass zu unterbreiten.

Konsequenzen bei Ablehnung

Die UO Nr. 54 "Campus Langenthal — Berufsfachschule" schafft die baurechtlichen Voraussetzungen fir
das Bauvorhaben. Bei einer Ablehnung der UO Nr. 54 "Campus Langenthal - Berufsfachschule" kann das
Neubauprojekt an der Weststrasse 22 sowie die Aufstockung des 6stlichen Gebdudefliigel an der West-
strasse 24 nicht umgesetzt werden.

Auswirkungen auf die Verwaltung (Personalbestand, Infrastruktur, Organisation)

Keine Bemerkungen.

Finanzielle Auswirkungen

Die externen Kosten fiir die Erarbeitung der UO werden durch die Grundeigentiimerin getragen.
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Stellungnahme Dritter

Das AGG hat dem vorliegenden Entwurf der U0 zugestimmt.

Mitberichte aus der Verwaltung

Keine.

Terminprogramm zur Realisierung

Beschluss Gemeinderat April 2025
Erlass U0 durch Stadtrat Mai 2025
Genehmigung Kanton Juni 2025
Inkrafttreten UO anschliessend
Kommunikation

Keine Bemerkungen.

Zustandigkeiten zum Beschluss

Der Gemeinderat bereitet die dem Stadtrat vorzulegenden Geschafte vor (Art. 67 Abs. 2 der Stadtverfas-
sung vom 22. Juni 2009). Der Stadtrat beschliesst unter Vorbehalt des fakultativen Referendums iiber
den Erlass von Uberbauungsordnungen, welche mit einer Anderung des Baureglements und des Zonen-
plans verbunden sind (Art. 60 Abs. 1 Ziff. 2 der Stadtverfassung vom 22. Juni 2009).
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16 Beschlussentwurf

Gestiitzt auf diese Ausfiihrung beantragen wir lhnen Zustimmung zu folgendem
Beschlussentwurf:

1. Der Gemeinderat, gestiitzt auf Art. 67 Abs. 2 der Stadtverfassung vom 22. Juni 2009 und nach Kennt-
nisnahme des Berichts und Antrags des Stadtbauamts vom 6. Mdrz 2025 beantragt dem Stadtrat
Zustimmung zu folgendem Beschluss:

Der Stadtrat, gestiitzt auf Art. 60 Abs. 1 Ziff. 2 der Stadtverfassung vom 22. Juni 2009 sowie nach
Kenntnisnahme des gemeinderdtlichen Berichtes vom ... ... ... , unter Vorbehalt des fakultativen Refe-
rendums, beschliesst:

I. DerErlass der Uberbauungsordnung Nr. 54 "Campus Langenthal — Berufsfachschule”, beste-
hend aus Uberbauungsplan mit Zonenplanidnderung, Uberbauungsvorschriften und Ande-
rung des Baureglements, wird genehmigt.

Il. Der Gemeinderat wird mit dem weiteren Vollzug beauftragt.

2. Die Stadtkanzlei wird mit dem weiteren Vollzug beauftragt.

Visum Ressortvorsteher:

Beatri'ce Ringgenberg -%Fj

stv. Stadtbaumeisterin Stadtprdsident

Hinweis: Anwesenheit des Leiters FB Stadtentwicklung bei Beratung gewtiinscht djaX nein

Beilagen

Uberbauungsvorschriften zur U0 Nr. 54 vom 5. Mérz 2025
Uberbauungsplan zur U0 Nr. 54 vom 5. M&rz 2025
Zonenplaninderung zur U0 Nr. 54 vom 5. Mérz 2025
Baureglementsdnderung vom 5. Mdrz 2025

Erlduterungsbericht zur U0 Nr. 54 vom 5. Mérz 2025

Bericht des Preisgerichts vom 16. Marz 2023 zum Projektwettbewerb
Einsprache vom 30. Januar 2025

Protokoll der Einsprache vom 5. Marz 2025
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