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GLOSSAR VERWENDETER ABKURZUNGEN

AGR Amt fir Gemeinden und Raumordnung (Kanton Bern)

aGsF anrechenbare Grundsticksflache

ARE Bundesamt fir Raumentwicklung

BAFU Bundesamt fir Umwelt

BauG Baugesetz vom 9. Juni 1985

BauV Bauverordnung vom 6. Marz 1985

BG-PF Baugenossenschaft Pro Familia Kirchacker

BO Bauordnung der Stadt Bern vom 24. September 2006

EKS Energie- und Klimastrategie 2025

ES Empfindlichkeitsstufe

FHA Fassadenhohe

GFo oberirdische Geschossflache

GFZo oberirdische Geschossflachenziffer

GSchV Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998

ISOS Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
MIV motorisierter Individualverkehr

NHG Bundesgesetz vom 1. Juli 1966 Gber den Natur- und Heimatschutz
OeV offentlicher Verkehr

PMAR Reglement Uber die Planungsmehrwertabgabe vom 14. Juni 2018
PVK Personalvorsorgekasse Stadt Bern

QBB Quartierkommission Bimpliz Bethlehem

RGSK (2021) Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (2021)
RPG Bundesgesetz vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung
RPV Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000

SPA Stadtplanungsamt

STEK (2016) Stadtentwicklungskonzept Bern (2016)

uo Uberbauungsordnung

USG Bundesgesetz vom 7. Oktober 1983 Uber den Umweltschutz
ZPP Zone mit Planungspflicht

Behdrdenverbindlich:

Die Planung ist fir die 6ffentliche Verwaltung verbindlich, nicht aber fir private
Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer.

Grundeigentiimerverbindlich:
Private Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer haben die Vorgaben zu
berlicksichtigen.
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01 Zusammenfassung

Die Siedlung Kirchacker im Westen von Bern weist einen hohen Sanierungsbe-
darf auf. Zugleich besteht auf dem Areal ein grosses bauliches Verdichtungs-
potenzial. Um dieses Potenzial vollstandig auszuschépfen und damit einen
Beitrag an die Siedlungsentwicklung nach Innen zu leisten, soll die bestehende
Bebauung in Etappen vollstandig ersetzt werden.

Vorraussetzung flr die Realisierung der angestrebten baulichen Dichte ist eine
Anpassung der Nutzungsplanung. Im Fokus steht die Festlegung einer neuen
«Zone mit Planungspflicht (ZPP) 5 (Froschmatt)» (ZPP 5). Im Rahmen einer ZPP
konnen auf Stufe Grundordnung spezifische, auf die Gegebenheiten des Areals
bezogene Vorgaben flr die weitere Entwicklung erlassen werden. Die ZPP 5
findet Eingang in die Bauordnung, den Nutzungszonenplan und den Bauklas-
senplan. Weiterer Anpassungsbedarf besteht am stadtischen Baulinienplan
(Uberbauungsordnung).

Das konkrete Entwicklungspotenzial des Areals wurde mittels Machbarkeitsstu-
die hergeleitet. An der Studie waren samtliche Grundeigentiimerschaften inner-
halb des Wirkungsbereichs als auch das Stadtplanungsamt (SPA) beteiligt. Das
geplante Vorgehen mittels Ersatzneubau wird vom Gemeinderat unterstitzt. Die
Projektentwicklung erfolgt anhand von einem oder mehreren Projektwettbewer-
ben nach sia 142.

Die umsichtigen Vorarbeiten, die Ubergeordnete Planung und die kommunalen
Konzepte stellen eine gesamtheitliche Planungsvorlage sicher. Mit der beab-
sichtigten baulichen Verdichtung sowie dem grossen Anteil an preisglinstigem
Wohnraum wird ein wichtiger Beitrag zur qualitativen Innenentwicklung sowie
zur wohnpolitischen Zielerreichung der Stadt Bern geleistet.
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02 Planungsgegenstand

02.1 Ausgangslage

Im SlUdwesten des Stadtteils Bumpliz im Quartier Winterhale liegt die «Sied-
lung Kirchacker» der Baugenossenschaft Pro Familia Kirchacker (BG-PF). Fir
die zwischen 1948 bis 1951 erstellte Siedlung besteht ein sehr hoher Sanie-
rungsbedarf. Die Baugenossenschaft hat daher unter Einbezug des SPA sowie
der unmittelbaren Nachbarinnen und Nachbarn und deren Grundstlcke eine
Machbarkeitsstudie ausarbeiten lassen (vgl. Kapitel 02.5). In der Machbarkeits-
studie wurde das Nutzungs- und Entwicklungspotenzial bezlglich der Aspekte
Stadtebau, Wohnqualitat, Wirtschaftlichkeit, Baurecht und Etappierung evalu-
iert. Untersucht wurde die gesamte Bandbreite an moglichen Szenarien von
Sanierung und Umbau im Bestand bis hin zu Ersatzneubauten mit baurechtlich
angepassten Bedingungen.

|| Planungsgebiet

Lage Planungsgebiet

Quelle: Bundesamt fiir Landestopografie

In der Studie wird aufgezeigt, dass mit einer Ersatzbebauung im Rahmen

einer angepassten Bauordnung eine qualitative innere Verdichtung maoglich ist.
Die heutige oberirdische Geschossflachenziffer (GFZo) von rund 0.6 kénnte in
quartiervertraglicher Weise fast verdreifacht werden. Eine Weiterentwicklung
im Bestand bietet trotz hoher Kosten vergleichsweise nur ein geringes Verdich-
tungspotenzial und waére eine verpasste Chance.

Basierend auf den Erkenntnissen der Machbarkeitsstudie ist die Eigen-
timerschaft zum Schluss gekommen, dass es fiir zukiinftige Generationen nur
schwer verstandlich wére, das im Rahmen der Machbarkeitsstudie vorgefundene maximale
Erweiterungspotenzial ungenutzt zu lassen und stattdessen den Gkonomisch kritischen und
langfristig problematischen Weg der Bestandserneuerung weiter zu verfolgen (Fazit S. 21
Erlduterungsbericht Machbarkeitsstudie Siedlung Kirchacker vom 4.2.2020).

Eine Entwicklung des Areals ist nicht nur fur die involvierten Grundeigen-
timerschaften eine einmalige Chance, sondern deckt sich auch mit den wohn-
politischen und stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Stadt Bern. Denn
durch die Nachverdichtung der Siedlung Kirchacker wird zusatzlicher, qualitativ
hochwertiger und grossmehrheitlich langfristig preisginstiger Wohnraum
geschaffen, der sich insbesondere auch fir Familien und altere Menschen
eignet. Durch die vorgesehene etappierte Entwicklung kann zudem ein sozi-
alvertraglicher Umzug innerhalb der Siedlung sichergestellt werden. Die Stadt
Bern unterstitzt deshalb die Absichten der Grundeigentiimerschaft und hat
mit ihr im Februar 2022 eine Planungsvereinbarung zur Entwicklung des Areals
abgeschlossen.



me \Wirkungsbereich (= Planungsgebiet)

1: Friedhof Bimpliz
2: Haltestelle «BUmpliz, Statthalterstrasse»

Ubersicht Planungsgebiet
Quelle: Bundesamt fiir Landestopografie
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02.2 Anlass und Ziele der Planung

Die planungs- und baurechtliche Umsetzung des Entwicklungspotenzials erfor-
dert eine Anpassung der Nutzungsplanung. Um das grosse Potenzial des Areals
auszuschopfen, wird die «Zone mit Planungspflicht (ZPP) 5 - (Fréschmatt)» -
nachfolgend ZPP 5 genannt - geschaffen (vgl. Art. 73 Abs. 2 BauG).

Die ZPP ermoglicht es, im Rahmen der baurechtlichen Grundordnung areal-
spezifische Bestimmungen zu erlassen. Die Qualitatssicherung ist im weiteren
Entwicklungsprozess durch die im Wirkungsbereich einer ZPP geltende Pla-
nungspflicht (Art. 93 BauG) gesichert.

Mit der ZPP 5 sollen folgende Ziele gesichert werden:

e Siedlungsentwicklung nach innen an zentraler Lage fordern (geméss kanto-
nalem Richtplan; Massnahmenblatt A_01 ist eine minimale GFZo von 1.10 zu
ermoglichen)

e Qualitatssicherung bei der weiteren Entwicklung bis hin zur Baurealisierung
sicherstellen

e Zusétzlichen preisglinstigen und gemeinnitzigen Wohnraum schaffen

02.3 Wirkungsbereich

Der Wirkungsbereich (= Planungsgebiet) der ZPP 5 liegt in ruhiger Wohnlage. Er
ist durch die Froschmatt-, Bottigen-, Heim- und Zypressenstrasse begrenzt. Die
Grossackerstrasse verlauft durch den Wirkungsbereich.

Das Areal gestaltet sich topographisch weitgehend flach und zeichnet sich
durch einen wertvollen Baumbestand aus. Unmittelbar dstlich der Heim- und
nordlich der Zypressenstrasse liegt der Friedhof Bimpliz (1). Dieser ist durch
hohe Baume raumlich vom Quartier abgegrenzt. Die OeV-Erschliessung erfolgt
vorwiegend Uber die Haltestelle «BUmpliz, Statthalterstrasse» (2).

Innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 5 liegen die Grundstiicke Bern Gbbl.-
Nrn. 6/709, 6/1732, 6/2590, 6/2592, 6/2593, 6/2594, 6/2595 6/2666, 6/2667,
6/2668, 6/2669, 6/2767, 6/2768, 6/2769, 6/2770 und 6/2771. Die Flachen
befinden sich mehrheitlich im Eigentum der Baugenossenschaft Pro Familia
Kirchacker. Je ein Grundstlick gehort der Personalvorsorgekasse der Stadt Bern
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(PVK), dem Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern und einem
privaten Eigentimer (vgl. Abbildung). Die Gesamtflache der Bauzonenflachen
im Wirkungsbereich der ZPP 5 betrdgt rund 14 200 m? (nérdlicher Teil: 5 810 m?;
sldlicher Teil: 8 423 m?).

Bestandteil der Planungsvorlage ist auch eine geringfligige Anderung der
Uberbauungsordnung (UO) Baulinienplan der Stadt Bern vom 10. Februar 2021.
Anderungen am Baulinienplan im Zusammenhang mit dieser Planung erfolgen
nur innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 5.

02.4 Planungsorganisation

An der Planung beteiligt sind:

Stadtplanungsamt (SPA) als zusténdige Planungsbehdrde

e Baugenossenschaft Pro Familia Kirchacker als Eigentimerin

e Personalvorsorgekasse der Stadt Bern als Eigentimerin

e Immobilien Stadt Bern (ISB) als Eigentimerin

Metron Raumentwicklung AG, Brugg als Planungs- und Beratungsbiro
Weitere Dienststellen der Stadt Bern bei Bedarf

Eigentimerschaft

[ Baugenossenschaft Pro Familia Kirchacker
[0 Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik
| Personalvorsorgekasse der Stadt Bern
I Privater Eigentimer

Ubersicht Eigentumsverhaltnisse
Quelle: Daten der Amtlichen Vermessung



Lésungsansatze - Variante «Ersatzneubauten mit
Planungsverfahren»

Quelle: Machbarkeitsstudie W2H Architekten AG 4. Februar
2020
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02.5 Machbarkeitsstudie

Im Jahr 2020 hat das Architekturbiro W2H Architekten AG eine Machbarkeits-
studie im Auftrag der Grundeigentimerschaft durchgefihrt (vgl. Beilage). In der
Machbarkeitsstudie wurden mittels Variantenfacher Aussagen zur maximalen
quartier- und siedlungsvertraglichen Verdichtung sowie deren Kostenauswir-
kungen gemacht. Abgestimmt auf die evaluierten Rahmenbedingungen wurden
folgende Varianten geprift:

e Entwicklungsmadglichkeiten im Bestand
e Ersatzneubau innerhalb rechtskraftiger Grundordnung
e Ersatzneubau mit Planungsverfahren

Im Variantenstudium wurde nachgewiesen, dass das Areal ein sehr hohes und
heute noch nicht ausgeschopftes Nutzungspotenzial aufweist. Das hohe Nut-
zungspotenzial ergibt sich aufgrund der besonderen rdumlichen Lage mit dem
Friedhof im Norden und Osten der Siedlung. Um das Potenzial vollumfanglich
ausschopfen zu kénnen, ist ein Ersatzneubau mit vorgangiger Anpassung der
Grundordnung erforderlich. Eine Weiterentwicklung im Bestand bietet hingegen
nur wenig Potenzial. Sowohl mit Zwischenbauten als auch mit Raumschichter-
weiterungen kann nur wenig zusatzliche Wohnflache generiert werden. Solche
punktuellen Eingriffe sind aufwandig und die Wirtschaftlichkeit wéare nicht
gegeben. Die Kostenmieten nach der Sanierung wirden ein dhnliches Niveau
erreichen wie bei Neubauten, aber ohne deren Qualitat zu bieten wie Hindernis-
freiheit, Warme- und Schallschutz oder Funktionalitdt der Grundrisse.

Flr die Variante «Ersatzneubau mit Planungsverfahren» wurden zwei stadtebau-
liche Losungsansatze aufgezeigt.

In den zwei Losungsansatzen wurde mit einer oberirdischen Geschossflache
(GFo) von 24 838 m? (Punktbebauung) bzw. 25 892 m? (Zeilenbebauung) eine
dhnlich hohe oberirdische Geschossflachenziffer (GFZo) von rund 1.8 ausgewie-
sen. Die Berechnung der GFo wurde dabei jedoch noch nicht detailliert vorge-
nommen (noch keine Abzlge fir Loggien, Wintergérten, Eingangsbereiche mit
Aussenklima etc.). Die effektive Ausnitzung lage daher tiefer.

Die Bauten im Losungsansatz «Punktbebauung» weisen im Grundsatz funf
Vollgeschosse auf. Am Knoten Bottigen-/Heimstrasse wurde zur stadtebau-
lichen Akzentuierung der besonderen Lage ein Bau mit sieben Vollgeschossen
vorgesehen. Im Ldsungsansatz «Zeilenbebauung» ist eine von der Heim- zur
Fréschmattstrasse abnehmende Héhenentwicklung aufgezeigt. Die Bauten an
der Heimstrasse weisen sechs Vollgeschosse, jene an der Froschmattstrasse
vier Vollgeschosse auf.
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Der Losungsansatz «Zeilenbebauung» schien am erfolgsversprechendsten und
wurde in der Folge vertiefter betrachtet und plausibilisiert. Zur Ausarbeitung
dieser Planungsvorlage wurden jedoch die wichtigsten Erkenntnisse aus beiden
Varianten einbezogen. Die Machbarkeitsstudie bildet eine Grundlage fir die
weiteren Planungs- und Projektierungsschritte (z.B. Wettbewerbsverfahren nach
sia 142).

Im September 2022 erfolgte eine Erganzung der Machbarkeitsstudie (vgl.
Beilage). Ziel war dabei eine Uberprifung der Vorschriften der ZPP und eine
Beurteilung der Auswirkungen bei Aufhebung der einzelnen Baulinien. Diese
Zusatzabklarungen bestatigten insbesondere die Vorschriften zum Nutzungs-
mass und zur Hohenbeschrankung. Weiter wurde eine minimale Grinfldchenzif-
fer hergeleitet.

02.6 Planungsablauf und weiteres Vorgehen

Der Erlass der ZPP 5 ist der erste Schritt in der Planung und Entwicklung des
Areals. Sie wird Teil der baurechtlichen Grundordnung und soll fir die zukinftige
Realisierung, die etappenweise Uber mehrere Jahre erfolgen wird, die langfri-
stigen Eckwerte vorgeben. Die ZPP wird im ordentlichen Verfahren nach den
Artikeln 58 ff. und 92 ff. des Baugesetzes vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0)
erlassen.

Die UO Baulinienplan der Stadt Bern vom 10. Februar 2021 wird im geringfi-
gigen Verfahren nach Art. 122 der Bauverordnung vom 6. Méarz 1985 (BauV, BSG
721.1) angepasst. Es erfolgt dementsprechend keine 6ffentliche Mitwirkung
und keine Vorprifung durch den Kanton, sondern lediglich eine 6ffentliche Aufla-
ge mit allfalligem Einspracheverfahren.

Die Qualitatssicherung in der weiteren Planung hat durch einen oder mehrere
Projektwettbewerbe nach sia 142 zu erfolgen. Die stadtischen Behorden wer-
den in die Programmerarbeitung einbezogen und das Wettbewerbsprogramm
durch den Gemeinderat der Stadt Bern genehmigt.

2022 {2023 {2024 {2025 {2026 2027

Wettbewerb und Projektierung

{2028 {2029

Terminplan Gesamtverfahren

{2030

"
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02.7 Partizipation

Die Projektentwicklung wird durch einen partizipativen Prozess begleitet. Die
betroffene Mieterschaft wird regelméassig mit Newslettern und Informations-
veranstaltungen Uber den Stand der Planung auf dem Laufenden gehalten.
Zudem werden Workshops durchgeftihrt, an denen Anliegen, Bedirfnisse und
Ideen entgegengenommen und diskutiert werden kénnen. Im nachgelagerten
Projektwettbewerb wird zusatzlich eine Vertretung der Quartierkommission
Blmpliz-Bethlehem (QBB) mit Expertenfunktion Einsitz ins Beurteilungsgremi-
um nehmen.

Workshop Baugenossenschaft Pro Familia
Kirchacker, Herbst 2022

12
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03 Konkretisierung der Entwicklungsabsichten

03.1 Bebauung und Nutzung

Langerfristig sollen samtliche Bestandesbauten im Wirkungsbereich ersetzt
werden. Im Endausbau ist eine verdichtete, der Lage angemessene und qua-
litdtsvolle Bebauung mit einer GFZo von bis zu knapp 1.7 denkbar. Die verhalt-
nismassig hohe bauliche Dichte ist durch die spezifische Lage und die Grosse
des Areals begriindbar. So kdnnen entlang der Heim- und der Zypressenstrasse
dank den angrenzenden hohen Baumen der Friedhofanlage bis zu siebenge-
schossige Bauten ortsvertraglich erstellt werden. Bestehende Bauten in der
Nachbarschaft werden auch mit hohen Bauten nur geringfligig beeintrachtigt.
An der Fréschmattstrasse kann mit niedrigeren Bauten ein vertraglicher Uber-
gang zur Bebauungsstruktur im Umfeld geschaffen werden.

Im Fokus der Entwicklung steht die Wohnnutzung. Es sollen insbesondere
Angebote im preisglinstigen Segment erstellt werden. Die Wohnnutzung ergéan-
zende Nutzungen sind denkbar und konnten insbesondere in den Erdgeschos-
sen entlang der Bottigenstrasse der Belebung des Strassenraums dienen.

Eine nachhaltige Entwicklung wird als selbstverstandlich erachtet und ist ent-

sprechend in allen Planungsschritten stufengerecht sicherzustellen. Auf konzep-

tioneller Ebene von besonderer Bedeutung flr das Areal sind dabei:

e angemessene Siedlungsverdichtung sicherstellen, um dadurch den Bodenver-
brauch und die Mobilitat zu reduzieren;

e Berlcksichtigung der dkologischen und klimatischen Aspekte;

e preisginstigen Wohnraum bei einer gleichwohl hoher Wohnqualitat anbieten.

03.2 Wohnraum und Bewohnerschaft

Es soll nachhaltiger und gemeinschaftlich orientierter Wohnraum entstehen.
Das Wohnungsangebot soll Menschen mit unterschiedlichen Wohnbedirfnissen
ansprechen und sich insbesondere fur (kinderreiche) Familien und generati-
onenlbergreifendes Wohnen eignen. Neben den herkémmlichen Wohnformen
sollen auch innovative Wohnangebote ihren Platz finden.

Ein substanzieller Teil der Wohnungen soll im preisglinstigen Segment angebo-
ten und dauerhaft in Kostenmiete vermietet werden.

03.3 Freiraumstruktur und -nutzung

Es wird ein gestalterisch hochwertiger, stark begrinter Freiraum mit einer
moglichst geringen Versiegelung und Unterbauung angestrebt. Ein besonderes
Augenmerk bei der weiteren Planung ist dem Ubergang zwischen Strassen und
Bebauung zu schenken. Der wertvolle, alte Baumbestand soll soweit maoglich
erhalten und in das Freiraumkonzept eingebunden werden. Es ist vorgesehen,
unterschiedliche Begegnungs- und Gemeinschaftsraume zu schaffen, welche
die Bediirfnisse der gesamten Bewohnerschaft abdecken. Die Offentlichkeits-
grade haben aus der Gestaltung hervorzugehen. Die Bewohnerschaft soll die
privaten und halbprivaten Aussenrdume aneignen und bei deren Gestaltung
mitwirken kénnen.

Im Aussenraum ist eine grossere, zusammenhangende Spielfliche gemaéass Art.
46 BauV vorzusehen.

13
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03.4 Verkehr und Mobilitat

Bei der Arealentwicklung soll eine klima- und sozialvertragliche Mobilitéat gefor
dert werden. Der Autoverkehr soll auf ein Minimum reduziert werden.

Durch die gute OeV-Erschliessung ist eine Reduktion der Autoabstellplatze
gegenlber dem Standardbedarf gerechtfertigt. Um das angestrebte Mobilitats-
verhalten zu fordern und die zu beobachtenden Entwicklungen der stadtischen
Mobilitat aufzunehmen, ist hingegen eine erhéhte Anzahl und ein hoher Aus-
baustandard der Veloabstellplatze ndtig.

Ein Mobilitatskonzept, das im Rahmen der weiteren Planung zu erarbeiten
sein wird, bildet die Grundlage fir die Reduktion der Anzahl Autoabstellplatze
nach Art. 54a BauV. Neben der Veloparkierung sind in diesem Konzept weitere
Themen wie z.B. Sharing-Angebote oder die Ladeinfrastruktur der E-Mobilitat
zu behandeln.

Die Kapazitadten auf dem Ubergeordneten Strassennetz werden durch die zu-
satzlichen Fahrten im Zusammenhang mit der Entwicklung nicht ausgeschopft.

03.5 Stadtklima und Energie

Die Hitzebelastung nimmt insbesondere in Stadten stark zu. Sie geht einher mit
negativen Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden von Men-
schen. Im Wirkungsbereich der ZPP 5 stellt das Mikroklima (Hitzebelastung)
heute kein Problem dar. Damit dies auch weiterhin so bleibt, sind spezifische
Massnahmen in Bezug auf die Bebauungsstruktur, Gebaudestellung, Oberfla-
chenbeschaffenheit, Beschattung etc. notig. Insbesondere sollen die Kaltluft-
strome vom Friedhof in die Bebauung gelangen kdnnen und ein Grossteil der
Freiflachen unversiegelt ausgestaltet werden. Diesen Klimaanpassungsmass-
nahmen wird sowohl in der vorliegenden Planung als auch im nachgelagerten
Wettbewerbsverfahren Rechnung getragen.

Gemaéss heutigem Kenntnisstand ist die Bebauung mittelfristig an die Fernwar
me anzuschliessen. Die Versorgung des Quartiers mit Fernwarme ist ab 2028
vorgesehen. Zudem wird die gewichtete Gesamtenergieeffizienz gemass der
revidierten kantonalen Energiegesetzgebung weiter verscharft. Dies fordert
eine kompakte Bauweise, eine verbesserte Gebaudehtlle und die Solarproduk-
tion.

Durch die in der Planung vorgesehenen stadtebaulichen und energetischen
Massnahmen wird ein Beitrag an die Zielerreichung des Reglements tber
Klimaschutz (Klimareglement) geleistet. Die konkreten Massnahmen fir eine
klimaschonende Entwicklung missen aufgrund des Realisierungshorizonts
jedoch laufend den neuen Erkenntnissen und Zielen einer klimagerechten Stadt
angepasst werden.
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03.6 Larm

Bei den bestehenden Gebauden entlang der Bottingenstrasse werden die

Grenzwerte der ES || gemass dem Kataster flr Strassenlarm (Strasse und Tram)

heute am Tag um 2 dB(A) und in der Nacht um 1 dB(A) Uberschritten (Tag: Ist
62 dB(A), Grenzwert 60 dB(A); Nacht: 51 dB(A), Grenzwert 50 dB(A)). Derzeit
gilt auf der Bottingenstrasse Tempo 50. Es ist davon auszugehen, dass bis
zum Baugesuch fir die neue Siedlung Tempo 30 eingeflhrt wird. Mit Tempo 30
waren die massgeblichen Grenzwerte der ES Il entlang der Bottingenstrasse
eingehalten. Entlang der restlichen Strassen innerhalb und um das Areal sind
die Larmwerte unkritisch.

03.7 Mehrwertabschopfung

Der Planungsmehrwert aus der vorliegenden Planung entspricht der Diffe-
renz zwischen dem Verkehrswert des Landes mit und ohne Plandnderungen.
Zur Bestimmung des Planungsmehrwerts werden durch die Stadt Bern und
die Grundeigentimerschaften gemeinsam Verkehrswertgutachten eingeholt.
Die Mehrwertabgabe betragt gemass dem stadtischen Reglement lber die
Planungsmehrwertabgabe vom 14. Juni 2018 (PMAR; SSSB 720.2) 40 % des
Planungsmehrwerts. Davon fliessen 90 % in die stédtische Spezialfinanzie-
rung Planungsmehrwert- und Lenkungsabgaben und 10 % an den Kanton. Die
betroffenen Grundeigentiimerschaften werden spétestens bei der 6ffentlichen
Auflage der Planung Uber die Hohe der Abgabe betreffend die Grundstlicke in
ihrem Eigentum informiert. Der Gemeinderat wird die Mehrwertabgabeverfi-
gungen nach Rechtskraft der Planung erlassen.
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04 Erlauterungen zur Planungsvorlage

Die vorliegende Planungsvorlage beinhaltet die Teilrevision folgender Instru-
mente:
e Baurechtliche Grundordnung
e Teilrevision «Bauordnung» (Anderung Anhang I11)
e Anderung «Nutzungszonenplan»
o Anderung «Bauklassenplan»
e Sondernutzungsplanung
e Baulinienplan der Stadt Bern

Der Planungsvorlage liegen folgende Dokumente bei, die der Erlauterung und

dem Nachweis der rechtmassigen Umsetzung dieser Planung dienen:

e Machbarkeitsstudie Siedlung Baugenossenschaft Pro Familia Kirchacker
(4.2.2020)

e Zusatzabklarungen zur Machbarkeitsstudie Pro Familia Kirchacker vom
Februar 2020 (13.9.2022)

04.1 Baurechtliche Grundordnung

In der baurechtlichen Grundordnung ist geregelt, wie und wo in der Stadt Bern
gebaut werden darf. Die Regelungen sind fir alle Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentlimer verbindlich. Die Anpassung der baurechtlichen Grundordnung
unterliegt dem Volksmehr der Stimmberechtigten der Stadt Bern.

Die baurechtliche Grundordnung besteht aus dem Nutzungszonenplan, dem
Bauklassenplan, dem Larmempfindlichkeitsstufenplan, dem Naturgefahrenplan,
demnachst dem Gewaésserraumplan (Planung wurde dem Kanton zur Geneh-
migung eingereicht) sowie der Bauordnung der Stadt Bern vom 24. September
2006 (BO; SSSB 721.1). In der BO sind die zu den Planfestlegungen geho-
renden und allgemeine Vorschriften, die beim Bauen im Stadtgebiet zu beach-
ten sind, enthalten. Die Vorschriften gelten erganzend zum Ubergeordneten
Recht.

04.1.1 Bauordnung

Im Rahmen einer ZPP sind Vorschriften zu erlassen, durch welche mindestens
der Planungszweck, die Art der Nutzung, deren Mass als Planungswert und die
Gestaltungsgrundséatze fir Bauten, Anlagen und Aussenraume geregelt sind
(Art. 92 BauG). Die Vorschriften zur neuen ZPP 5 werden im Anhang Il der BO
aufgefihrt.

Der nachstehenden Tabelle sind die Erlduterungen zu den ZPP- Vorschriften
(Vorschriften grau unterlegt) zu entnehmen:

Planungszweck

- Erméglichen einer nachhaltigen Wohnbebauung von hoher stddtebaulicher, freirdumlicher
und architektonischer Qualitét in ortsvertrdglicher, verdichteter Bauweise;

- Férdern von preisgiinstigem Wohnraum fiir gemeinschaftlich orientiertes, familienge-
rechtes und generationentbergreifendes Wohnen.

Im Planungszweck sind die wichtigsten Absichten fir die Entwicklung im Wirkungsbereich
der ZPP 5 zusammengefasst.

Art der Nutzung

- Wohnen;
- Nicht stérende Arbeitsnutzungen. Letztere im Umfang von maximal 10 % der zuldssigen
oberirdischen Geschossfldche GFo.

Angestrebt wird eine Wohnbebauung. Die Vorgaben zur Art der Nutzung sollen daher jener
der Wohnzone entsprechen (vgl. Art. 19 BO).
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Mass der Nutzung

- Maximal 24 000 m? GFo;

24 000 m2 GFo haben sich aufgrund der Erkenntnisse aus der Machbarkeitsstudie als fur
den Ort maximal vertragliche bauliche Dichte erwiesen. Der Nachweis der Vertraglichkeit
eines konkreten Projekts ist im Rahmen eines Projektwettbewerbs (nach sia 142) zu erbrin-
gen.

Die erlaubte GFo entspricht einer GFZo von 1.69 (GFo 24 000 m2/ aGsF 14 233 m2 = GFZo
1.69). Die im kantonalen Richtplan geforderte GFZo von mindestens 1.10 kann somit er-
reicht werden. Die GFZo des Bestandes betragt rund 0.61 (GFo 8 642 m2/ aGsF 14 233 m2
= GFZo 0.61).

- Bei Gebduden entlang der Fréschmattstrasse darf der héchste Punkt der Dachkonstruktion
die Kote von 580.00 m (. M. nicht Uberragen;

- Bei Gebéduden entlang der Heimstrasse darf der héchste Punkt der Dachkonstruktion die
Kote von 586.00 m (. M. nicht Uberragen,

Die maximal zulédssigen Koten sichern eine vertragliche Hohenentwicklung gegentber den
Biaumen der angrenzenden Friedhofanlage und einen siedlungsvertraglichen Ubergang zum
bestehenden Quartier. Die maximale Kote entlang der Heimstrasse ermdéglicht maximal
sieben Vollgeschosse und leitet sich aus dem massgebenden Terrain (562.5 m . M.) plus
der Fassadenhohe (FHA) der Bauklasse 6 gemass BO Art. 46 (23.5 m) ab. Die maximale
Kote entlang der Froschmattstrasse ermoglicht maximal finf Geschosse und leitet sich aus
dem massgebenden Terrain (562.5 m . M.) plus der FHA der Bauklasse 4 gemass BO Art.
46 (17.5 m) ab.

- Minimale Griinflachenziffer tiber den gesamten Wirkungsbereich: 0.4 (nicht unterbaute
Griinflachen).

Die Grunflachenziffer ist das Verhéltnis der anrechenbaren Grinfldche zur anrechenbaren
Grundsticksflache. Anrechenbar sind begrinte Flachen ohne Unterbauten. Die an die
Grunflachenziffer anrechenbaren Flachen sind moglichst zusammenhangend zu realisieren.
Mit der Festsetzung einer minimalen Grinflachenziffer soll ein Gleichgewicht zwischen
Siedlungsverdichtung und Siedlungsqualitdt angestrebt werden.

Gestaltungs- und Erschliessungsgrundsétze

- Die Bebauung weist auf der Stadtebene eine hohe rdumliche Durchlédssigkeit zur Vernet-
zung und Durchliiftung auf;

Die Friedhofanlage ist ein Kaltluftentstehungsgebiet. Damit die kalte Luft in die neue
Bebauung und die daran angrenzenden Siedlungsgebiete strémen kann, hat die neue
Bebauung eine hohe rdumliche Durchlassigkeit aufzuweisen. Die Durchlédssigkeit dient auch
der 6kologischen Vernetzung.

- Die Umgebungsfldchen erflillen hohe Anforderungen beziiglich Wasserspeicherung und
Verdunstung. Die Versiegelung ist auf das funktionale Minimum zu beschrédnken;

Mit der Reduktion der Versiegelung auf das funktionale Minimum soll bezweckt werden,
dass die Umgebungsflachen moglichst durchldssig gestaltet werden und die diffuse
Versickerung wie auch die Verdunstung zu Gunsten des Klimas férdern. Zur Reduktion des
Hitzeinseleffekts und um eine qualitatsvolle Bepflanzung zu ermdglichen, sind unterirdische
Bauten auf das funktionale Minimum zu beschréanken und mit einer moglichst dicken Schicht
vegetationsfahigem Substrat zu Uberdecken.

- Gemeinschaftlich genutzte Freirdume sind als Begegnungsorte mit einer hohen Aufent-
haltsqualitdt auszubilden;

Das Areal erfahrt eine starke bauliche Verdichtung und die Anzahl Bewohnerinnen und
Bewohner wird deutlich zunehmen. Entsprechend wird auch der Freiraum vor Ort zukinftig
intensiver genutzt werden. Voraussetzung daflr ist eine qualitéatsvolle und differenzierte
Gestaltung der vorhandenen Freirdume.

- Fir den Wirkungsbereich ist ein Mobilitdtskonzept auszuarbeiten, in welchem aufgezeigt
wird, wie die Mobilitédtsziele der Stadt Bern umgesetzt werden;

Anhand des geforderten Mobilitatskonzepts kdnnen zu einem spéateren Zeitpunkt zweck-
massige Massnahmen unter Berlcksichtigung der aktuellsten Standards, der dannzuma-
ligen Mobilitatsziele der Stadt Bern und der Abstimmung von Siedlung und Verkehr definiert
werden. Die Vertraglichkeit der Entwicklung ist so gewéhrleistet, ohne statische Werte
festzulegen, welche die Planbestandigkeit gefdhrden kénnten. Das Mobilitdtskonzept bildet
auch die Grundlage fur die Reduktion der Autoabstellplatze nach Art. 54a BauV.

- Die Erschliessung von Parkierungsanlagen flir Motorfahrzeuge darf nicht Giber die Gros-
sackerstrasse erfolgen.

Die Grossackerstrasse teilt das Areal in zwei Teile. Innerhalb des Planungsgebiets ist die
Grossackerstrasse méglichst vom motorisierten Individualverkehr freizuhalten, um das
Potenzial fir eine Optimierung der Aufenthaltsqualitat und Verkehrsberuhigung in diesem
Abschnitt zu erhalten.
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Weitere Vorschriften

- Mindestens 90 % der Wohnnutzung (ber den gesamten Wirkungsbereich ist als preisgin-

stiger Wohnraum zu erstellen, zu erhalten und dauerhaft in Kostenmiete zu vermieten.
Dies wird im Grundbuch angemerkt.

- Definitionen, Berechnungen und Modalitdten (gemeinn(itzige Trdgerschaften, preisglin-
stiger Wohnraum, Kostenmiete zu Beginn und wéhrend der Mietdauer / Wiedervermietung
etc.) werden in den Verfahrensschritten nach Art. 93 Absatz 1 BauG geregelt. Sie werden
falls notwendig als Auflagen zu den Baubewilligungen verfligt.

- Art. 16b Absatz 3 BO (Stand 19. August 2021) ist nicht anwendbar.

Mit den Vorschriften werden Artikel 16b Absatz 1 BO bzw. die Preisglnstigkeitsverpflich-
tung aus der Initiative «FiUr bezahlbare Wohnungen» (Wohn-Initiative) umgesetzt und dem
Anliegen nach gemeinnitzigem Wohnungsbau aus der Wohnstrategie Rechnung getragen.
Die Vorschriften basieren auf den bestehenden Verhaltnissen beim Grundeigentum: Die
gemeinnitzige Baugenossenschaft Pro Familia Kirchacker und der Fonds fir Boden- und
Wohnbaupolitik der Stadt Bern besitzen aktuell rund 90 Prozent der Landflache im Pla-
nungsperimeter.

Das zuldassige Nutzungsmass entspricht dem ortsbaulich maximal vertraglichen Mass. Eine

weitere Erhohung des Nutzungsmasses soll daher nicht méglich sein, weshalb die Anwen-
dung des Artikels 16b Absatz 3 BO ausgeschlossen wird.

Abstandsvorschriften (Strassen-, Grenz- und Gebaudeabstdnde) werden in der
ZPP 5 nicht geregelt. Die flr eine hohe stadtebauliche und architektonische
Qualitat und die verkehrliche Funktionalitat erforderlichen Abstande werden in

den nachgelagerten qualitdtssichernden Verfahren (Projektwettbewerb(e) nach
sia 142) ermittelt.

04.1.2 Nutzungszonenplan

Im Nutzungszonenplan wird die zuldssige Nutzungsart definiert. Im rechtskraf-

tigen Plan sind die Bauzonenflachen innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 5
der «Wohnzone» zugewiesen.

Die Wohnzone dient dem Wohnen sowie nicht stérenden Arbeitsnutzungen (Art. 19 BO). Die
beabsichtigte Entwicklung ware in einer Wohnzone grundsatzlich zulassig. Da in

der ZPP die Art der Nutzung zu definieren ist, ist die ZPP auch im Nutzungszo-
nenplan auszuweisen.
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04.1.3 Bauklassenplan

Uber den Bauklassenplan wird das maximal zuldssige Mass der baulichen
Nutzung geregelt. Die Bauzonenflachen im Wirkungsbereich der ZPP 5 sind

im rechtsgiltigen Bauklassenplan der «Bauklasse 2» und der «Bauklasse E»
zugewiesen.

In der Bauklasse 2 dirfen Bauten mit bis zu 2 Vollgeschossen und einer Fassa-
denhohe von 8.5 m bzw. 11.5 m (Fassade mit nicht zurlickversetztem Attikage-

schoss) erstellt werden. Eine Dichteziffer ist fiir die Bauklasse 2 nicht vorgege-
ben.

In der Bauklasse E (Erhaltung der bestehenden Baustruktur) hat sich ein Neubau oder Umbau in
der Regel an den Standort und die Volumetrie des bestehenden Baukdrpers zu halten (Art. 56
BO).

Die Realisierung der beabsichtigten baulichen Dichte auf stadtebaulich vertrag-
liche Art ware bei der bestehenden Zonierung nicht maoglich. Im Bauklassenplan
ist zuklnftig analog zum Nutzungszonenplan die ZPP 5 auszuweisen.
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04.2 Sondernutzungsplanungen

Mit Sondernutzungsplanungen (UO, Baulinienplan etc.) kdnnen Abweichungen
und Ergdnzungen gegeniber der Regelbauweise (baurechtliche Grundordnung)
festgelegt werden.

Im Wirkungsbereich der ZPP 5 ist die Bebaubarkeit zusatzlich durch den
Baulinienplan der Stadt Bern - Teilplan 9 geregelt. Die Baulinien innerhalb des
Wirkungsbereichs gehen auf den Alignementsplan Winterhalde von 1944 zurlck
und wurden 2021 in den gesamtstadtischen Baulinienplan (Uberbauungsord-
nung) Uberflihrt. Sie sind heute jedoch nicht mehr integral erhalten bzw. teilwei-
se erflllen sie keine erkennbare Funktion mehr.

Die quartierpragenden Baulinien entlang der Froschmatt- und der Bottigenstras-
se sollen erhalten bzw. ergédnzt, jene an der Zypressen-, Grossacker- und der
Heimstrasse aufgehoben werden. Die entsprechende Aufhebung der Baulinien
flihrt zu mehr Spielraum in der Projektentwicklung. Die Qualitat ist durch den
bzw. die vorgesehenen Projektwettbewerb(e) (nach sia 142) dennoch gesichert.
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05 Ubergeordnete Planungen und weitere Rahmenbedingungen

In diesem Kapitel wird aufgezeigt, inwiefern die Vorgaben der Ubergeordneten
Planungen und weitere Rahmenbedingungen mit der vorliegenden Planung
eingehalten bzw. berilcksichtigt werden.

05.1 1ISOS

Im ISOS sind die national schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz erfasst. Ziel
ist es, die Qualitaten, die zum nationalen Wert der bezeichneten Ortsbilder fih-
ren, zu erhalten und zu vermeiden, dass ihnen irreversibler Schaden zugefiigt
wird. Die Ortsentwicklung soll durch das ISOS nicht verhindert werden. Das
Inventar soll vielmehr als Entscheidungsgrundlage fir Planungen dienen.

Ein Grossteil des Wirkungsbereichs der ZPP 5 ist Teil des ISOS-Gebietes 3
(ISOS, Band 3, S. 152 ff.) und wird wie folgt beschrieben:

«Westquartier, an den alten Dorfkern und an den Friedhof angrenzendes, durchgriintes Wohn-
viertel auf tacherférmigem Grundplan, um 1910-60»

Den Anforderungen des ISOS wird unter Berlcksichtigung der Interessenab-
wéagung zugunsten der Siedlungsentwicklung nach innen sowie der Férderung
des preisgunstigen Wohnungsbaus mit der Planung bestmdglich entsprochen.
Einerseits werden auf das Gebiet abgestimmte Vorschriften in der Nut-
zungsplanung erlassen, andererseits wird mit dem bzw. den nachgelagerten
Wettbewerbsverfahren (nach sia 142) eine stadtebaulich und architektonisch
hochwertige Bebauung sichergestellt. Zudem erfolgte bereits im Rahmen des
STEK 2016 (Festsetzung des Planungsgebiets als dynamisches bzw. moderat
dynamisches Gebiet; vgl. Kap. 5.4) und der Aktualisierung des Bauinventars
der Stadt Bern (Nichtberlcksichtigung des Planungsgebiets flr eine Bau- oder
Strukturgruppe; vgl. Kap. 5.13) eine Interessenabwéagung.

05.2 Kantonaler Richtplan 2030

Der kantonale Richtplan ist ein behordenverbindliches Planungsinstrument zur
Koordination der raumlichen Entwicklungsvorstellungen innerhalb des Kantons-
gebiets.

Hauptziele aus dem kantonalen Richtplan sind die haushalterische Nutzung des
Bodens und eine konzentrierte Siedlungsentwicklung nach innen. Entsprechend
soll die bauliche Verdichtung vorwiegend in bereits Uberbauten und gut er-
schlossenen Gebieten stattfinden.

Die Flachen des Wirkungsbereich der ZPP 5 sind im Entwicklungsbild des Kan-
tons Bern als «Urbane Kerngebiete der Agglomerationen: Als Entwicklungsmo-
toren starken» bezeichnet. Solche Gebiete gelten als Schwerpunkte der Sied-
lungs- und Wirtschaftsentwicklung. Die vorhandenen Verdichtungspotenziale

in den Gebieten sollen gezielt ausgeschopft werden. Dies kann unter anderem
durch Siedlungserneuerungen erfolgen. Die urbanen Siedlungsqualitdten sind
bei der Entwicklung zu erhalten bzw. zu erhohen. Die inneren Grinrdume sind
aufzuwerten.

Mit der Umzonung wird den Absichten aus dem kantonalen Richtplan in gros-
sem Masse Rechnung getragen.
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05.3 RGSK 2021 / Agglomerationsprogramm 4

Das Regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK 2021) wirkt als
strategisches Raum- und Verkehrsplanungsinstrument der Region. Es wird in
regelmassigen Abstanden aktualisiert. Inhalte daraus werden in den kantonalen
Richtplan Uberflhrt. Integraler Bestandteil des RGSK 2021 ist das Agglomera-
tionsprogramm Bern der vierten Generation (AP4). Am 17 Juni 2021 beschloss
die Regionalversammlung das RGSK 2021 einstimmig. Ende 2021 wurde das
RGSK 2021 vom Kanton genehmigt und beim Bund als AP4 eingegeben.

Der Wirkungsbereich der ZPP 5 liegt gemass RGSK 2021 innerhalb einer Ker-
nagglomeration. Die erwartete Bevolkerungszunahme bis 2040 wird in dieser
Uberdurchschnittlich hoch sein. Daher sind Quartiere in der Kernagglomeration
bereichsweise dicht und urban weiterzuentwickeln, primar mit Massnahmen zur
Siedlungsentwicklung nach innen.

O

Uber Teilen des Wirkungsbereichs der ZPP 5 ist der Eintrag «Griines Band» vor-
handen. Das Griine Band beinhaltet eine konzeptionelle Abfolge von sensiblen
Raumfenstern um weite Teile der Stadt, die der Vermittlung zwischen Stadt
und Land dienen. Typisch fir das Band sind die vielféltigen, sich oft gegenseitig
Uberlagernden Nutzungen: Land und Forstwirtschaft, Okologie und Vernetzung,
Freiraume und Parks, (Nah-)Erholung und Wohnen sowie Arbeiten.

Die Absichten des RGSK 2021 und der AP 4 werden mit der Planungsvorlage
berlcksichtigt bzw. deren Umsetzung gefdrdert.
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05.4 Stadtentwicklungskonzept Bern (STEK 2016)

Im STEK 2016 sind die wesentlichen Ziele und Absichten der rdumlichen Stadt-
entwicklung Uber einen Betrachtungshorizont von 15 bis 20 Jahre festgehalten.
Das Konzept bildet die Basis fir die zukinftigen Quartier- und Arealplanungen.
Es wurde durch die Beschlussfassung des Gemeinderats behdrdenverbindlich,
wobei es sich aber nicht um einen Richtplan im Sinne von Art. 68 BauG handelt.
Die stadtischen Direktionen und Amter haben den STEK-Gesamtbericht bei
ihren Tatigkeiten zu berlicksichtigen.

O O

Gebietstypen und Entwicklungsstrategien Gebiete mit Entwicklungspotenzialen

Gebietstyp und Entwicklungspotenzial

Die Flachen innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 5 sind dem Gebietstyp
«Grines Quartier» zugewiesen. Die mit dem Eintrag umschriebenen Garten-
stadt- oder Einfamilienhausquartiere weisen ein hohes Potenzial fir die bau-
liche Verdichtung auf, sofern sie gut mit dem OeV erschlossen sind und keine
besonderen baulichen oder staddtebaulichen Qualitdten aufweisen. Die beste-
henden Bebauungen konnen vollstandig durch neue mit angemessener Dichte
und passender Siedlungstypologie ersetzt werden.

Die Flachen im Wirkungsbereich der ZPP 5 weisen gemaéass dem STEK 2016 dif-
ferenzierte Entwicklungspotenziale auf. Rund je die Hélfte der Flachen sind als
«moderat dynamisches Quartier» bzw. als «dynamisches Gebiet» bezeichnet.

In dynamischen Gebieten sollen neue, dichte, urbane Areale und Quartiere
mit einer neuen ldentitdt und Mehrwerten fir die Bewohnerschaft entstehen.
Die Entwicklung hat etappiert und unter Berlcksichtigung gebietsibergreifen-
der réumlicher Zusammenhange zu erfolgen.

In den moderat dynamischen Gebieten liegt der Fokus auf der Verdichtung

im Kontext. Diese Kategorie ist flir Gebiete mit sehr wertvollen Siedlungsstruk-
turen oder hoher Qualitat aber mit vorwiegend Uberalterter Bausubstanz vorge-
sehen. Strategien zur Verdichtung kdnnen eine leichte Erhdhung der Geschoss-
zahl, eine grossere Gebadudetiefe oder erganzende bauliche Akzente sein. Als
Ausgleich zur baulichen Verdichtung ist eine Aufwertung vorhandener Freiraume
als lokale Treffpunkte und Aufenthaltsorte anzustreben.

Zur qualitativ hochwertigen Verdi_chtung wird ein ausgewogenes Angebot an
Freiraumen vorausgesetzt. Den Ubergangen von den halboffentlichen und 6f-
fentlichen Freirdumen zu den Gebé&uden ist ein hohes Gewicht beizumessen.

Den Absichten des STEK wird mit der Planungsvorlage grundsatzlich entspro-
chen. Aufgrund der Erkenntnisse aus der Machbarkeitsstudie sollen jedoch
samtliche Flachen innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 5 entgegen dem
STEK mit der Strategie flir dynamische Gebiete entwickelt werden. Die Quali-
tatssicherung erfolgt Gber einen oder mehrer nachgelagerte Wettbewerbsver-
fahren.

Entwicklungspotenzial

Intakte Gebiete;
pflegen und bewahren

Moderat dynamische Gebiete;
weiterentwickeln und erganzen

[ ] Dynamische Gebiete;
umstrukturieren und erneuern
- Dynamische Gebiete;

neues Baugebiet

- Intakte bis dynamische Gebiete;
Fokus Arbeitsnutzung

Auszige Karten «Gebietstypen und Entwick-

lungsstrategien» und «Gebiete mit Entwicklungs-

potenzialen»

Quelle: STEK 2016, Siedlung und Freiraum Vertiefungsbericht
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Auszug Naturkarte
Quelle: Biodiversitétskonzept, Teil 2: Erlaute-
rungen und Massnahmen
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05.5 Freiraumkonzept der Stadt Bern 2018

Im Freiraumkonzept sind die Ubergeordneten Aussagen aus dem STEK 2016
zum Thema Freiraum auf Ebene Stadtteil und Quartier prazisiert und Handlungs-
felder definiert.

Der Friedhof 6stlich des Wirkungsbereichs ist im Konzept als Ruheinsel be-
zeichnet. Solche Orte sollen Ruhe und Rlickzugsmoglichkeiten bieten. Damit
die Ruheinsel seiner Funktion gerecht wird, muss sie vor kinftiger Verlarmung
geschltzt werden. Mit der vorgesehenen Entwicklung werden diese Absichten
nicht gefahrdet.

Bei der Entwicklung sind die arealspezifischen Identitdten und stadtstruktu-
rellen Eigenarten zu erhalten und weiterzuentwickeln. Dabei ist ein Gleichge-
wicht zwischen Siedlungsverdichtung und Siedlungsqualitat anzustreben. Eine
Voraussetzung daflr ist ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen bebauter Flache
und Grin- und Freirdumen. Mit der Festsetzung einer minimalen Grinflachenzif-
fer wird diese Zielsetzung unterstitzt.

Private Freiraume und das direkte Wohnumfeld haben einen Beitrag zur Frei-
raumversorgung in der direkten Nachbarschaft zu leisten. Die Freirdume sollen
vielfaltig nutzbar sein. Insbesondere der Gestaltung der Vorlandbereiche und
den Ubergdngen zum halbprivaten Raum ist besondere Beachtung zu schenken.

05.6 Biodiversitatskonzept der Stadt Bern

Das Biodiversitatskonzept der Stadt Bern von 2012 besteht aus zwei Teilen. Im
«Teil 1: Stossrichtungen und Ziele» ist aufgezeigt, welche konkreten Ziele die
Stadt Bern bis 2022 erreichen will, um ihren Beitrag zur Férderung der Biodi-
versitdt im Siedlungsraum zu leisten. Inhaltlich stehen dabei der Erhalt und die
Forderung von Lebensraumen im Zentrum. Im «Teil 2: Erlauterungen und Mass-
nahmen» sind die konkreten Massnahmen festgehalten. Die Ziele aus

Teil 1 des Konzepts sind behordenverbindlich, wobei es sich aber nicht um
einen Richtplan im Sinne von Art. 68 BauG handelt.

O



Zone mit Planungspflicht Froschmatt -
Erlauterungs- und Raumplanungsbericht

Der Wirkungsbereich der ZPP 5 ist im Biodiversitatskonzept als «Vernetzung:
Vernetzungsgebiete/Vernetzungsachse - entwickeln» bezeichnet. Die Vernet-
zungsgebiete/Vernetzungsachsen sind erforderlich, damit die 6kologische
Funktionalitat von Schutz- und Schwerpunktgebieten - Gebiete die von grosster
Beudeutung fur Fauna und Flora sind - gewahrleistet werden kann. Innerhalb
dieser Vernetzungsachsen ermaoglichen lineare oder punktuelle Elemente das
Wandern und die Verbreitung von Arten. Um die Vernetzungsfunktion tUber das
Areal sicherzustellen sind insbesondere unversiegelte Freiraume sicherzustel-
len.

Gemass dem Biodiversitatskonzept sind bei Bauprojekten mit Umgebungsge-
staltungspflicht und bei Uberbauungsordnungen in der Regel mindestens

15 % der Perimeterflache naturnah auszugestalten und entsprechend zu pfle-
gen. Auf die Pflanzung invasiver Neophyten ist zu verzichten.

Den Anliegen aus dem Biodiversitatskonzept wird durch die minimale Grinfla-
chenziffer und die Gestaltungsgrundsatze in der ZPP 5 stufengerecht Rechnung
getragen. Sie sind darlber hinaus auch bei den nachgelagerten Verfahrensschrit-
ten zu berlcksichtigen.

05.7 Masterplan Veloinfrastruktur

Der Masterplan Veloinfrastruktur wurde 2020 vom Gemeinderat der Stadt

Bern im Sinne eines Zielbilds als fur die Verwaltung handlungsanweisendes
Managementinstrument genehmigt. Er gilt als Leitdokument flr Projekte auf
Gemeindestrassen und hilt die stadtischen Direktionen und Amter an, bei ihren
entsprechenden Arbeiten und Planungen den Masterplan zu berlcksichtigen;
Abweichungen davon sind zu begriinden.

Die Bottigen- und die Heimstrasse sind im Veloroutennetzplan als Velorouten

abseits Hauptverkehrsstrassen ausgewiesen. Flr solche Routen gelten fol-

gende Handlungsansatze:

e |m Vordergrund stehen verkehrsberuhigte Strassen sowie Fuss- und Radwege
am Stadtrand.

e Am Stadtrand stehen Fuss- und Velowege und motorfahrzeugfreie Strassen im
Vordergrund.

e Dem Aspekt der Koexistenz wird verstarkt Rechnung getragen.

Velohauptrouten
mmm hoher Standard entlang Hauptverkehrsstrassen
momx hoher Standard abseits Hauptverkehrsstrassen
m m \elohauptroute entlang neuer Stadtstrasse A6

Velorouten
=== Entlang Hauptverkehrsstrassen
=== Abseits Hauptverkehrsstrassen

Weitere Strassen- und Wegverbindungen
Kantons- und Nationalstrassen

Auszug «Netzplan Zielzustand»
Quelle: Masterplan Veloinfrastruktur, Veloroutennetz, Stand
November 2020
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05.8 Richtplan Fussverkehr

Der Richtplan Fussverkehr aus dem Jahr 2020 ist wegweisend flr die weitere
Forderung des Fussverkehrs. Er basiert auf dem STEK 2016 und konkretisiert
dessen Vorgaben im Bereich Fussverkehr. Der Richtplan ist behérdenverbind-
lich; es handelt sich um einen Richtplan im Sinne von Art. 68 BauG.

Die Zypressen-, Grossacker-, Bottigen- und Heimstrasse gehéren dem beste-
henden Basisnetz Fusswege an. Spezifische Eintrdge zum Areal selbst sind
nicht vorhanden.

05.9 Richtplan Energie

Im Richtplan Energie ist die Vision der Warmeversorgung fir das Jahr 2035
dargelegt. Der Richtplan ist behdrdenverbindlich; es handelt sich um einen
Richtplan im Sinne von Art. 68 BauG.

Fir den Wirkungsbereich der ZPP 5 besteht ein Eintrag mit dem Koordinations-
stand Zwischenergebnis. Gemass diesem kommen als Energietrager in erster
Linie hochwertige Abwarme oder Wasser in Frage. Beabsichtigt wird derzeit ein
Anschluss der Siedlung an die Fernwarme.

05.10 Energie- und Klimastrategie

Die Energie- und Klimastrategie 2025 zeigt die Umsetzung der langfristigen
Strategien zu den Themen Energie und Klima auf. Neue Entwicklungen und Vor-
gaben auf kommunaler, kantonaler und nationaler Ebene sind darin berlcksichti-
gt. Die Strategie wurde am 12. Mai 2015 durch den Gemeinderat verabschiedet
und ist eine der ersten Massnahmen zur konkreten Umsetzung des Richtplans
Energie.

In der Strategie sind fir 7 Handlungsfelder 30 Massnahmen aufgezeigt. Zudem
wurde die Strategie im Mai 2019 mit 22 zusatzlichen Massnahmen aus dem
Positionspapier «erweiterter Handlungsplan Klima, Stadt Bern» ergéanzt. Fir die
vorliegende Arealentwicklung von besonderer Bedeutung ist die verbindliche
Einforderung einer hohen energetischen Qualitat in der baurechtlichen Grund-
ordnung bzw. in den Folgeplanungen (z.B. Projektwettbewerb nach sia 142). Zu-
dem soll das Angebot privater Parkplatze bei Neubauten eingedéammt werden.
Anzustreben ist dabei ein Wert von maximal 0.2 Parkfeldern pro Wohnung.

Die Anliegen aus der Strategie werden bei der weiteren Entwicklung berick-
sichtigt und stufengerecht festgelegt.

05.11 Klimareglement

Der Gemeinderat hat das Klimareglement per 1. September 2022 in Kraft ge-
setzt. Mit den vorgesehenen stadtebaulichen und energetischen Massnahmen
wird insbesondere ein Beitrag an die Zielerreichung des Absenkpfads und von
Art. 4 Abs. 2 Bst. a-e des Klimareglements geleistet.
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05.12 Wohnstrategie mit Massnahmen - Wohnstadt der Vielfalt

Die im Oktober 2018 von der Stadt Bern veroffentlichte Wohnstrategie hat eine
nachhaltige und soziale Umsetzung der im STEK 2016 aufgezeigten Sied-
lungsentwicklung nach Innen zum Ziel. Sie fasst die wohnpolitischen Hand-
lungsschwerpunkte des Gemeinderats bis zum Zeithorizont 2030 zusammen.
Die Wohnstrategie ist fir die Stadtverwaltung und den Fonds fir Boden- und
Wohnbaupolitik der Stadt Bern verbindlich. Es handelt sich dabei jedoch nicht
um einen Richtplan im Sinne von Art. 68 BauG.

Ein zentraler Schwerpunkt der Strategie ist die Férderung des preisgtinstigen
Wohnungsbaus. Die Stadt soll dazu ihr eigenes Wohnungsportfolio vergrossern
und gemeinnltzige Wohnbauprojekte fordern.

Mit der ZPP Froschmatt werden die Voraussetzungen geschaffen, einen wich-
tigen Beitrag zur Erreichung der Ziele geméass Wohnstrategie zu leisten.

05.13 Bauinventar der Stadt Bern

Das Bauinventar der Stadt Bern ist ein kantonales, behdrdenverbindliches
Inventar. Im Inventar sind «herausragende Objekte und Ensembles von kultu-
rellem, historischem oder dsthetischem Wert» als «schltzenswerte» oder «er-
haltenswerte» Objekte bezeichnet. Zuséatzlich sind «beachtenswerte» Objekte
ausgewiesen. Diese sind gemass BauG nicht Bestandteil des Bauinventars.

O

Innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 5 befinden sich ausschliesslich als

«beachtenswert» eingestufte Objekte. Besondere rechtliche Bestimmungen fir

den Umgang mit diesen existieren nicht.

3  Wirkungsbereich ZPP 5

Einstufung

schitzenswert

erhaltenswert

beachtenswert

architektonisch wertvoll nach 1990

Charakter

Baugruppe

Strukturgruppe
—— Quartier

Bauinventar
Quelle: Bauinventar, https.//map.bern.ch/stadtplan
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05.14 Larmempfindlichkeitsstufenplan

Der Larmempfindlichkeitsstufenplan ist Teil des Zonenplans der Stadt Bern. Im
Plan ist festgelegt, welche Larmgrenzwerte einzuhalten sind. Die zuldssigen
Grenzwerte sind abhangig von den angestrebten Nutzungen. Bei Einhaltung der
Grenzwerte werden Personen in ihrem Wohlbefinden nicht erheblich gestort.

Die Bauzonenflachen innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 5 sind durchge-
hend der ES Il (Empfindlichkeitsstufe IlI) zugeschieden.

Die zulassigen Nutzungen in der ZPP sind an die ES Il gekoppelt, wodurch die
Konformitat der Planung sichergestellt ist. Bei baulichen Entwicklungen sind
unter Umstanden entlang der Bottigenstrasse architektonische und bauliche
Massnahmen vorzusehen, um die massgebenden Immissionsgrenzwerte ein-
halten zu kénnen (vgl. Kapitel 03.6).

3 Anderungsbereich
Larmempfindlichkeitsstufe ES Il
[ ] Verkehrsanlage

Anderung Larmempfindlichkeitsstufenplan
Quelle: metron AG, Grundlagen: Daten der Amtlichen
Vermessung

05.15 Gewasserschutzkarte

Die Gewasserschutzkarte des Kantons Bern dient als Informationsquelle fir Pla-
nungen und als planungsrechtliches Instrument im Gewasserschutz. Sie enthalt
die rechtsgultigen Grundwasserschutzzonen und -areale, die Gewasserschutz-
bereiche sowie die wichtigen Grundwasserpumpwerke und Quellen.
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Der Wirkungsbereich der ZPP 5 ist in der Karte einem Gewasserschutzbereich
Au zugeordnet. Entsprechend sind in diesem Bereich Grundwasserleiter mit
nutzbarem Grundwasser zu erwarten. Bei zuklnftigen Bautétigkeiten sind die
erforderlichen Massnahmen zum Schutz der Gewasser zu treffen.

| Wirkungsbereich ZPP 5

Gewadsserschutzbereiche und
Grundwasserschutzzonen
Gewaésserschutzbereich Au

Gewasserschutzkarte Kanton Bern
Quelle: Geoportal des Kantons Bern

05.16 OeV Erschliessung

Standorte, welche gut mit dem OeV erschlossen sind, verfigen Uber ein hohes
Potenzial fir die bauliche Entwicklung. Die GUte der Erschliessung wird dabei
oftmals Uber die OeV-GUteklasse definiert. Fir den gesamten Wirkungsbereich
der ZPP 5 wird die «GUteklasse B: gute Erschliessung» angegeben.

Die bestehende Erschliessungsgtite rechtfertigt die vorgesehene Entwicklung,

insbesondere auch eine Reduktion der Anzahl Parkfelder gegeniber dem Stan-
dardbedarf.

SO

Speuilids

& 3 wirkungsbereich ZPP 5
(V7

o Tramhaltestelle

(o] Bushaltestelle

—— Tramlinie

. Buslinie

OeV-Guteklasse B
OeV-Giteklasse C

7 _‘ R / OeV-Erschliessung Kanton Bern
{iAna chesRpE———" / Quelle: Geoportal des Kantons Bern
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05.17 Schulraumplanung

Die Schulraumplanung der Stadt Bern berlcksichtigt die Verdichtungsabsichten
im Planungsperimeter. Mit der Eréffnung des neuen Schulhauses im Kleefeld
auf das Schuljahr 2022/23 wurden an diesem Schulstandort Reserven ge-
schaffen, um zusatzliche Schilerinnen und Schiler aus der Kirchacker-Siedlung
dereinst aufnehmen zu kénnen. Die Entwicklung der Kirchacker-Siedlung und
das damit verbundene Wachstum der Schiler*innenzahlen ist in der Schulraum-
planung weiterhin mit den weiteren Arealentwicklungen im Einzugsgebiete der
Schulen Stapfenacker und Kleefeld (z.B. Madergutareal, Chantier Bethlehem
West, Bahnhofareal Bimpliz Nord) abzustimmen.

05.18 Abfallentsorgung

Fir die Entsorgung von Hauskehricht und Papier/Karton sowie Farbsacken sind
Unterflu-rSammelstellen und fir die Griingutsammlung konventionelle Contai-
ner vorzusehen. Das konkrete Entsorgungskonzept mit Anzahl und Standorten
der (Unterflur-)Container erfolgt im Rahmen des vorgesehenen qualitatssichern-
den Verfahrens.
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06 Raumplanerische Interessenabwagung und Wiirdigung

06.1 Ausgangslage und Vorhaben

Das Planungsgebiet (ZPP 5) liegt in einem urbanen Kerngebiet der Agglomera-
tion Bern und ist gut durch den OeV erschlossen. Die Parzellen im Gebiet sind
heute der Wohnzone zugewiesen und vollstdndig Uberbaut. Die bestehende
Bebauung weist jedoch einen hohen Sanierungsbedarf auf. Durch das Umfeld
mit den hochgewachsenen Bdumen der Friedhofanlage besteht ein besonders
grosses bauliches Verdichtungspotenzial. Das Potenzial soll im Sinne der Sied-
lungsentwicklung nach Innen ausgeschopft werden.

Um das Verdichtungspotenzial vollumfanglich auszuschopfen, soll die beste-
hende Bebauung in Etappen komplett durch Neubauten ersetzt werden. Es soll
eine nachhaltige Wohnbebauung, in der gemeinschaftlich orientiertes, familien-
gerechtes und generationenlbergreifendes Wohnen ermdglicht wird, realisiert
werden. Mindestens 90 % der GFo fir Wohnen ist als preisginstiger Wohn-
raum zu erstellen und dauerhaft in Kostenmiete zu vermieten. Die Bebauung
soll abgestimmt auf die umgebenden Siedlungsstrukturen und weitere Belange
wie die Okologie und das Stadtklima realisiert werden.

Die Qualitatssicherung in der Folgeplanung wird durch einen oder mehrere
Projektwettbewerbe nach sia 142 gesichert.

06.2 Anpassung der Nutzungsplanung

Die planungs- und baurechtliche Umsetzung der Entwicklungsabsichten erfor-
dert eine Anpassung der Nutzungsplanung. Um der besonderen Bedeutung
des Areals fir die Ortsentwicklung gerecht zu werden, soll die neue ZPP 5
(Froschmatt) geschaffen werden (vgl. Art. 73 Abs. 2 BauG). Neben der neuen
ZPP 5, welche Anpassungen an der Bauordnung, dem Nutzungszonenplan und
dem Bauklassenplan ausldst, ist auch der Baulinienplan zu éndern.

Mit der Anpassung der Nutzungsplanung entstehen planungsbedingte Mehr-
werte. Die Mehrwertabgabe wird durch die Gemeinde verflgt und zum
Zeitpunkt der Realisierung des Mehrwerts durch Uberbauung oder bei einer
Verausserung fallig.

06.3 Ubergeordnete Planungen und Rahmenbedingungen

In den Ubergeordneten Planungen liegt der Fokus fiir das Planungsgebiet auf
der Siedlungsentwicklung nach innen, wodurch ein haushalterischer Umgang
mit der Ressource Boden geférdert und die Infrastrukturkosten gering gehalten
werden sollen.

Die vom Kanton fur die Umnutzung geforderte minimal zu ermdglichende GFZo
von 1.10 wird mit der Planung Uber den gesamten Wirkungsbereich der ZPP 5
betrachtet mit einer maximalen GFZo von 1.69 (GFo 24 000 m2/ aGsF 14 233
m2 = GFZo 1.69) erreicht (kantonaler Richtplan, Massnahme A_01).

Das Gebiet der ZPP 5 ist ausreichend mit dem OeV erschlossen und fir den
Fuss- und Veloverkehr gut erreichbar. Das durch die Entwicklung generierte
zusatzliche Verkehrsaufkommen kann im Ubergeordneten Strassennetz abge-
wickelt werden.
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Die vorliegenden Planungsvorlage sowie die weitere Arealentwicklung sehen
stadtklimatische Massnahmen und eine klimaangepasste Gestaltung vor (u.a.
Festsetzung einer Grinflachenziffer, hohe raumliche Gestaltung zur Durchlif-
tung, angestrebte Reduktion der gewichteten Gesamtenergieeffizienz). Damit
wird ein Beitrag an die Zielerreichung im Bereich Klimaschutz geleistet.

Die weiteren Anliegen aus den Ubergeordneten Planungen sowie die relevanten
Rahmenbedingungen stellen keine Beeintrachtigung fir die Umsetzung der
Entwicklungsabsichten dar.

Die Planung ist fur die Ermittlung des tatséchlichen Baulandbedarfs Wohnen
nicht zu berlcksichtigen, da es sich nicht um eine Einzonung von Kulturland
handelt und eine Siedlungsentwicklung nach innen im Sinne der Massnahme
A_07 (kantonaler Richtplan) verfolgt wird.

06.4 Gesamtbeurteilung

Den Zielen einer haushaélterischen Nutzung des Bodens gemass den Uberge-
ordneten Gesetzen und Planungen wird durch eine mdgliche GFZo von 1.69 in
hohem Masse entsprochen. Mit dem Vorhaben werden die Auslastung

der bestehenden Infrastrukturen verbessert, preisglinstiger Wohnraum geschaf-
fen, eine stadtebaulich und architektonisch hochwertige Bebauung sicherge-
stellt sowie bislang unlberbaute Flachen vor einer Bebauung bewahrt. Das
Areal eignet sich fir die bauliche Verdichtung, da es Uber ein grosses Verdich-
tungspotenzial verfligt, gut mit dem OeV erschlossen ist sowie zuséatzliche MIV-
Fahrten nicht zu Kapazitdtsengpéssen im Ubergeordneten Strassennetz flhren.

Mit der Planungsvorlage werden die baurechtlichen Voraussetzungen fir den
Ersatz der um 1950 erstellten Siedlung Kirchacker geschaffen. Der Ersatz der
baufélligen Siedlung bietet ein grosses Potenzial zur Reduktion der CO2-Emmis-
sionen. Damit wird ein positiver Beitrag an die Zielerreichung des Absenkpfads
gemass stadtischem Klimareglement geleistet.

Insgesamt ermoglicht die Planungsvorlage eine bedarfs- und standortgerechte
Entwicklung des Planungsgebiets, welche zur Erreichung der Ziele der Stadt
Bern sowie der Ubergeordneten Planungen in hohem Masse beitragt.
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07 Planerlassverfahren

071 Voranfrage

Eine offizielle Voranfrage zur Planung wurde beim Kanton nicht eingereicht.

07.2 Information und Mitwirkung (Art. 58 BauG)

Die Planungsvorlage selbst wird der Bevolkerung wahrend 30 Tagen zur 6ffent-
lichen Mitwirkung vorgelegt. Die Erkenntnisse aus der 6ffentlichen Mitwirkung
werden - sofern zielfihrend - in die Vorlage eingearbeitet.

07.3 Vorpriifung (Art. 59 BauG)

Die Planungsvorlage wird dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.

nach Vorprifung zu ergénzen: )

- Zeitpunkt Vorprifung, Ergebnisse Vorprifung und allféllige Anderungen auf-
grund der Erkenntnisse auffihren

07.4 Offentliche Auflage (Art. 60 BauG)

nach offentlicher Auflage zu erganzen:

- Zeitpunkt der offentlichen Auflage, Einsprachen (Anzahl und Sachverhalte),
Erlauterungen Behandlung der Einsprachen und allfallige Auswirkungen auf die
Planungsvorlage

075 Beschluss (Art. 66 BauG)

sobald bekannt erganzen:
- Zustandigkeit und Zeitpunkt des Beschlusses
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Beilagen

e Beilage 1: Machbarkeitsstudie Siedlung Pro Familia Kirchacker, 4.2.2020
e Beilage 2: Zusatzabklarungen zur Machbarkeitsstudie Pro Familia Kirchacker
vom Februar 2020, 13.9.2022
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