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GLOSSAR VERWENDETER ABKURZUNGEN

AltlV

AGR
ARE
BAFU
BauG
BauV
BBAG
BMBV

BO
DTV
ES
GF
GFo
GFz
GFZo
HBK
ISB
ISOS
KL
KoBe
MIV
OeV
PMAR
RGSK (2021)
RPV
SIA
SiZo
SPA
STEK (2016)
StFV
UeO
VIL

ZPP

Verordnung Uber die Sanierung von belasteten Standorten
vom 26.8.1998

Amt fir Gemeinden und Raumordnung (Kanton Bern)
Bundesamt flir Raumentwicklung

Bundesamt fir Umwelt

Baugesetz vom 9.6.1985

Bauverordnung vom 6.3.1985

Brickenkopf Bern AG

Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen vom
25.5.2011

Bauordnung der Stadt Bern vom 24.9.2006
durchschnittlicher taglicher Verkehr

Empfindlichkeitsstufe

Geschossflache

oberirdische Geschossflache

Geschossflachenziffer

oberirdische Geschossflachenziffer
Hindernisbegrenzungsflachenkataster

Immobilien Stadt Bern

Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
Kantonales Laboratorium

Konsultationsbereich

motorisierter Individualverkehr

offentlicher Verkehr

Reglement Uber die Planungsmehrwertabgabe vom 14.6.2018
Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (2021)
Raumplanungsverordnung vom 28.6.2000
Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
Sicherheitszonenplan

Stadtplanungsamt

Stadtentwicklungskonzept Bern (2016)

Verordnung Uber den Schutz vor Storféllen vom 27.2.1991
Uberbauungsordnung

Verordnung der Infrastruktur Uber die Luftfahrt vom
23.11.1994

Zone mit Planungspflicht

Worterklarungen «behdrdenverbindlich» und «grundeigentimerverbindlich»:
«Behordenverbindlich» bedeutet, die Planung ist fur die 6ffentliche Verwaltung
verbindlich, nicht aber fir private Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer.
«Grundeigentimerverbindlich» bedeutet, dass Privatpersonen die Vorgaben zu
berlicksichtigen haben.
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01 Zusammenfassung

Der Gebaudekomplex am Brickenkopf West soll aufgewertet und baulich ver-
dichtet werden. Vorgesehen ist eine weitgehend auf dem Bestand aufbauende
Sanierung mit einem Hochpunkt zur Akzentuierung der Lage am Briickenkopf
sowie als Mittel zur baulichen Verdichtung. Gesamthaft wird im Planungsgebiet
eine Geschossflache von 52 500 m2 angestrebt. Auf den Flachen lber dem
Niveau der Eigerstrasse sind Verkaufs- und Dienstleistungsnutzungen sowie
Wohnen angedacht. Ein Teil der Wohnflachen wird als preisglinstiger Wohnraum
vermietet werden. Die Flachen unterhalb der Eigerstrasse — im sogenannten
Sockel — sollen Verkaufs-, Freizeit- und Lagernutzungen sowie Parkierungsfla-
chen dienen. Der vorgesehene Nutzungsmix entspricht somit dem Status Quo.
Mit der Lage an der Schnittstelle zwischen der Stadtebene und der Schwemm-
ebene hat das Gebiet eine Schllsselfunktion in der Verknlpfung der beiden
Ebenen inne. Mit dem neuen Stadtquartier auf dem Gaswerkareal erlangt die
VerknUpfung zusatzlich an Bedeutung, weshalb sie verbessert werden soll.

Die konkreten Entwicklungsabsichten sind bei den heute gultigen Regelungen
zur Bebaubarkeit planungs- und baurechtlich nicht umsetzbar, weshalb die Nut-
zungsplanung angepasst werden soll. Im Fokus steht die Festlegung einer neu-
en «Zone mit Planungspflicht (ZPP) 2 — Sandrainstrasse 12 (Brickenkopf West)»
(ZPP 2). Im Rahmen einer ZPP kénnen bereits auf Stufe Grundordnung spezi-
fische, auf die Gegebenheiten des Areals bezogene Vorgaben fir die weitere
Entwicklung erlassen werden. Die ZPP 2 findet Eingang in die Bauordnung, den
Nutzungszonenplan und den Bauklassenplan. Weiterer Anpassungsbedarf be-
steht beim Naturgefahrenplan sowie bei mehreren Sondernutzungsplanungen.

Die Entwicklungsabsichten flr das Areal wurden in einer umsichtigen Planung
hergeleitet. Im Jahr 2014 fand eine Testplanung fliir das Gaswerkareal und den
Brickenkopf West statt. Ein Beitrag daraus wurde im Bereich des Brlickenkopfs
West vertieft geprift. Im Jahr 2021 — parallel zur Erarbeitung dieser Planungs-
vorlage wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefihrt. Mit dem
|deenwettbewerb wurden die Entwicklungsabsichten konkretisiert und die
Vorgaben der ZPP verifiziert. Die Qualitatssicherung in der weiteren Planung
erfolgt mittels der in Artikel 93 Absatz 1 Baugesetz vom 9.6.1985 (BauG; BSG
721.0) vorgesehenen Prozesse bzw. Instrumente; wobei vorliegend voraussicht-
lich ein Projekt- oder Gesamtleistungswettbewerb nach der SIA Ordnung 142
durchgefiihrt werden wird.

Die umfassenden und umsichtigen Vorarbeiten, die Gbergeordnete Planung und
die kommunalen Konzepte stellen eine gesamtheitliche Planungsvorlage sicher.
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02 Planungsgegenstand

02.1 Ausgangslage

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Brickenkopf der Monbijoubrlicke rund
einen Kilometer stdlich des Berner Hauptbahnhofs. Das Gebiet ist durch die
Haltestellen « Monbijoubriicke» und «Sulgenau» gut durch den 6ffentlichen
Verkehr (OeV) erschlossen. Innerhalb des Planungsgebiets sind zwei Ebenen
mit einem Hohenunterschied von rund 16 m auszumachen. Auf der oberen Ebe-
ne — der Stadtebene — wird das Planungsgebiet durch den Strassenraum der
Eigerstrasse zweigeteilt. Auf der unteren Ebene — der Schwemmebene - liegt
mit dem Gaswerkareal unmittelbar dstlich des Planungsgebiets eines der wich-
tigsten Umstrukturierungsgebiete der Stadt Bern. Auf dem Gaswerkareal soll
ein neues Stadtquartier entstehen. Dem Planungsgebiet am westlichen Bri-
ckenkopf kommt als Scharnier zwischen dem Siedlungsgeflige auf der Stadte-
bene und dem neuen Stadtquartier auf der Schwemmebene eine zentrale Rolle
zu. Mit einer Offentlichen Lift- und Treppenanlage nérdlich der Monbijoubricke
hat das Planungsgebiet bereits heute eine wichtige Verknipfungsfunktion inne.
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Der Gebdudekomplex am Brickenkopf wurde 1964 zusammen mit der Mon-
bijoubriicke erstellt. Die Flachen tber dem Niveau der Eigerstrasse wurden
fortan als Gewerbe- und Buroflachen genutzt. Der markante Hochbau an der
Eigerstrasse 73 wurde kirzlich umfassend saniert und mehrheitlich von einer
Bilronutzung in eine Wohnnutzung Uberfihrt. Mit der Sanierung sind auf dem
Niveau der Eigerstrasse Verkaufs- und Gewerbeflachen entstanden. Die Flachen
unter dem Niveau der Eigerstrasse — im sogenannten Sockel (vgl. Grafik in Kapi-
tel 03.1) — dienen vorwiegend als Verkaufs-, Parkierungs- und Lagerungsflachen
sowie flr Freizeitnutzungen.

Die Bebauung sudlich der Eigerstrasse soll aus Sicht der Stadt und der Haupt-
eigentlimerin der Bauten — der Brliickenkopf Bern AG (BBAG) — gestalterisch
aufgewertet und im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen baulich ver-
dichtet werden. Konkret wird eine weitgehend auf dem Bestand aufbauende
qualitatsvolle bauliche Entwicklung sowie eine darauf abgestimmte Anpassung
des Sockels angestrebt. Der Umbau des Sockels erfolgt unter anderem mit der
Absicht, Parkierungsfldchen flr das neue Stadtquartier auf der Schwemme-
bene zu schaffen. Zur Akzentuierung der stadtebaulich bedeutenden Lage am
Brickenkopf und der strategisch wichtigen Funktion des Gebiets als Scharnier
zwischen Stadt- und Schwemmebene wird die Realisierung eines Hochpunktes
verfolgt.

B3 Areal Brickenkopf West
[ Gaswerkareal

: Berner Hauptbahnhof
: Haltestellen «Monbijoubricke»

1

2

3: Haltestelle «Sulgenau»

4: 6ffentliche Lift- und Treppenanlage
5

: Eigerstrasse 73

Lage und Ubersicht Planungsgebiet
Quelle: Bundesamt fiir Landestopografie
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Wirkungsbereich ZPP 2

Eigentiimerschaften
Briickenkopf Bern AG

Fonds flr Boden- und
Wohnbaupolitik der Stadt Bern
Baurecht

zu Gunsten Briickenkopf Bern AG

Planungsgebiet und Eigentumsverhéltnisse

Quelle: metron AG, Grundlagen: Daten der Amtlichen Vermes-

sung
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02.2 Anlass und Ziele der Planung

Die planungs- und baurechtliche Umsetzung der Entwicklungsabsichten erfor-
dert eine Anpassung der Nutzungsplanung. Das Planungsgebiet liegt in einer
sensiblen Landschaft und ist von grosser Bedeutung fir die Ortsentwicklung.
Um der Bedeutung gerecht zu werden, wird die «Zone mit Planungspflicht
(ZPP) 2 — Sandrainstrasse 12 (Brickenkopf West)» — nachfolgend ZPP 2 ge-
nannt — geschaffen (vgl. Art. 73 Abs. 2 BauG). Im Rahmen einer ZPP kénnen
gebietsspezifische Bestimmungen in der baurechtlichen Grundordnung erlassen
werden. Durch die im Wirkungsbereich einer ZPP geltende Planungspflicht
(Art. 93 Bau@) ist die Qualitatssicherung im weiteren Entwicklungsprozess
gegeben. Neben der Einflihrung der neuen ZPP 2 sind flr die Umsetzung der
Entwicklungsabsichten mit dem Naturgefahrenplan und mehreren Sondernut-
zungsplanungen weitere kommunale Planungsinstrumente anzupassen bzw.
aufzuheben.

02.3 Wirkungsbereich

Der Wirkungsbereich der ZPP 2 wird im Osten durch die Sandrainstrasse und
im Norden durch die Sulgeneckstrasse begrenzt. Er misst rund 9 250 m? und
umfasst die Flachen der Parzellen Gbbl. Bern Nrn. 3/676, 3/862, 3/3153, 3/3234,
3/3547 sowie Teile der Parzelle Gbbl. Bern Nr. 3/962. Die Grundsticke befinden
sich im Eigentum der BBAG und des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der
Stadt Bern. Im Bereich der Eigerstrasse verfligt die BBAG Uber ein Baurecht
(Parzelle Gbbl. Bern Nr. 3/3548) auf dem Grundstlck der Stadt Bern.

=-—'-| L] %
7 |" > '--vks,, ‘
7 ,,a Zuli=
E"""’”“ 7 ‘ g/'l————
‘(Ila"f " /

7/ l..;/' {

550)

"A

——

Die Wirkungsbereiche fiir die Anderungen des Naturgefahrenplans und der
Sondernutzungsplanungen weichen aufgrund des Anpassungsbedarfs von
jenem der ZPP 2 ab. Wegen der geringen Bedeutung der Plananpassungen am
Naturgefahrenplan und der Sondernutzungsplanungen beziehen sich die Erlau-
terungen in diesem Bericht vorwiegend auf den Wirkungsbereich der ZPP 2.
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02.4 Planungsorganisation

Die Planung federfihrend bearbeitet haben:

e |mmobilien Stadt Bern (ISB) als Eigentiimerin und Baurechtsgeberin

e Brickenkopf Bern AG (BBAG) als Eigentimerin

e Stadtplanungsamt (SPA) als zustédndige Planungsbehorde

e Metron Raumentwicklung AG, Brugg als Planungs- und Beratungsbiro

02.5 Planungsgeschichte und weiteres Vorgehen

Im Jahr 2014 wurde eine Testplanung fur den Brlickenkopf West sowie das
Gaswerkareal durchgefihrt. Anhand der Testplanung sollte eine Ubergeordnete
Vorstellung der Bedeutung und Identitat des Gesamtareals erlangt werden. Ein
Beitrag aus der Testplanung wurde fir das Areal Briickenkopf West im An-
schluss vertieft geprift. Die Erkenntnisse aus der Prifung sowie eine erarbeite-
te Entwicklungsstrategie bildeten die Basis flr die Ausarbeitung der ZPP 2.

Parallel zur Erarbeitung dieser Planungsvorlage wurde im Jahr 2021 ein offener
stadtebaulicher Ideenwettbewerb flr das Gaswerkareal und das Areal Briicken-
kopf West durchgeflhrt. Wichtige Erkenntnisse aus dem stadtebaulichen Ide-
enwettbewerb wurden nach der 6ffentlichen Mitwirkung in die Planungsvorlage
eingearbeitet (vgl. Kapitel 07.2). Nach Abschluss des offenen stadtebaulichen
Ideenwettbewerbs startete Anfang 2022 die Weiterbearbeitung des Siegerbei-
trages flr den Perimeter des Gaswerkareals (ZPP1). Dabei wurde ein Richt-
projekt sowie ein Rahmenplan und ein Entwicklungsplan flr das Gaswerkareal
erstellt, welche die Grundlage fir die nachsten Entwicklungsschritte bilden.
Der Perimeter der ZPP 2 Brickenkopf West ist darin als Koordinationsperimeter
bezeichnet und es werden Koordinationsthemen wie Parkierung oder Freirdume
behandelt.

Fir die planungs- und baurechtliche Umsetzung der neuen Bebauung auf dem
Areal Brlickenkopf West wird eine vom Gaswerkareal unabhédngige Planungsvor-
lage erstellt. Die Inhalte der Planungsvorlagen zum Gaswerkareal und zum Are-
al Brickenkopf West sind aber aufeinander abgestimmt. Abschliessend hat die
Stimmbevdlkerung der Stadt Bern Gber die Planungsvorlagen zu entscheiden.
Zwischen den beiden Planungsvorlagen bestehen keine zwingenden Abhangig-
keiten. Bei der Ablehnung einer der beiden Vorlagen durch das Volk kann die
Entwicklung auf dem Areal mit der genehmigten Vorlage ohne Einschrankungen
fortgesetzt werden. Eine Annahme beider Planungsvorlagen ermdglicht jedoch
Synergien (Parkierung etc.).

Nach der Genehmigung der Planungsvorlage der ZPP 2 kann die weitere Pro-
jektentwicklung durch eines der in Artikel 93 BauG vorgesehenen Verfahren
erfolgen. Gemaéss einer Planungsvereinbarung zwischen der Stadt Bern und
der BBAG soll die Qualitatssicherung im Areal Brickenkopf West durch einen
Projekt- oder Gesamtleistungswettbewerb nach der SIA Ordnung 142 sicherge-
stellt werden. Der Projekt- oder Gesamtleistungswettbewerb soll mit minde-
stens acht Teilnehmenden durchgefihrt werden, die zu diesem eingeladen oder
aufgrund eines offenen Verfahrens mit Praqualifikation ermittelt werden.



[ | Hochpunkt
Annexbau
eingeschossiger Bau
Sockel

vz publikumsorientierte Nutzung

Visualisierung mogliche Entwicklung

Quelle: Briickenkopf Bern AG

Planungsgebiet
Plattform
Bereich vorgesehener innerer Verdichtung

Bereich Hochpunkt
Vorzone Schwemmebene
Haupterschliessung MIV
Nebenerschliessung MIV
Eigerstrasse 73

Rahmenbedingungen stadtebaulicher Ideenwettbe-
werb

Quelle: Briickenkopf Bern AG, Grundlagen: Daten der Amtlichen
Vermessung

10

Zone mit Planungspflicht Brickenkopf West -
Erlduterungs- und Raumplanungsbericht

03 Konkretisierung der Entwicklungsabsichten

03.1 Bebauung und Nutzung

Uber dem Niveau der Stadtebene sind mittelfristig nur stidlich der Eigerstrasse
grossere bauliche Verdnderungen an Bauten vorgesehen. Mit der Verdichtung
soll eine Geschossflache (GF) von gesamthaft 52 500 m? innerhalb des Wir
kungsbereichs der ZPP 2 angestrebt werden. Heute ist innerhalb des Wirkungs-
bereichs der ZPP 2 eine GF von rund 38 000 m? realisiert.

Sudlich der Eigerstrasse im zur Sandrainstrasse zugewandten Bereich kann ein
Hochpunkt erstellt werden. Ab dem Niveau der Eigerstrasse gemessen kann
dieser eine maximale Gebaudehohe von 50 m aufweisen. Ein Gebaude dieser
Hohe wurde im stadtebaulichen Ideenwettbewerb als vertraglich eingestuft. Um
tatsachlich ein Hochhaus realisieren zu durfen, sind weitere Nachweise (Einhal-
tung Beschattung, architektonische Qualitdt etc.) zu erbringen.

Der Ostliche Gebaudeteil des Baus sldlich der Eigerstrasse (Annexbau gemass
Grafik) soll weitgehend erhalten bleiben. Aufgrund der statischen Verhaltnisse
scheint derzeit eine Aufstockung des Gebaudeteils um maximal zwei Ge-
schosse realistisch. Die Fachdiskussion im staddtebaulichen Ideenwettbewerb
hat gezeigt, dass der Annexbau aus stadtebaulicher Sicht auch gut zwei Ge-
schosse hoher sein kann.
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Auf der bestehenden Plattform nérdlich der Eigerstrasse sind neue eingeschos-
sige Bauten (Kiosk, Buvette, Erschliessung) in geringem Umfang denkbar.

Auf dem Niveau der Eigerstrasse und entlang der Sandrainstrasse sind pu-
blikumsorientierte Verkaufs- und Dienstleistungsnutzungen vorgesehen. Die
weiteren Geschossflachen oberhalb der Eigerstrasse sollen vorwiegend dem
Wohnen dienen. Im Areal soll vielféaltiger Wohnraum entstehen, der sich sowohl
aus Wohnungen im gehobenen Segment, die sich als Eigentumswohnungen
eignen, als auch aus preisglinstigen Mietwohnungen zusammensetzt. Eine
Nutzung des ersten bis dritten Obergeschosses ab der Stadtebene durch alter-
native Nutzungen wie publikumsorientierte Dienstleister, Beherbergung oder
Gastronomie stehen zur Disposition. Im Sockel sollen die bestehenden Ver-
kaufs-, Freizeit- und Lagernutzungen sowie Parkierungsflachen weiterhin mog-
lich sein. Schutzrdume sind gemass aktuellem Kenntnisstand nur fir Nutzungen
zu erstellen, die solche zwingend erfordern. Bei der Anordnung der Nutzungen
im Sockel ist darauf zu achten, dass eine attraktive Fassade gegentber der
Sandrainstrasse geschaffen werden kann.

Baurechts- Parzelle Nr. 676 Total
parzelle Nr. 3548
GF Hochbau Bestand 7 000 m? - 7 000 m?
(ab Stadtebene)
GF Hochbau Neu 11 500 m? - 11 500 m?
(Projekt)
GF Sockel Bestand 31 000 m2 - 31 000 m?
GF Sockel Neu 1 000 m? 2 000 m? 3 000 m?
(Projekt)
=Total GF ZPP 2 50 500 m? 2 000 m? 52 500 m?
03.2 Freiraumnutzung und -gestaltung

Die Strassenrdume der Eiger- und der Sandrainstrasse sollen attraktiv gestaltet
und bis zu den Gebaudefassaden 6ffentlich zuganglich sein. Der Freiraum unter
der Monbijoubrticke soll das Areal Brickenkopf West mit dem Gaswerkareal
verbinden und zugleich Entrée ins neue Stadtquartier auf dem Gaswerkareal
sein. Die konzeptionelle Gestaltung der Strassenrdume bzw. Platzsituationen
sollen aus dem Richtprojekt (vgl. Kapitel 02.5) hervorgehen.

Die Platzverhéltnisse lassen bei den erstrebenswerten Innenentwicklungsab-
sichten die Erstellung von grosseren Spielflachen gemass Artikel 15 Absatz 2
BauG und Artikel 42 - 46 Bauverordnung vom 6.3.1985 (BauV; BSG 721.1)
innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 2 nicht zu. Gemass Artikel 15 Ab-

satz 5 BauG kann die Bauherrschaft von der Erstellung von Kinderspielplatzen
und grésseren Spielflachen befreit werden. Kinderspielplatze sollen jedoch
innerhalb des Areals realisiert werden. Fir den Verzicht auf die Erstellung einer
grosseren Spielflache muss ein attraktiver, flachenmaéassig gentigend grosser
Aussenraum auf einer benachbarten Parzelle die Freiraumbeddirfnisse der
Bewohnerschaft abdecken und die Nutzung dieser Fladchen muss gesichert sein.
Diese Vorgabe kann mit Freiflachen auf dem Gaswerkareal erfiillt werden. Die
Lage der erforderlichen grosseren Spielflachen flr das Areal Briickenkopf West
auf dem Gaswerkareal, wird in einem Infrastrukturvertrag zwischen der BBAG
und der Stadt Bern geregelt und zu gegebener Zeit dinglich gesichert. Da die
Entwicklung im Gaswerkareal etappenweise und nicht zwingend zeitgleich zur
Entwicklung innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 2 erfolgen wird, sind auch
tempordre Losungen denkbar. Die Auslagerung kann auch erfolgen, sollte das
Stadtquartier auf dem Gaswerkareal nicht realisiert werden.

Ubersicht Herleitung maximales Nutzungsmass
Quelle: Briickenkopf Bern AG

"
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03.3 Verkehr und Mobilitat

In den Jahren 2029 bis 2031 ist mit einer Gesamtsanierung der Monbijoubrlcke
und der angrenzenden Strassenabschnitte zu rechnen. Auf der Strecke Eiger
strasse — Monbijoubrlicke soll zwischen 2024 und 2027 eine Velohauptroute —
vergleichbar mit sogenannten «Velobahnen» aus Stéddten wie Amsterdam oder
Kopenhagen — geschaffen werden (vgl. Kapitel 05.4). In diesem Zusammenhang
soll der gesamte Strassenraum fir alle Verkehrsteilnehmenden gestalterisch
und funktional aufgewertet, die Aufenthaltsqualitat erhoht und die Trennwirkung
der Strasse reduziert werden. Die Sanierung hat abgestimmt auf die restliche
bauliche Entwicklung im Planungsgebiet zu erfolgen. Die Velohauptroute auf der
Monbijoubrticke soll gemass den Vorgaben des Masterplans Veloinfrastruktur
geflhrt werden.

Die Bebauung soll fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) auch zukinftig
primar Uber die Eiger- und ergdnzend Uber die Sandrainstrasse erschlossen
sein. Dazu ist vorgesehen, die bestehenden Ein- und Ausfahrten an der Eiger
strasse zu erhalten. Ob jedoch weiterhin eine Autoverbindung von der Stadt-
zur Schwemmebene Uber die Parkierungsanlage im Areal Brickenkopf angebo-
ten werden soll, ist Gegenstand der weiteren Abklarungen. Die Fahrten, welche
durch die Entwicklung entstehen werden, kénnen im heutigen Ubergeordneten
Strassennetz voraussichtlich ohne Anpassungen abgewickelt werden.

Die Erschliessung durch den OeV wird durch die Haltestellen «Sulgenau» und
«Monbijoubrlicke» sichergestellt. Erganzt werden soll das OeV-Angebot durch
eine neue Buslinie zwischen dem Bahnhof Bern und dem Gaswerkareal mit
einer Haltestelle auf der Sandrainstrasse unmittelbar vor dem vorgesehenen
Hochhaus (vgl. «Angebotsplanung und Betriebskonzept Gaswerkareal», Regio-
nalkonferenz Bern-Mittelland RKBM, 29. Januar 2021).

Bei der Arealentwicklung soll eine klima- und sozialvertragliche Mobilitat gefor-
dert werden. Der Autoverkehr wird auf ein Minimum reduziert. Die Parkierung
soll mit nutzungsbedingten Ausnahmen (Kurzzeitparkplatze, Car-Sharing etc.)

in einer gemeinschaftlichen Parkierungsanlage im Sockel erfolgen. Neben dem
Eigenbedarf der Nutzungen im Wirkungsbereich der ZPP 2 sollen in der Parkie-
rungsanlage ein Teil des Parkierungsfladchenbedarfs fiir das neue Stadtquartier
auf dem Gaswerkareal untergebracht werden. Da fir Flachen im bestehenden
Sockel feste Mietvertrage bis 2042 bestehen, ist zum heutigen Zeitpunkt noch
unklar, wie viele Parkfelder im Sockel mittelfristig realisiert werden kdnnen.

Als Grundlage fiir das spéater zu erarbeitende Mobilitdtskonzept wird zurzeit
eine Gesamtmobilitatsbetrachtung erstellt, welche die ZPP Gaswerkareal und
weitere bekannte Entwicklungen im Umfeld des Gaswerkareals miteinbezieht.
In den Folgeplanungen wird auf den Umgang mit den Abhangigkeiten zwischen
dem Gaswerkareal und dem Areal Brickenkopf West in Bezug auf die Erschlies-
sung einzugehen sein. Insbesondere ist aufzuzeigen, dass die Erschliessung
der beiden Areale notfalls auch unabhédngig voneinander gewahrleistet werden
kann. Zur Erreichung der Mobilitatsziele ist aufbauend auf der ZPP ein Mobili-
tatskonzept auszuarbeiten.

Auf der gesamten Sandrainstrasse ist 2023 Tempo 30 eingeflihrt worden.

03.4 Energie

Das Planungsgebiet ist weitgehend bebaut. Die Entwicklung, die grosstenteils
auf dem Bestand aufbaut, orientiert sich an den glltigen Energierichtlinien. Die
Waéarmeversorgung soll Gber einen Warmeverbund erfolgen. Bei einem Grossteil
der Bauten auf dem Areal ist dies bereits heute der Fall.
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03.5 Larm

Das Areal Brickenkopf West ist insbesondere durch den Verkehr auf der Eiger
strasse larmbelastet. Bei zukinftigen Entwicklungen sind architektonische und
bauliche Massnahmen vorzusehen, um die massgebenden Immissionsgrenz-
werte einhalten zu kénnen.

03.6 Wirtschaft

Die Stadt Bern verfolgt die Strategie «Zukunft Werkplatz Bern». Im Rahmen
der Siedlungsentwicklung nach innen sieht die Strategie vor, dass in Verdich-

tungsprojekten eine Durchmischung verschiedener Nutzungen angestrebt wird.

Diese Zielsetzung soll auf dem Areal Brickenkopf West umgesetzt werden.

Die heute bereits bestehende Nutzungsmischung mit verschiedenen Angebo-
ten aus den Bereichen Freizeit, Retail, Dienstleistung und Gewerbe soll auch in
Zukunft erhalten und durch publikumsorientierte Nutzungen erganzt werden.
Die Lage des Areals mit seiner guten Erschliessung durch den OeV sowie

dem bereits heute vorhandenen Angebot an Parkplatzen flir den motorisierten
Individualverkehr ist flr verschiedene Unternehmen sowohl im 2. als auch im
3. Sektor attraktiv.

03.7 Planungsmehrwert

Der Planungsmehrwert aus der vorliegenden Planung entspricht der Differenz
zwischen dem Verkehrswert des Landes mit und ohne Plandnderungen. Zur

Bestimmung des Planungsmehrwerts werden Schatzungsgutachten eingeholt,
die den Verkehrswert der betroffenen Grundstlicke mit und ohne Plandnderung
sowie den daraus resultierenden Planungsmehrwert nach anerkannten Metho-

den ausweisen. Grundstlcke, die unmittelbar 6ffentlichen Zwecken dienen (z.B.

offentliche Strassen), sind dabei von der Abgabepflicht befreit. Die Hohe der
Planungsmehrwertabgabe betréagt bei Um- und Aufzonungen 40 Prozent des
Mehrwerts (Art. 2 Abs. 1 Bst. b PMAR). Davon fliessen 90 % in die stadtische
Spezialfinanzierung Planungsmehrwert- und Lenkungsabgaben und 10 % an
den Kanton. Die betroffenen Grundeigentimerschaften werden spétestens bei
der 6ffentlichen Auflage der Planung Uber die Hohe der Abgabe betreffend der
Grundstlcke in ihrem Eigentum informiert. Der Gemeinderat wird die Mehr-
wertabgabeverfligungen nach Rechtskraft der Planung erlassen.

13
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04 Erlauterungen zur Planungsvorlage

Die vorliegende Planungsvorlage beinhaltet die Teilrevision / Anderung bzw.
Aufhebung folgender Instrumente:
e Baurechtliche Grundordnung
e Teilrevision «Bauordnung» (Anderung Anhang I11)
e Anderung «Nutzungszonenplan»
e Anderung «Bauklassenplan»
e Anderung «Naturgefahrenplan»
e Sondernutzungsplanung
e Aufhebung «Baulinienplan fir die Westzufahrt zur Monbijoubriicke mit
Bauklassenanderung Teilplan A» vom 21.11.1961 inkl. der Anderungen vom
15.1.1963 und vom 10.5.1967
e Geringfligige Anderung «Baulinienplan fiir die Westzufahrt zur Monbijoubri-
cke mit Bauklassenénderung Teilplan B» vom 10.9.1963
e Anderung «Baulinienplan der Stadt Bern» vom 10.2.2021

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
Grundeigentimer verbindlich. Die Anpassung der baurechtlichen Grundordnung
unterliegt einer obligatorischen Volksabstimmung durch die 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 Genehmi-
gung eingereicht) sowie der Bauordnung der Stadt Bern vom 24.9.2006 (BO;
SSSB 721.1). In der BO sind die zu den Planfestlegungen gehérenden und allge-
meine Vorschriften, die beim Bauen im Stadtgebiet zu beachten sind, enthalten.
Die Vorschriften gelten ergdnzend zum Ubergeordneten Recht.

Sektorenbegrenzung
Sektor 2.1

==}
3 wirkungsbereich ZPP 2
[ |
B sektor2.2

Ubersicht Sektoren
Quelle: metron AG, Grundlagen: Daten der Amtlichen
Vermessung
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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
Gestaltungsgrundsatze fir Bauten, Anlagen und Aussenraume geregelt sind
(Art. 92 BauG). Die Vorschriften zur neuen ZPP 2 werden im Anhang Il der BO
aufgeflhrt.

Die ZPP 2 wird wegen der stark unterschiedlichen Entwicklungsabsichten fir
das Areal in zwei Sektoren gegliedert. Der nachstehenden Tabelle sind die
Erlduterungen zu den ZPP-Vorschriften (Vorschriften grau unterlegt) zu entneh-
men:

Planungszweck

- Erméglichung einer baulich dichten, architektonisch und urbanen qualitédtsvollen Bebauung
zur Akzentuierung der stéddtebaulich bedeutenden Lage.

- Sicherstellen einer guten Fuss- und Veloverbindung zwischen den unterschiedlichen Stad-
tebenen.

Im Planungszweck sind die wichtigsten Absichten fur die Bebauung im Wirkungsbereich der
ZPP 2 zusammengefasst.

Art der Nutzung

- Nutzungen geméss Artikel 22 Bauordnung der Stadt Bern vom 24.9.2006 (Stand
28.3.2024).

Die zulassige Art der Nutzung richtet sich nach Artikel 22 Dienstleistungszone der Bauord-
nung der Stadt Bern (Stand 28.3.2024):

Art. 22 Dienstleistungszone D
" Die Dienstleistungszone D ist fiir Arbeitsnutzungen bestimmt.
2 Ausgeschlossen sind \Werkhéfe und offene Materiallager.
? Wohnnutzungen sind in folgendem Rahmen zulédssig:

a. bis 50 Prozent der Hauptnutzfldche in allen Féllen;

b. bis 100 Prozent der Hauptnutzflache, sofern das Gebaude in der Larmempfindlichkeitsstufe Il

liegt und die Grenzabstédnde der entsprechenden Wohnzonen eingehalten werden.

4 Freizeit- und Verkaufsnutzungen, die (iberdurchschnittlich viel motorisierten Publikumsverkehr
erzeugen, sind nur dann zuldssig, wenn die Umweltrechtvorschriften eingehalten sind, eine gute
Erschliessung mit dem 6&ffentlichen Verkehr gewéhrleistet ist und das Strassennetz nicht (iberméssig
belastet wird.

Hinsichtlich Art der Nutzung sollen somit zukinftig dieselben Vorschriften gelten wie heute.

- In den ersten Vollgeschossen entlang der Eiger- und der Sandrainstrasse sind publikumso-
rientierte Nutzungen anzuordnen.

Die publikumsorientierten Nutzungen sollen zur Belebung der Strassenrdume beitragen.

Mass der Nutzung

- GF von maximal 52 500 m2.

Die maximal zuldssige Geschossflache (GF) wurde aus den Erkenntnissen des stadtebau-
lichen Ideenwettbewerbs hergeleitet.

Die Definition des Nutzungsmasses lber die GF wurde der gangigeren Festlegung mittels
oberirdischer Geschossflache (GFo) vorgezogen, damit das massgebende Terrain im stark
durch die Topografie geprégten Areal keine Auswirkungen auf die Ausgestaltung von
Bauprojekten hat (vgl. Erlduterungen zur Vorschrift zum massgebenden Terrain Seite 17).
Entsprechend kann auch keine zuldssige oberirdische Geschossflachenziffer (GFZo) ermittelt
werden.

Heute ist innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 2 eine GF von rund 38 000 m? realisiert.
Das zuldssige Nutzungsmass ist derzeit lediglich Uber Baulinien und Hohenkoten einge-
schrénkt.

- Verkaufs- und Freizeitnutzungen sind in dem Mass zuldssig, als deren Vertrdglichkeit im
Rahmen eines Mobilitdétskonzepts nachgewiesen werden kann.

15
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Gemass der Arbeitshilfe «Detailhandelseinrichtungen» des Kantons Bern, nach welcher
das stéadtische Bauinspektorat Baueingaben beurteilt, sind Detailhandelseinrichtungen nur
bis zu einer GF von 1 000 m? ohne eine Uberbauungsordnung (UeO) zulédssig. Der Zweck
der UeO - die Verkehrsvertraglichkeit der Nutzungen sicherzustellen — wird durch die fur
die ZPP gemass Artikel 93 BauG geltende Planungspflicht sowie die vorgangig aufgefihrte
ZPP-Vorschrift erfillt. Die Erstellung einer UeO ist fur die Realisierung von mehr als

1 000 m? GF fur Detailhandelseinrichtungen innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 2
daher nicht zwingend, es kann auch einer der Ubrigen in Artikel 93 BauG vorgesehenen
Umsetzungswege gewahlt werden.

Sport- und Freizeitnutzungen haben dhnliche Auswirkungen auf den umgebenden Raum
(insbesondere erhohtes Verkehrsaufkommen), wie Detailhandelseinrichtungen. Daher wird
im Rahmen der ZPP 2 mit allen drei erwahnten Nutzungsarten gleich umgegangen.

Gestaltungs- und Erschliessungsgrundsétze

- Fir den Wirkungsbereich ist ein qualitativ hochwertiges stadtebauliches Gesamtkonzept
auszuarbeiten.

Die Lage des Wirkungsbereichs der ZPP 2 in einer sensiblen Landschaft und die Bedeutung
des Wirkungsbereichs fir die Gesamtstadt erfordern eine besonders hochwertige Bebau-
ung. Mit dem geforderten stadtebaulichen Gesamtkonzept wird die Zielerreichung gesichert
(vgl. Kapitel 02.5). Im stadtebaulichen Gesamtkonzept sind neben der Bebauung auch
Themen wie Freiraum, Soziologie, Erschliessung etc. zu behandeln.

- Die hochwertige Einpassung der neuen Bebauung in den Aareraum und in das Stadtbild
ist im stddtebaulichen Gesamtkonzept aufzuzeigen (Volumen der Bauten, Freiraumgestal-
tung, Raumsequenzen und Ubergénge).

Der Wirkungsbereich der ZPP 2 liegt im Aaretalschutzgebiet, einem kommunalen Land-
schafts- und Stadtbildschutzgebiet (Art. 72 ff. BO). Die detaillierten Bestimmungen zum
Gebiet aus Artikel 72 ff. BO sind bereits mit der bestehenden Bebauung nicht eingehalten.
Da der Schutzgedanke des Aaretalschutzgebietes zu wahren ist, wird das Gebiet dennoch
nicht aus dem Aaretalschutzgebiet entlassen, stattdessen wird ihm mittels der Vorschriften
in der ZPP 2 (Nachweis hochwertiger Einpassung der neuen Bebauung in den Aareraum und
in das Stadtbild im stddtebaulichen Gesamtkonzept) und durch die nachfolgenden Qualitats-
sicherungsschritte (unter anderem Verfahren / Instrumente nach Art. 93 BauG) Rechnung
getragen. Mit der ZPP-Vorschrift und dem Nachweis von deren Einhaltung in den nachfol-
genden Qualitdtssicherungsschritten gelten die Vorgaben zum Aaretalschutz gemaéss Artikel
72 ff. BO als erfullt.

- Die raumprdgenden Bebauungsfluchten beidseits der Eigerstrasse sind zu erhalten.

Zwischen der Monbijoubriicke und dem Knoten Eigerstrasse / Monbijoustrasse bilden die
Bauten beidseits der Eigerstrasse einheitliche Fassadenfluchten. Diese stellen eine Qualitat
des stadtischen Raums dar und sind zu sichern.

- Das Vorland der Eiger- und der Sandrainstrasse ist als publikumsorientierter, stddtischer
Raum zu gestalten und 6ffentlich zugénglich zu halten.

Mit der Vorschrift soll ein der innerstadtischen Lage angemessener Strassenraum geschaf-
fen werden.

- Im Strassenraum der Eigerstrasse und an der Sandrainstrasse im Bereich unter der Mon-
bijoubriicke ist Raum fir eine Bushaltestelle sicherzustellen.

Innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 2 ist heute beidseits der Eigerstrasse eine Bushal-
testelle angeordnet. Das Bedirfnis nach Haltestellen an der Eigerstrasse wird auch zukinf-
tig bestehen, weshalb der Raum daflr zu sichern ist. Verschiebungen der Haltestellen sind
in Absprache mit den zusténdigen Stellen denkbar. Im Zusammenhang mit der Entwicklung
des Gaswerkareals ist die Einflihrung einer neuen Buslinie mit einer Haltestelle unmittelbar
unter der Monbijoubriicke vorgesehen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Teile
der Haltestelle im Wirkungsbereich der ZPP 2 zum liegen kommen, woflr der ndtige Raum
zu sichern ist.

- Nérdlich und sidlich der Eigerstrasse im zur Sandrainstrasse zugewandten Bereich ist
je eine 6ffentliche und leistungsfédhige Vertikalverbindung fir den Fuss- und Veloverkehr
zwischen den Ebenen der Sandrain- und der Eigerstrasse sicherzustellen.

Der Wirkungsbereich der ZPP 2 ist ein Schlisselgebiet fur die Verkntpfung der Schwem-
mebene und der Stadtebene. Durch ein neues Stadtquartier im Gaswerkareal gewinnt

es zusatzlich an Bedeutung. Mit den geforderten Vertikalverbindungen wird ein wichtiger
Bestandteil fur die Verkntpfung der beiden Ebenen gesichert. Der bestehende Aufzug auf
der Nordseite ist bereits heute 6ffentlich. Der Bestehende auf der Slidseite ist heute privat.
Im Zuge der Entwicklung am Briickenkopf West soll auch auf der Stidseite ein 6ffentlicher
Aufzug realisiert werden.

- Die Erschliessung eines Gebdudekomplexes am Briickenkopf ist fiir den motorisierten In-
dividualverkehr primér ab der Eiger- und ergdnzend ab der Sandrainstrasse sicherzustellen.
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Ein Bau mit Bezug sowohl zur Stadt- als auch zur Schwemmebene soll fir den motorisier-
ten Individualverkehr ab beiden Ebenen erschlossen sein. Durch die primére Erschliessung
ab der Eigerstrasse soll zusatzlicher Verkehr auf der Schwemmebene vermieden werden.
Die sekundére Erschliessung ab der Sandrainstrasse wiederum soll zu einer Reduktion des
Durchgangsverkehrs durch das nordlich des Wirkungsbereichs der ZPP 2 gelegene Quartier
fuhren. (vgl. Kapitel 03.3)

Fiir den Wirkungsbereich ist aufbauend auf der ZPP ein Mobilitdtskonzept auszuarbeiten,
in welchem aufgezeigt wird, wie eine klima- und sozialvertrdagliche Mobilitdt umgesetzt
wird. Das Mobilitdtskonzept ist vor der Umsetzung von Bauprojekten zu (berprifen und
falls erforderlich anzupassen.

Anhand des geforderten Mobilitdtskonzepts werden zu einem spéateren Zeitpunkt zweck-
massige Massnahmen unter Berlcksichtigung der aktuellen Standards, der dannzumaligen
Mobilitatsziele der Stadt Bern und der Abstimmung von Siedlung und Verkehr definiert. Die
Vertraglichkeit der Entwicklung ist so gewahrleistet, ohne statische Werte (z.B. Fahrtenkon-
tingent) festzulegen, welche die Planbesténdigkeit gefahrden kénnten. Ein Monitoring- und
Controllingsystem wird Bestandteil des Mobilitdtskonzepts sein.

- Parkierungsflachen fir angrenzende Arealentwicklungen sind in dem Mass zuldssig, als
deren Vertrédglichkeit im Rahmen eines Mobilitdtskonzepts nachgewiesen werden kann.

Es ist beabsichtigt, den Parkfelderbedarf flr die Entwicklung des neuen Stadtquartiers auf
dem Gaswerkareal zumindest teilweise mit Flachen im Sockel des Brickenkopf Wests ab-
zudecken. Durch die ZPP-Vorschrift wird das Vorhaben verbindlich zugestanden, sofern die
Verkehrsvertraglichkeit nachgewiesen wird.

Bei den Parkierungsflachen handelt es sich wegen der raumlichen Ndhe zwischen dem Gas-
werkareal und dem Areal Brickenkopf West sowie der Zweckgebundenheit der Parkfelder
nicht um eine selbsténdige Parkierungsanlage fir Personenwagen gemass Artikel 64 BO.

- Fir Gebdude mit einem Hauptzugang zur Eigerstrasse/Monbijoustrasse liegt das massge-
bende Terrain auf 519.00 m (.M. Flir alle weiteren Gebéude liegt es auf 503.00 m .M.

Massgebend fir die stadtebauliche Vertréglichkeit von Bauten bezlglich der Héhenaus-
dehnung sind die hochsten Punkte der Dachkonstruktion. Gemass der Verordnung tber

die Begriffe und Messweisen im Bauwesen vom 25.5.2011 (BMBV; BSG 721.3) darf die
Gebéudehohe jedoch ausschliesslich tGber die Gesamthéhe oder die Fassadenhdhe definiert
werden. Die Gesamthohe und die Fassadenhdhe sind Uber das Terrain definiert.

So ist die Gesamthéhe neben dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion durch den lotrecht
darunter liegenden Punkt auf dem massgebenden Terrain bestimmt (Art. 14 Abs. 1 BMBV).
Als massgebendes Terrain gilt im Normalfall der natirlich gewachsene Gelédndeverlauf

(Art. 1 Abs. 1 BMBV). Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das
massgebende Terrain in einem Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend
festgelegt werden (Art. 1 Abs. 2 BMBV).

Um die planerischen Absichten (maximale Hohenkote) im stark durch die Topographie
gepragten Areal (Hohendifferenz von 16 m) zu sichern, werden in den ZPP-Vorschriften zwei
unterschiedliche massgebende Terrains festgelegt. Die Festlegung des massgebenden
Terrains macht auch aus erschliessungstechnischen Griinden Sinn (klare Bezugspunkte fir
die Erschliessung durch Eiger- und Sandrainstrasse).

Durch die Definition der massgebenden Terrains sowie der Definition von maximalen Ho-
henkoten (vgl. nachstehende Vorschrift) ist die Gesamthohe in Abhangigkeit zur Lage und
Ausgestaltung eines Baus definiert, womit der BMBV entsprochen wird.

Sektor 2.1

- Der héchste Punkt der Dachkonstruktion darf:

- ndrdlich der Eigerstrasse auf max. 547.00 m (.M. liegen.

- stdlich der Eigerstrasse auf max. 549.00 m G.M. liegen. Ausgenommen bleibt die Reali-
sierung eines Hochpunktes im zur Monbijoubriicke zugewandten Bereich mit dem héch-
sten Punkt der Dachkonstruktion auf max. 569.00 m U.M. Die vorgegebene maximale
Beschattungsdauer gemdéss Artikel 22 Absatz 3 BauV (Stand 1.5.2024) ist nur gegentiber
Gebduden mit Wohnnutzung ausserhalb des Wirkungsbereichs einzuhalten.

Die zulassigen maximalen Hohenkoten sind auf die Bauten der Umgebung und die Fern-
wirkung der Bebauung abgestimmt. Die maximale Hohenkote fur das Hochhaus wurde
aufgrund der Erkenntnisse des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs festgelegt (vgl. Kapitel
05.5).

Das Gebiet befindet sich im Moéglichkeitsraum flir Hochhduser geméss dem regionalen
Hochhauskonzept (vgl. Kapitel 05.5).

Der Nachweis der Hohenvertrdglichkeit eines Hochpunktes ist mit einem konkreten Hoch-
hausprojekt zu bestatigen bzw. zu erbringen.
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Da die Erstellung eines Hochhauses als Bestandteil eines stadtebaulich hochwertigen Ge-
bdudekomplexes ohne die Verschattung von anderen Gebaudeteilen kaum maoglich ist, muss
die Vorgabe zum Schattenwurf aus Artikel 22 Absatz 3 BauV nur gegenliber Gebduden mit
Wohnnutzung ausserhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 2 eingehalten werden. Abwei-
chungen von den Bestimmungen aus Artikel 22 Absatz 3 BauV sind in Artikel 22 Absatz 4
BauV flr zentralortliche Lagen explizit vorgesehen. Aufgrund der hohen Anforderungen an
die Projektentwicklung von Hochh&dusern (Nachweis vorziglicher stddtebaulicher und archi-
tektonischer Qualitdt) kann ausserdem davon ausgegangen werden, dass die Beschattung
durch den Hochpunkt von einem qualifizierten Gremium als vertraglich beurteilt wurde.

Sektor 2.2

Die bestehende Plattform auf dem Niveau der Eigerstrasse ist von einer Bebauung
weitgehend frei und als 6ffentlicher Platz zugdnglich zu halten. Zuldssig sind ausschliess-
lich eingeschossige Bauten. Die Grundfldche der Bauten darf gesamthaft max. 200 m?
betragen.

Die Aussichtslage ab der Eigerstrasse Uber die bestehende Plattform zum Bundeshaus ist
identitatsstiftend und wird durch die Vorschrift gesichert.

Weitere Vorschriften

Mindestens 1 500 m2 GFo Wohnen sind als preisgiinstiger Wohnraum zu erstellen, zu

erhalten und dauerhaft in Kostenmiete zu vermieten. Dies wird im Grundbuch angemerkt.

Der preisgiinstige Wohnraum ist vor oder zeitgleich mit dem tbrigen Wohnraum zu erstel-

len.

- Definitionen, Berechnungen und Modalitdten (preisglinstiger Wohnraum, Kostenmiete zu
Beginn und wéhrend der Mietdauer / Wiedervermietung etc.) werden in den Verfahrens-
schritten nach Artikel 93 Absatz 1 BauG geregelt. Sie werden falls notwendig als Auflagen
zu den Baubewilligungen verfligt.

- Artikel 16b Absatz 3 BO (Stand 28.3.2024) ist nicht anwendbar.

Am Brickenkopf West soll preisglinstiger Wohnraum im Sinne von Artikel 16b Absatz 1 BO
bzw. im Sinne der Initiative «Fir bezahlbare Wohnungen» (Wohn-Initiative) realisiert wer-
den, obwohl die zuldssige Nutzung der Dienstleistungszone entspricht. Mindestens

1 500 m2 GFo Wohnen sind als preisginstiger Wohnraum zu erstellen, zu erhalten und
dauerhaft in Kostenmiete zu vermieten. Diese Grosse entspricht der Wohnflache, die auf-
grund des aktuellen Wissensstands auf dem Annexbau neben einem allfalligen Hochhaus
realisiert werden kann. Die Stadt Bern bemuht sich darum, mit der Eigentimerin BBAG in
den weiteren Arbeitsschritten eine gréssere Flache flr den preisginstigen Wohnungsbau
auszuhandeln. Diese Flache wird abhangig sein vom konkreten Projekt flr die Bebauung
des Brlckenkopfs West, das voraussichtlich im Rahmen eines Projektwettbewerbs nach SIA
142 ermittelt werden soll.

Mit dem letzten Lemma zu Artikel 16b Absatz 3 BO wird festgehalten, dass der ebenfalls
aus der Wohn-Initiative hervorgegangene Ausnltzungsbonus fir preisgiinstigenWohnraum
nicht angewendet werden kann. Eine weitere Erhéhung des Nutzungsmasses soll nicht
moglich sein, da das stadtebaulich vertragliche maximale Nutzungsmass in einem qualitats-
sichernden Verfahren ermittelt wurde und in der ZPP definiert ist.

- Der Schutz vor den Naturgefahrenprozessen Hochwasser und Rutschung ist sicherzustel-
len. Dabei dlirfen Dritte keiner Mehrgefdhrdung ausgesetzt werden.

Der Objektschutz von Neubauten ist mit planerischen oder permanenten Massnahmen bis
zum 300-jéhrlichen Ereignis sicherzustellen. Es ist aufzuzeigen, dass durch die Neubauten
und Massnahmen keine Mehrgefédhrdung fir umliegende Bauten und Infrastrukturen ge-
schaffen werden.

Die Objektschutzmassnahmen sind auf die Anforderungen des jeweils in Kraft stehenden
Naturgefahrenplans auszulegen.

Grenz- und Gebaudeabstande werden in der ZPP 2 keine festgelegt. Die Bebau-
barkeit ist (abgesehen von der Einhaltung der Beschattungsvorschriften gemass
Art. 22 Abs. 3 BauV) auch gegeniber Flachen ausserhalb des Wirkungsbereichs
der ZPP 2 nicht eingeschrankt. Die fur eine hohe stadtebauliche und architek-
tonische Qualitat erforderlichen Abstande wurden im stédtebaulichen Ideen-
wettbewerb untersucht. Sie werden in den nachgelagerten Verfahren gemass
Artikel 93 Absatz 1 BauG genauer definiert. Der Wirkungsbereich der ZPP 2
grenzt ausschliesslich im Stiden unmittelbar an eine Wohnzone. Aufgrund der
Lage der Wohnzone sUdlich des Wirkungsbereichs der ZPP 2 kdnnen auch mit
geringen Grenzabstéanden hochwertige Lésungen ohne Beeintrachtigung jener
Wohnflachen (Beschattung etc.) gefunden werden. Die funktional erforderlichen
Strassenabstdnde gegenilber der Eigerstrasse sind durch den vorgegebenen
Erhalt der Bebauungsfluchten gegeben.
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04.1.2. Nutzungszonenplan

Im Nutzungszonenplan wird die zuldssige Nutzungsart definiert. Heute sind
die Bauzonenflachen im Wirkungsbereich der ZPP 2 der «Dienstleistungszone»
zugewiesen.

Da die Art der Nutzung in den ZPP-Vorschriften definiert ist, wird im Nutzungs-
plan neu die ZPP 2 (Brlckenkopf West) ausgewiesen.

vorher nachher

04.1.3. Bauklassenplan

Uber den Bauklassenplan wird das maximal zuldssige Mass der baulichen Nut-
zung geregelt. Gemass Plan ist die Bebaubarkeit der Flachen innerhalb des Wir-
kungsbereichs der ZPP 2 durch Sondernutzungsplanungen geregelt (vgl. Kapitel
04.2). Dem Bauklassenplan ist zudem zu entnehmen, dass der Wirkungsbereich
der ZPP 2 innerhalb des Aaretalschutzgebietes liegt und somit die Vorschriften
gemass Artikel 72 BO ff. zur Anwendung kommen.

Im Bauklassenplan ist zuklnftig analog zum Nutzungszonenplan die ZPP 2
auszuweisen. Die Vorschriften zum Aaretalschutzgebiet werden durch die ZPP-
Vorschriften umgesetzt (vgl. Kapitel 04.1.1).

nachher

vorher

04.1.4. Naturgefahrenplan

Im Naturgefahrenplan werden Gefahrengebiete bezeichnet, in welchen das
Risiko fur Steinschlag, Rutschungen, Lawinen, Uberschwemmungen oder &hn-
liche Naturereignisse erhoht ist. In den Gefahrengebieten gelten aus Sicher-
heitsgriinden bauliche Einschrankungen. Fir die Flachen des Wirkungsbereichs
der ZPP 2 und die westlich daran angrenzenden Flachen wurden die Gefahren
bisher noch nicht grundeigentiimerverbindlich festgelegt. Im Zusammenhang
mit dieser Planung werden die Gefahrengebiete nun fir die erwahnten Flachen
definiert. Der Wirkungsbereich der Anpassung geht somit Gber den Wirkungs-
bereich der ZPP 2 hinaus.

Zone mit Planungspflicht

ZPP-Sektoren

Wohnzone (W)

Wohnzone gemischt (WG)
Dienstleistungszone (D)

Zone fir offentliche Nutzungen
Freiflache B (FB)

Festlegung mittels spezieller Vorschriften
Uberbauungsordnung (UeO)
Verkehrsanlage

Anderung Nutzungszonenplan

Grundlagen: Daten der Amtlichen Vermessung
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]
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Zone mit Planungspflicht (ZPP)
ZPP-Sektoren

Bauklasse 3

Bauklasse 4

Festlegung mittels spezieller Vorschriften
Zone im offentlichen Interesse
Uberbauungsordnung (UeO)
Verkehrsanlage

Anderung Bauklassenplan

Grundlagen: Daten der Amtlichen Vermessung
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I mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
. Planungsgebiete

Anderung Naturgefahrenplan
Grundlagen: Daten der Amtlichen Vermessung
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vorher nachher

Im neuen Naturgefahrenplan bestehen entlang der Sandrainstrasse Gebiete mit
geringer Gefahrdung (gelbe Bereiche) und Gebiete mit mittlerer Geféahrdung
(blaue Bereiche). In Gefahrengebieten mit mittlerer Gefdhrdung sind Bauten
und Anlagen nur zugelassen, wenn mit Schutzmassnahmen sichergestellt ist,
dass Menschen, Tiere und erhebliche Sachwerte nicht gefahrdet sind. In den
Gebieten mit geringer Gefahrdung sind Bauten grundsétzlich zugelassen und
das Ergreifen allfalliger Schutzmassnahmen liegt in der Eigenverantwortung des
Eigentlimers. Fir sensible Objekte gelten jedoch die gleichen Bestimmungen
wie flr Gebiete mit mittlerer Gefahrdung. Sensible Objekte sind (gem. Hilfs-
blatt fir Zusatzformular Naturgefahren, Kanton Bern, 2021):

e Gebaude und Anlagen, in denen sich besonders viele Personen aufhalten
(z.B. Schulen, Hotels), die schwer zu evakuieren sind (z.B. Spitaler, Heime)
oder die besonderen Risiken ausgesetzt sind (z.B. Campingplatze).

e Gebadude und Anlagen, an denen bereits geringe Einwirkungen grosse
Schaden zur Folge haben (z.B. Schalt- und Telefonzentrale, Steuerungs- und
Computeranlage, Trinkwasserversorgung, Klaranlage).

e Gebadude und Anlagen, an denen grosse Folgeschaden auftreten konnen (z.B.
Deponien, Lagereinrichtungen oder Produktionsstatten mit Bestanden an ge-
fahrlichen Stoffen).

e Autoeinstellhallen, die 6ffentlich zugéanglich sind (z.B. 6ffentliches Parkhaus,
Einkaufszentrum) oder die mehr als 10 Parkplatze aufweisen (Hinweis: Au-
toeinstellhallen gelten nur bezlglich Wassergefahren als sensible Objekte).

04.2 Sondernutzungsplanungen

Mit Sondernutzungsplanungen (UeO, Baulinienplan etc.) kénnen Abweichungen
und Ergdnzungen gegeniber der Regelbauweise (baurechtliche Grundordnung)
festgelegt werden. Im Wirkungsbereich der ZPP 2 ist die Bebaubarkeit unter
anderem durch drei Sondernutzungsplanungen alteren Datums geregelt. Die
Regelungen stehen den Entwicklungsabsichten am Brickenkopf West entge-
gen, weshalb die Planungen anzupassen bzw. aufzuheben sind.

04.2.1. UeO Westzufahrt Monbijoubriicke Teilplan A

Der «Baulinienplan fir die Monbijoubriicke mit Bauklassendanderung Teilplan A»
datiert vom 21.11.1961 (Genehmigungsdatum Regierungsrat). Mit einer An-
derung vom 15.1.1963 wurden im Wirkungsbereich der zu erlassenden ZPP 2
Baulinien erganzt und angepasst sowie neue Hohenkoten flr bestimmte Baube-
reiche festgelegt. Am 10.6.1967 wurden die Sonderbauvorschriften erganzt.

Durch den Erlass der beiden Sondernutzungsplédne «Baulinienplan fir die West-
zufahrt zur Monbijoubriicke mit Bauklassenanderung Teilplan B» vom 10.9.1963
(Genehmigungsdatum Regierungsrat) (vgl. Kapitel 04.2.2) und den «Uberbau-
ungsplan Sandrainstrasse — Sulgeneckstrasse» vom 5.10.1972 (Genehmigungs-
datum kantonale Baudirektion) sind Flachen des Wirkungsbereichs der UeO
«Baulinienplan fur die Monbijoubriicke mit Bauklassendnderung Teilplan A»
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heute Uber andere Planungen geregelt und der Teilplan A in diesen Bereichen
faktisch nicht mehr rechtskréaftig (vgl. nachstehende Grafik).

eeee Wirkungsbereich «Baulinienplan fir die
Monbijoubriicke mit Bauklassenanderung
Teilplan A»

4 ** Wirkungsbereich «Baulinienplan fiir die
Westzufahrt zur Monbijoubriicke mit
Bauklassendanderung Teilplan B»

BN Wirkungsbereich «Uberbauungsplan

Sandrainstrasse - Sulgeneckstrasse»

SISSNNNNNY s Wirkungsbereich ZPP 2

\\‘%%\%@%?’ e / - w2 Regelungen von «Baulinienplan flr die Monbi-

_ joubrticke mit Bauklassenanderung Teilplan A»

durch Regelungen «Baulinienplan fir die

Westzufahrt zur Monbijoubriicke mit

Bauklassendnderung Teilplan B» abgeldst

R\

B erbleibende spezifische Regelungen
«Baulinienplan fiur die Monbijoubriicke mit
Bauklassendnderung Teilplan A» neben

Die UeO «Baulinienplan fur die Monbijoubriicke mit Bauklassenédnderung Regelungen fur Wirkungsbereich ZPP 2
Teilplan A» enthélt heute nur noch Regelungen zum Mass der Nutzung im

Wirkungsbereich der ZPP 2 sowie zu den Parzellen nordlich davon. Zu den Ubersicht rechtskraftige Planungsinstrumente
restlichen Flachen des Wirkungsbereichs der UeO existieren lediglich noch in- Quelle: metron AG, Grundlagen: Daten der Amtlichen

haltliche Regelungen, welche Uberholt sind (z.B. Vorgaben zur Parkierung) oder Vermessung / Bundesamt fiir Landestopografie
flr welche das Ziel der Regelung durch andere bereits existierende rechtliche

Vorgaben (z.B. zum Stadt-, Quartier- und Strassenbild) gesichert werden kann

(z.B. Vorgaben zur Dachgestaltung). Im Sinne einer formellen Bereinigung soll

daher der komplette «Baulinienplan fir die Monbijoubriicke mit Bauklassenan-

derung Teilplan A» inklusive der Anderungen vom 15.1.1963 und vom

10.6.1967 aufgehoben werden.

Die Vorschriften zur bestehenden Bebauung nordlich der ZPP 2, die deren
Rechtmassigkeit sicherstellen, werden in den «Baulinienplan der Stadt Bern»
uberfiihrt (vgl. Kapitel 04.2.3). Die Uberfiihrung der Inhalte stellt keine materiel-
le Anderung dar. Spatere Anpassungen an den Uberfiihrten Bauvorschriften sind
somit mdglich, ohne dass der Grundsatz der Planbestdndigkeit gefahrdet ist.

04.2.2. UeO Westzufahrt Monbijoubriicke Teilplan B

Der «Baulinienplan fur die Westzufahrt zur Monbijoubriicke mit Bauklassenén-
derung Teilplan B» wurde am 10.9.1963 vom Regierungsrat genehmigt. Die Son-  saes
derbauvorschriften wurden mit einer Anderung vom 28.10.1971 angepasst.

Wirkungsbereich aufzuhebend
Wirkungsbereich neue Abgrenzung
Vom Reg.-Rat genehmigte Baulinien
Vom Reg.Rat genehmigte, heute
aufzuhebende Baulinien

Neue Baulinien

Neue Baulinien fur Bauten unter Strassen-
niveau

Neue Baulinien fur Parterrebauten
Max. zuldssige Gebdudehodhen
Wirkungsbereich des Baulinienplanes

Geringfligige Anderung Baulinienplan fiir die West-
zufahrt zur Monbijoubriicke mit Bauklassendnderung
Teilplan B

Quelle: Baulinienplan fir die Westzufahrt zur Monbijoubriicke

Die UeO «Baulinienplan fur die Westzufahrt zur Monbijoubriicke mit Bauklas-
senanderung Teilplan B» enthalt Regelungen fir Flachen im nordwestlichen Be-
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—— Baulinie aufzuhebend
— -~ Spezialbaulinie
—— Baulinie

x  Koordinatenpunkt

Anderung Baulinienplan der Stadt Bern
Quelle: Anderung Baulinienplan Stadt Bern

. Baulinie genehmigt

Anpassung Baulinienkataster
Quelle: Baulinienkataster
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reich der ZPP 2, die nicht mehr erforderlich sind. Im Wirkungsbereich der ZPP
2 werden die Bestimmungen der Ueo «Baulinienplan fir die Westzufahrt zur
Monbijoubriicke mit Bauklassendnderung Teilplan B» daher durch jene der ZPP
2 ersetzt und der Wirkungsbereich der UeO «Baulinienplan fir die Westzufahrt
zur Monbijoubriicke mit Bauklassenanderung Teilplan B» folglich verkleinert.

Da damit neben den allgemeinglltigen Regelungen einzig ein Teilstlick einer
Parterrebaulinie aufgehoben wird, handelt es sich hierbei um eine geringflgige
Anderung.

04.2.3. Baulinienplan der Stadt Bern

Im «Baulinienplan der Stadt Bern» sind Baulinien aus diversen — teilweise mehr
als 100 Jahre alten — Planungen zusammengefihrt worden. Die Baulinien aus
diesem Plan gelten erganzend zu den Bestimmungen anderer Sondernutzungs-
planungen und zur baurechtlichen Grundordnung.

Die Baulinien innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 2 entlang der Eiger-
strasse werden aufgehoben, da die Baufluchten neu durch die ZPP-Vorschriften
geregelt werden. Im «Baulinienplan der Stadt Bern» ergédnzt werden daflr die
zu erhaltenden Regelungen aus dem «Baulinienplan flr die Monbijoubriicke mit
Bauklassenanderung Teilplan A» (vgl. Kapitel 04.2.1).

!‘i'!.l-

Die nachstehenden Grafiken des Baulinienkatasters der Stadt geben einen
Uberblick tiber samtliche rechtsgiiltigen Baulinien zum Zeitpunkt vor bzw. nach
dem Erlass dieser Planungsvorlage. Der Baulinienkataster dient ausschliesslich
der Information. Er weist keine Rechtsverbindlichkeit auf.

— -l-l

Eigerstrasse = \ﬁl'l
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nachher 1
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05 iibergeordnete Planungen und weitere Rahmenbedingungen

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

05.1 Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt

Der Wirkungsbereich der ZPP 2 liegt im An- und Abflugkorridor des Flugplatzes
Bern-Belp. Um die Flugsicherheit zu gewahrleisten, werden flr solche Korri-
dore dreidimensionale Hindernisbegrenzungsflachen in einem Hindernisbe-
grenzungsflachenkataster (HBK) festgelegt. Die Hindernisbegrenzungsflachen
grenzen den fir die Flugsicherheit in der Regel erforderlichen hindernisfreien
Luftraum gegen unten ab. Die Angaben aus dem HBK bilden eine Grundlage
fUr den Sicherheitszonenplan (SiZo) zum Flugplatz Bern-Belp. Durch den SiZo
wird sichergestellt, dass Bauten und andere Hindernisse nur errichtet werden
konnen, wenn sie die Sicherheit der Luftfahrt nicht beeintrédchtigen. Der Kanton
und die Gemeinden haben den grundeigentlimerverbindlichen SiZo bei ihrer
Richt- und Nutzungsplanung sowie bei der Erteilung von Baubewilligungen zu
berlcksichtigen.

Im aktuell rechtsgiltigen SiZo von 2001 sind fir den Wirkungsbereich der

ZPP 2 keine Restriktionen eingetragen. Der SiZo wird derzeit jedoch Uberarbei-
tet. Es ist davon auszugehen, dass die Uberarbeitung bis zur Baueingabe fur ein
Bauprojekt am Brlckenkopf West abgeschlossen ist und neue Bestimmungen
gelten. Im Entwurf des HBK liegt die Hindernisbegrenzungsflache innerhalb
des Wirkungsbereichs der ZPP 2 auf max. 620.00 — 630.00 m . M. Gemass
den ZPP-Vorschriften darf der hochste Punkt der Dachkonstruktion auf maximal
569.00 m U. M. liegen, womit ein Bau mit der maximal zuldssigen Hohenaus-
dehnung die vorgesehene Hindernisbegrenzungsflache nicht durchstossen
wirde.

Gemass der Verordnung der Infrastruktur Gber die Luftfahrt vom 23.11.1994
(VIL; SR 748.131.1) 2. Kapitel ist fur die Erstellung oder Anderung von Bauten,
Anlagen sowie temporaren Objekten in Abhangigkeit zur Objekthdhe eine
Bewilligungs- oder Meldepflicht erforderlich. Die Objekthdhe entspricht der
Differenz zwischen dem massgebenden Terrain und dem hdchsten Punkt des
Objekts. Gemass dem stadtischen Bauinspektorat soll die Hohenberechnung
aller Objekte innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 2 zum Zweck der Pla-
nungssicherheit mit dem Terrain der Sandrainstrasse (503.00 m 4. M.) erfolgen.
Der Handlungsbedarf bezlglich Bewilligungs- oder Meldepflicht ist im Rahmen
der weiteren Projektierung zu klaren.
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Wirkungsbereich ZPP 2

Einzelelement
Hinweis
Stérfaktor

ISOS Aufnahmeplan
Quelle: ISOS, 1. Fassung 08.01/hjr
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05.2 ISOS

Im ISOS sind die national schiitzenswerten 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.
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Der Wirkungsbereich der ZPP 2 liegt in der Umgebungszone XXXVII. Die Umge-
bungszone — ein Bereich von begrenzter Ausdehnung - ist wie folgt beschrie-
ben: «Westlicher Briickenkopf der Monbijoubricke, Wohn- und Geschéaftshau-
ser, nach 1960». Die Strukturen innerhalb der Umgebungszone bilden einen
empfindlichen Teil des Ortsbildes (Aufnahmekategorie b). Die Eigenschaften,
welche fir die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind, sind zu erhalten
(Erhaltungsziel b).

|
|
l

Mit dem Einzelelement 0.0.21(Hinweis) ist ein weiterer Eintrag innerhalb des
Wirkungsbereichs der ZPP 2 vorhanden:

Beschreibung: Monbijoubrlicke, 1960-62, breite Betonstrassenbricke in Hochla-
ge, Teil der geplanten Stdtangente

Die Erscheinung der Bebauung bleibt abgesehen vom vorgesehenen Hoch-
punkt weitgehend unverdndert. Das Ortsbild in der Umgebungszone und die
angrenzenden Ortsbildteile werden durch ein Hochhaus nicht beeintrachtigt.
Die Erscheinung des Gebiets kdnnte durch ein solches gar aufgewertet und die
Bedeutung des Ortes fir die Stadt akzentuiert werden. Den Vorgaben des ISOS
wird mit der Planung somit entsprochen.

05.3 Kantonaler Richtplan 2030

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

Dem kantonalen Richtplan sind zum Wirkungsbereich der ZPP 2 keine spezi-
fischen Anmerkungen zu entnehmen. Unmittelbar dstlich des Wirkungsbereichs
der ZPP 2 ist mit dem Gaswerkareal im Richtplan ein «Prioritares Entwick-
lungsgebiet Wohnen aus kantonaler Sicht» vom Typ «Umstrukturierungsgebiet»



Zone mit Planungspflicht Brickenkopf West -
Erlauterungs- und Raumplanungsbericht

bezeichnet. Die Bebauung am Briickenkopf nimmt bei der Erschliessung des
Umstrukturierungsgebiets und als Scharnier zwischen den beiden Stadtebenen
eine bedeutende Rolle ein. Eine zweckmdassige Planungsgrundlage fir den
Wirkungsbereich der ZPP 2 ist somit auch zentral fir die positive Entwicklung
des Gaswerkareals.

05.4 RGSK 2021 / Agglomerationsprogramm 4

Das Regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK 2021) ist das
strategische 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 Agglomerati-
onsprogramm Verkehr und Siedlung Bern. Am 17.6.2021 beschloss die Regional-
versammlung das RGSK 2021. Der Entscheid fiel einstimmig. Das RGSK 2021
ist unterdessen genehmigt und die Leistungsvereinbarung mit dem Bund fur
das Agglomerationsprogramm 4 liegt vor.

Der Wirkungsbereich der ZPP 2 ist in der Karte «Strategie Kernagglomerati-
on» des RGSK 2021 als «Grand projets» bezeichnet. Die Flachen sind folglich
Bestandteil eines strategisch wichtigen Gebiets mit besonderem Entwicklungs-
und Aufwertungspotenzial. Sie sollen zur Weiterentwicklung von vernetzten
Siedlungseinheiten eigener Pragung und Identitat genutzt werden.

Auf der Eigerstrasse soll zwischen 2024 und 2027 eine Velohauptroute, ver-
gleichbar mit sogenannten «Velobahnen» aus Stadten wie Amsterdam oder
Kopenhagen, installiert werden (Eintrag LV-U.21.5). Im Zusammenhang mit der
Massnahme soll der gesamte Strassenraum fir alle Verkehrsteilnehmenden
gestalterisch und funktional aufgewertet, die Aufenthaltsqualitat erhoht und die
Trennwirkung der Strasse reduziert werden. Der Bund hat hierfir seine Mitfi-
nanzierung zugesichert, wobei daflir der Baubeginn bis spatestens Ende Mérz
2033 erfolgen muss.

Mit der Planungsvorlage wird die Grundlage flr die Aufwertung des Gebiets,
die bessere Verknlpfung der zwei Stadtebenen und die Moglichkeit fir einen
Identifikator in Form eines Hochpunktes geschaffen werden. Im stadtebaulichen
Ideenwettbewerb wurden das Entwicklungs- und Aufwertungspotenzial der
Bebauung und Erschliessung aufgezeigt. Eine gesamtheitliche und qualitativ
hochwertige Entwicklung ist mit der laufenden Planung gegeben. Den Anliegen
aus dem RGSK wird entsprochen.
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Wirkungsbereich ZPP 2

Méglichkeitsraum (bebaut / unbebaut)
Ausschlussraum

Wirkungsperimeter Hochhauskonzept
— Eventualraum

Zentrale Stadtbild-Panorama’s

Richtplankarte
Quelle: Regionales Hochhauskonzept Bern, 2009

rechtliche Definition Hochhaus gemass

Art. 20 Abs. 1 BauG:

Hochhéauser sind Geb&ude mit einer Gesamthéhe
von mehr als 30 m.
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05.5 Regionales Hochhauskonzept

Dem Regionalen Hochhauskonzept aus dem Jahr 2009 kommt der Stellenwert
eines Richtplans zu. Im Konzept sind die Spielregeln fir die Initiierung, Steu-
erung, Planung und Beurteilung von Hochhausprojekten behérdenverbindlich
festgelegt.

Die Flachen im Wirkungsbereich der ZPP 2 eignen sich besser als andere
Standorte flir den Bau von Hochh&usern. Hochhéuser sind in diesem Bereich
jedoch nicht a priori der geeignete Bautypus, sondern nur eine Moglichkeit, um
Stadtentwicklungs-, Umstrukturierungs- und Qualitadtsverbesserungs-Aufgaben
anzugehen. Sie bieten die Chance, einen 6ffentlichen Raum zu schaffen und zu
gestalten, der ohne diese vertikale Verdichtung bei den gegebenen Platzverhalt-
nissen nicht moglich ware.

Aufgrund der Lage des Wirkungsbereichs der ZPP 2 im naheren Umfeld der
Innenstadt und an der Aaretalkante wird ein Hochhaus im Wirkungsbereich

der ZPP 2 automatisch Bestandteil des die Identitat der Region prégenden
Stadtbildes. Umso wichtiger ist eine sorgfaltige Beurteilung eines Hoch-
hausprojektes, insbesondere was die Position, die Hohenentwicklung, die
«Schlankheit» und die Quartiervertraglichkeit (z.B. soziale Verdrdngung) eines
Hochhauses betrifft. Elementar im Zusammenhang mit einem Hochhausprojekt
ist auch die Durchfihrung einer 6ffentlichen Mitwirkung.

Das Qualitatsteam Hochhausplanung, welches die Stadt Bern bei Hochhaus-

planungen unterstltzt, hat den in der ZPP 2 fir ein Hochhaus vorgesehenen

Standort anhand des Uberarbeiteten Beitrags aus der Testplanung von 2014 (vgl.

Kapitel 02.5) beurteilt. Es kam zum Schluss, dass der Standort fir ein Hochhaus

grundsétzlich in Frage kommt. Ein Mehrwert durch ein Hochhaus auf dieser

Position entstiinde vor allem im Zusammenhang mit einer umfassenden Um-

gestaltung des heutigen Brickenkopfes. Bei der Umgestaltung wéren folgende

Punkte besonders zu berlcksichtigen:

e Einbindung der Transformation des bestehenden Parkierungssockels

e Integration von zuséatzlichen Nutzungen in den Sockel als Fassade auf die
Sandrainstrasse

e neuer o6ffentlicher Zugang ab Brlickenniveau in die Schwemmebene

e Neugestaltung der stadtraumlichen Situation unter der Brlicke entlang der
Sandrainstrasse (neues Tor zum zukUnftigen Quartier auf dem Gaswerkareal)

e Nutzungsmischung innerhalb des Projekts Brlckenkopf
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Der genaue Standort fir ein Hochhaus (vorne am Brlickenkopf oder leicht
zurlickversetzt) wurde vom Qualitatsteam Hochhausplanung nicht definiert, da
dieser abhangig von der restlichen Arealentwicklung sei.

Die Hochhausthematik wurde im stadtebaulichen Ideenwettbewerb erneut un-
tersucht. Die Jury hat ein Hochhaus am Brickenkopf als mdgliche Bautypologie
bezeichnet, wobei die maximal vertragliche Konstruktionshéhe ab dem Niveau

der Eigerstrasse auf 50 m eingestuft wurde.

Mit der Planungsvorlage wird den Absichten aus dem Hochhauskonzept, der
Stellungnahme des Qualitatsteams Hochhausplanung sowie den Empfehlungen
der Jury des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs entsprochen. Viele der vom
Qualitatsteam empfohlenen Punkte werden durch die ZPP-Vorschriften gesi-
chert.

Vor der Erteilung einer Baubewilligung fiir ein Hochhaus ist anhand eines kon-
kreten Projekts nachzuweisen, dass ein solches die flr den Ort beste Typolo-
gie ist, die Beschattungstoleranzen gemass den ZPP-Vorschriften eingehalten
werden und durch den Bau ein positiver Beitrag zur Stadtentwicklung geleistet
wird.

Der stadtebaulich ideale Standort fir ein Hochhaus, der Wunsch nach einem
urbanen Strassenraum und die daflr erforderliche bauliche Dichte schréanken
den Spielraum der Entwicklung stark ein. Um dennoch eine hochwertige stad-
tebauliche Bebauung am Brickenkopf West realisieren zu kénnen, soll von den
Beschattungstoleranzen gemass Artikel 22 Absatz 3 BauV, wie in Artikel 22 Ab-
satz 4 BauV fir zentralortliche Lagen vorgesehen, abgewichen werden kénnen.
Durch die in Artikel 93 Absatz 1 BauG vorgesehenen Prozesse bzw. Instrumente
wird die minimal erforderliche Besonnung sichergestellt.

05.6 Stadtentwicklungskonzept Bern (STEK 2016)

Im STEK 2016 sind die wesentlichen Ziele und die Absichten der réumlichen
Stadtentwicklung Uber einen Betrachtungshorizont von 15 bis 20 Jahren festge-
halten. Das Konzept bildet die Basis flr die zuklnftigen Quartier- und Arealpla-
nungen in der Stadt. Es wurde durch die Beschlussfassung des Gemeinderats
behordenverbindlich, wobei es sich aber nicht um einen Richtplan im Sinne von
Artikel 68 BauG handelt. Die stadtischen Direktionen und Amter haben den
STEK-Gesamtbericht bei ihren Tatigkeiten zu berlcksichtigen.

Der Wirkungsbereich der ZPP 2 liegt in einem «Chantier». Die Chantiers sind
das Pendant zu den «Grand projets» im RGSK 2021 (vgl. Kapitel 05.4). Ent-
sprechend handelt es sich bei «Chantiers» um strategisch wichtige Flachen
mit einem hohen Aufwertungs- und Entwicklungspotenzial, die umstrukturiert
oder verdichtet werden sollen. Zur nachhaltigen Umsetzung des Potenzials der
Gebiete ist eine umsichtige Planung mit qualitativen Zielen aufzugleisen. Unter
anderem sollen wertvolle Freirdume erhalten und die bedarfsgerechte OeV-
Erschliessung friihzeitig gesichert werden.
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Neu
Schlisselprojekt:
Wohnen

Entwickeln

I Chantiers (Gebiete mit hohem
Entwicklungspotenzial)

ﬁ- Sport & Kultur

={> Regionale Velohauptrouten/Veloring

Grundausstattung
s OV-Hauptachsen (Tram, Bus)
W Aare

Bern wachst dynamisch - Illustrationskarte
Quelle: Stadtentwicklungskonzept Bern - Gesamtbericht, 2016

3 wirkungsbereich ZPP 2

Neu
@ Pirke und zweckgebundene Freiraumanlagen
== Neue Nachbarschaften

©®  Nachbarschaftszentren

Entwickeln

©) Quartierzentren

[o] Nachbarschaftszentren

“wve Parke und zweckgebundene Freiraumanlagen
“F  Quartiere mit Handlungsbedarf
—= \Velohauptrouten (entlang und abseits

Hauptverkehrsachsen)

—— \Veloring

Grundausstattung

" Nachbarschaften

v Pérke und zweckgebundene Freiraumanlagen
mees Aare

Bern lebt in Quartieren - Illustrationskarte
Quelle: Stadtentwicklungskonzept Bern - Gesamtbericht, 2016
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Die Flachen stdlich der Eigerstrasse sind als «Quartiere mit Handlungsbedarf»
bezeichnet. Das Siedlungsgeflge in diesem Gebiet soll weiterentwickelt wer-
den. Es gilt insbesondere die vorhandene spezifische Identitat zu stéarken.

Auf der Eigerstrasse soll analog zum Eintrag im RGSK eine Velohauptroute in-
stalliert werden (vgl. Kapitel 05.4). Die Velohauptroute ist Teil eines «Velorings»
um die Berner Innenstadt.

Mit der Planungsvorlage werden gute Voraussetzungen fir die Umsetzung der
Absichten aus dem STEK 2016 geschaffen.

05.7 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.
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Der Wirkungsbereich der ZPP 2 ist geméass dem Freiraumkonzept Bestandteil
der «Parklandschaft Aareraum», einem Ubergeordneten Erholungsgebiet, das
fUr die gesamte Stadtbevolkerung von zentraler Bedeutung ist. In diesem Erho-
lungsgebiet soll auch zuklnftig ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen natur-
belassenen und urbanen Bereichen herrschen. Die Erlebbarkeit und Zugéanglich-
keit des Gebiets ist weiter zu verbessern. Bauliche Entwicklungen sind auf die
topografischen Begebenheiten abzustimmen.

—

I [ - | Wirkungsbereich ZPP 2
L]

_."- Erhalten
’ " 770 Siedlungspréagende Grinrdume
1 . Platze und Knotenpunkte
e '« Stadtraumpragende Strassenrdume

AL Aussichtskanzeln

E

Entwickeln

I Siedlungspragende Griinrdume

M Platze und Knotenpunkte

w—  Stadtraumprdgende Strassenrdume
= = Promenaden

«----> Freiraumverbindungen

e
I

iI=

b -

= ¥ ] ' Hinweise
"I.'. L] | - —— Hangkante Aareraum

) q : === Flussraum Aare
==
b - e )
¥ l'.- - e Stédtische Freiraumstruktur und Handlungsfelder

. . . . . . Quelle: Freiraumkonzept der Stadt Bern, Mérz 2018
Fir die Flachen im Wirkungsbereich der ZPP 2 oder unmittelbar daran angren- yelle: frewaumionzept er Stadt Serm, farz

zend sind die folgenden konkreten Aussagen vorhanden:

e Erhalt des Platzes auf der Stadtebene 6stlich vom Gebaude Eigerstrasse 73

e Sandrainstrasse: Gestalterische Aufwertung u.a. mittels verkehrlicher Mass-
nahmen (Planungs- und Realisierungshorizont 5 - 10 Jahre seit 2018)

e Eigerstrasse/Monbijoustrasse: Gestalterische Aufwertung u.a. mittels verkehr-
licher Massnahmen (Planungs- und Realisierungshorizont 10 - 15 Jahre seit
2018)

Die Planungsvorlage entspricht den Absichten des Freiraumkonzepts. Mit der
ZPP 2 wird der Platz dstlich der Eigerstrasse 73 eigentimerverbindlich gesi-
chert. Die konzeptionelle Gestaltung der beiden Strassenrdume erfolgt abge-
stimmt auf die Arealentwicklung Gaswerkareal und Brickenkopf West.

05.8 Aareraum Planung

Im Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz wurde 2008 die Aareraum
Planung als wichtiger Teilbereich des Freiraumkonzeptes der Stadt Bern vorge-
zogen erarbeitet. Das in der Planung enthaltene Leitbild sowie der Handlungs-
bedarf und die Massnahmen wurden vom Gemeinderat erlassen und haben
verwaltungsanweisende Verbindlichkeit fir die Stadt Bern. Bei der Planung
handelt es sich nicht um einen Richtplan im Sinne von Artikel 68 BauG.

In der Aareraum Planung ist festgehalten, dass die kleinmassstablich struk-
turierten sowie stark durchgriinten Hange in ihrer Schonheit zu erhalten und
grossmassstabliche Volumen bei Bauten zukinftig zu vermeiden sind. Das Un-
terbauen von Aaretalhdangen ist grundsatzlich zu unterlassen. Verdichtungen im
Aaretalschutzgebiet sind nur bei konsequenter Anwendung der Aaretalschutz-
vorschriften moglich.
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= Perimeter Aareraumplanung

Perimeter Aareaumplanung
Quelle: Aareraum Planung - Bericht, Juli 2008
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Der Wirkungsbereich der ZPP 2 liegt komplett innerhalb des Aaretalschutzge-
biets. Die Vorgaben der stadtischen Aareraum Planung sind bei der Entwicklung
unter Berlcksichtigung der verdnderten Ubergeordneten Vorgaben — insbe-
sondere zur Siedlungsentwicklung nach innen — zu berlcksichtigen. So wird

in den Vorschriften zur ZPP 2 insbesondere vorgegeben, dass die hochwertige
Einpassung der neuen Bebauung in den Aareraum und in das Stadtbild im stad-
tebaulichen Gesamtkonzept aufzuzeigen ist (Volumen der Bauten, Freiraumge-
staltung, Raumsequenzen und Uberginge). Dem Schutz des Landschafts- und
Ortsbildes wird somit Rechnung getragen und das wesentliche Ziel der Aarer-
aum Planung gesichert.

Anzumerken ist, dass der Aaretalhang im Wirkungsbereich der ZPP 2 bereits
heute weitgehend durch grossmassstabliche Bauten Uberstellt ist.

05.9 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-
versitat im Siedlungsraum zu leisten. Inhaltlich stehen dabei der Erhalt und die
Foérderung von Lebensrdaumen 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 Artikel 68 BauG handelt.

Gemass dem Biodiversitatskonzept sind bei Bauprojekten mit Umgebungsge-
staltungspflicht und bei Uberbauungsordnungen in der Regel mindestens 15 %
der Perimeterflache naturnah ausgestaltet und entsprechend zu pflegen. Zudem
ist die Versiegelung auf das funktionelle Minimum zu beschréanken und auf die
Pflanzung invasiver Neophyten zu verzichten.

Der Wirkungsbereich der ZPP 2 ist heute weitgehend bebaut (unter- und Uber-
baut). Zuklnftig soll der Bereich baulich noch intensiver genutzt werden. Dazu
ist eine auf dem Bestand aufbauende Entwicklung vorgesehen. Die

15 %-Regel ist unter Berlicksichtigung der Gegebenheiten — Gber den gesamten
Wirkungsbereich der ZPP 2 betrachtet — mit verhaltnismassigen Massnahmen
voraussichtlich nicht erflllbar. Der Anteil naturnaher Flachen soll aber dennoch
moglichst hoch ausfallen.

05.10 Quartierplanung Stadtteil Il

In der Quartierplanung Stadtteil Il wird aufgezeigt, wie sich der Stadtteil Mat-
tenhof — Weissenbiihl aus stadtplanerischer Sicht weiterentwickeln soll. Die
Quartierplanung ist im Jahr 2012 basierend auf dem Stadtentwicklungskonzept
95 entstanden und daher nicht mehr in allen Teilen aktuell. Die Planung wurde
durch den Gemeinderat beschlossen und ist fir die Stadtverwaltung bindend,
wobei es sich aber nicht um einen Richtplan im Sinne von Artikel 68 BauG
handelt.

Die Eigerstrasse ist als stadtraumpragende Achse bezeichnet. Deren Bedeu-
tung soll durch eine strassenraumpragende Baumreihe nordlich der Strasse
akzentuiert werden. Im Strassenraum sollen zudem die sozialrdumlichen Qua-
litdéten bzw. das Sicherheitsempfinden erhéht werden. Dazu soll der Strassen-
raum aufgewertet, die Anzahl der Fahrspuren reduziert und die Querungssituati-
on flr den Fuss- und Veloverkehr verbessert werden (Massnahme 4.08).



Zone mit Planungspflicht Briickenkopf West -
Erlauterungs- und Raumplanungsbericht

Der bestehende Quartierplatz auf der Schwemmebene im Bereich des Knotens
Marzilistrasse — Sandrainstrasse soll zu einem Ort mit hohem Aufenthalts-,
Funktions- und Identifikationsnutzen fir die umliegenden Quartiere aufgewertet
und weiterentwickelt werden.

Die Entwicklungsabsichten aus der Quartierplanung werden in der vorliegenden
Planung mit Ausnahme der Baumreihe beriicksichtigt. Die Realisierung der
Baumreihe ist technisch nicht umsetzbar, da die erforderlichen Flachen unter-
baut sind und es auch bleiben werden.

05.11  Teilverkehrsrichtplan MIV - Stadtteil lll

Der Teilverkehrsrichtplan MIV stammt aus dem Jahr 2012 und basiert auf dem
Stadtentwicklungskonzept der Stadt Bern von 1995. Er ist als Leitplan fur
Entscheide zur Entwicklung des Strassennetzes, zur Gestaltung des Stras-
senraums und zur Erschliessung von Arealen zu verstehen. Der Richtplan ist
behdrdenverbindlich, wobei es sich aber nicht um einen Richtplan im Sinne von
Artikel 68 BauG handelt.

Gemaéss dem Teilverkehrsrichtplan MIV wird das Sandrainquartier von quartier-
fremdem MIV belastet. Es sind angemessene Massnahmen zur Erhéhung der
Durchfahrtswiderstande zu finden, ohne jedoch die BedUrfnisse des Ziel- und
Quellverkehrs der Quartierzelle zu ignorieren. Fir das Quartier wurde deshalb
eine Variantenstudie flr zusatzliche Verkehrsmassnahmen (z.B. Temporeduktion,
Einbahnverkehr, Sperren) erstellt. Weiterverfolgt werden Temporeduktionen
(Tempo 20/30). Weitere Fahrbeschrankungen wurden von der Stadt geprift,
sind allerdings im Zusammenhang mit der Belastung der Seftigenstrasse kurz-
bis mittelfristig nicht umsetzbar.

= Wirkungsbereich ZPP 2

Potenziale

Gebiete mit hohem stadtebaulichem/funktio-

nellem Entwicklungspotenzial

[0 Gebiete fir Uberwiegend Freizeit- und
Kulturnutzung

B0 Gebiete - Nutzung in Uberpriifung

Freirdume mit Entwicklungspotenzial

[ | Parkanlagen, Spielplatze und zweck-
gebundene Freiraumanlagen

Platze und Aufenthaltsorte mit
Entwicklungspotenzial
cC3a Quartierplatz

Stadtteilpragende Elemente mit Entwicklungs-

und Gestaltungspotenzial

* Topografische Aussichtspunkte
Strassenrdume aufwerten

eoee Strassenraumprégende Baume / Alleen
komplettieren

Bestand

- Stadtrdumlich wichtige Siedlungsrander
Gebiete mit gefestigten Bau- und Nutzungs-
strukturen
Freiraume mit gefestigten Gestaltungs- und
Nutzungsstrukturen
Stadtteilpragende Achsen

vz Wald

Interventionsbereich C - Aareraum

Quelle: Quartierplanung Stadtteil Ill - Bericht, November 2012

31



3 Wirkungsbereich ZPP 2

Einstufung
schitzenswert

erhaltenswert
beachtenswert

Charakter
Strukturgruppe

—— Quartier

Bauinventar
Quelle: Bauinventar, https.//map.bern.ch/stadtplan
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05.12 Richtplan Veloverkehr 2009

Der Richtplan Veloverkehr von 2009 bildet eine wichtige Grundlage fir die For-
derung des Veloverkehrs in der Stadt Bern. Er beinhaltet Grundsatze zum Bau,
Betrieb und Unterhalt von Verkehrs- und Veloanlagen sowie einen Netzplan mit
Velohaupt- und Nebenrouten. Der Netzplan und die Grundsatze des Richtplanes
sind fir den Gemeinderat verbindlich; es handelt sich um einen Richtplan im
Sinne von Artikel 68 BauG.

Im Richtplan ist die Eigerstrasse als Velohauptroute bezeichnet. Weitere spezi-
fische Aussagen zum Wirkungsbereich der ZPP 2 sind nicht enthalten.

Die Vereinbarkeit der Arealentwicklung mit der Velohauptroute war eine Vorgabe
im stadtebaulichen Ideenwettbewerb. Die Abstimmung der Interessen wird in
den Folgeplanungen weiter optimiert.

05.13 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 Artikel 68 BauG.

Gemaéss dem Richtplan soll die Warmeversorgung im Wirkungsbereich der
ZPP 2 Uber einen Warmeverbund erfolgen. Der Anschluss an den Warmever-
bund ist vorgesehen und durch die nachgelagerten Planungen (UeO oder ande-
re Planungen) sicherzustellen.

05.14 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 «schitzenswerte» oder «er-
haltenswerte» Objekte bezeichnet. Zusétzlich sind «beachtenswerte» Objekte
ausgewiesen. Diese sind gemass dem kantonalen Gesetz nicht Bestandteil des
Bauinventars.

L]
]
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Einziges klassiertes Objekt innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 2 ist die
Monbijoubrlcke. Sie ist als erhaltenswert eingestuft. Massgebend fir den
Umgang mit dem Objekt ist Artikel 10b Absatz 3 BauG, wonach das Objekt in
seinem dusseren Bestand und mit seinen Raumstrukturen zu bewahren ist.

Veranderungen an der Brlcke stehen bei der Arealentwicklung nicht zur Dis-
kussion. Den Anforderungen aus dem Bauinventar an das Objekt wird somit
entsprochen.

05.15 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.

.
| =

| Wirkungsbereich ZPP 2

Larmempfindlichkeitsstufen (ES)
ES Il
B esm

Larmempfindlichkeitsstufenplan
Quelle: https.//map.bern.ch/stadtplan

Die Flachen im Wirkungsbereich der ZPP 2 entlang der Eigerstrasse sind der ES
(Empfindlichkeitsstufe) Ill, die restlichen Bauzonenflachen der ES Il zugeschie-
den.

Die vorgesehenen Nutzungen sind mit den bestehenden Empfindlichkeitsstu-
fen vereinbar. Bei baulichen Entwicklungen sind architektonische und bauliche
Massnahmen vorzusehen, um die massgebenden Immissionsgrenzwerte
einhalten zu kénnen.

33



3 wirkungsbereich ZPP 2
Gewasserschutzbereich Au

Gewasserschutzkarte des Kantons Bern
Quelle: Geoportal des Kantons Bern
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05.16 Gewasserschutzkarte

Die Gewasserschutzkarte des Kantons Bern dient als Informationsquelle fir Pla-
nungen und als planungsrechtliches Instrument im Gewasserschutz. Sie enthalt
die rechtsglltigen Grundwasserschutzzonen und -areale, die Gewasserschutz-
bereiche sowie die wichtigen Grundwasserpumpwerke und Quellen.

==

In der Karte sind Teilbereiche des Wirkungsbereichs der ZPP 2 als Gewas-
serschutzbereich Au ausgewiesen. Entsprechend sind in diesen Bereichen
Grundwasserleiter mit nutzbarem Grundwasser zu erwarten. Bei zuklnftigen
Bautatigkeiten sind die erforderlichen Massnahmen zum Schutz der Gewasser
zu treffen.
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05.17 Baumkataster und Baumschutzreglement der Stadt Bern

Baumkataster

Im Baumkataster der Stadt (Inventar gemass Art. 75 Abs. 2 BO) sind samtliche
Baume auf 6ffentlichem Grund eingetragen. Solche sind auch innerhalb des
Wirkungsbereichs der ZPP 2 vorhanden. Die Baume unterstehen dem besonde-
ren Landschaftsschutz des kantonalen Rechts (Art. 9a BauG). Auf fur die
Landschaft oder Siedlung charakteristische Baumbesténde ist bei der Entwick-
lung in besonderem Masse Ricksicht zu nehmen.

——

Wirkungsbereich ZPP 2

Laubbaum

o 1

(Baume im offentlichen Raum oder von
Stadtgrin Bern gepflegt)

Baumkataster

Quelle: Baumkataster, https.//map.bern.ch/stadtplan

Baumschutzreglement

Die Stadt Bern verfligt Uber ein Baumschutzreglement, durch welches der
Baumbestand auf dem Gebiet der Stadt Bern im Interesse des Orts- und
Landschaftsbildes, des 0kologischen Ausgleichs sowie der Wohnlichkeit der
Quartiere und Siedlungen erhalten werden soll.

O

(o] Lage Wirkungsbereich ZPP 2

777 Baumschutzzone A

(Altstadt, Aaretalschutzgebiet) gemass
Artikel 3a

Baumschutzzone B

]

(Ubrige Gebiete) gemass Artikel 3b

Uberbauungsordnungen
mit abweichenden Baumschutzvorschriften
Wald

4
*
L4
-
- Zonenplan - Baumschutz
“ Quelle: https.//www.bern.ch/themen/umwelt-natur-und-ener-

gie/stadtnatur/baume/baumschutz

Gemass dem Baumschutzreglement liegt der Wirkungsbereich der ZPP 2 in
der Baumschutzzone A. In dieser Schutzzone sind Bdume ab einem Mindest-
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Bushaltestelle
Buslinie
OeV-Giteklasse B

OeV-Erschliessung Kanton
Quelle: Geoportal des Kantons Bern
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Stammumfang von 30 cm bzw. einem Durchmesser von ca. 10 cm, gemessen
1 m Uber dem gewachsenen Boden geschitzt. Die Beseitigung solcher Baume
bedarf einer Bewilligung.

05.18 OeV Erschliessung

Standorte, welche gut mit dem OeV erschlossen sind, verfiigen Uber ein hohes
Potenzial fir die bauliche Entwicklung. Die GUte der Erschliessung wird oftmals
Uber die OeV-Guteklasse definiert.

Die Flachen im Wirkungsbereich der ZPP 2 sind der Glteklasse B: gute Er-
schliessung zugewiesen.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Gaswerkareals ist die Einfiihrung
einer neuen Buslinie mit einer Haltestelle unmittelbar unter der Monbijoubrlcke
zur Verbesserung des OeV-Angebots vorgesehen.

Die bestehende OeV-Glteklasse B ermdglicht die vorgesehenen Entwicklungs-
absichten.

05.19 Storfallvorsorge

Mit der Storfallvorsorge sollen ernsthafte Risiken fir Mensch und Umwelt
durch Unfalle mit chemischen oder biologischen Stoffen begrenzt werden,
indem bedarfsgerecht Massnahmen getroffen werden.

Die Berlcksichtigung der Storfallvorsorge erfolgte in der Planung nach dem
Vorgehen der Arbeitshilfe «Koordination Stérfallvorsorge in der Raumplanung»
AGR /KL, 2018:

Schritt 1: Triage aufgrund des Standorts

Hauptstrasse Eigerstrasse / Kirchenfeldstrasse: Zwar ist in der Konsultations-
bereichskarte Storfallverordnung auf der Monbijoubrlicke zwischen der Eiger

strasse und der Kirchenfeldstrasse Einmindung Aegertenstrasse ein Konsul-

tationsbereich (KoBe) ausgeschieden, jedoch liegt der wahre durchschnittliche
tagliche Verkehr (DTV) deutlich unter 20 000 Fahrzeugen / Tag (geméass Stadt

Bern ca. 15 900 Fz/Tag), womit die Voraussetzung fir die Ausscheidung eines
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KoBe grundsatzlich nicht gegeben ist. Das Kantonale Laboratorium (KL) wird
bei nachster Gelegenheit im genannten Abschnitt eine Anpassung der Konsul-
tationsbereichskarte Storfallverordnung vornehmen (Loschen des KoBe). Nach
Ricksprache mit dem KL gilt daher entsprechend der Planungshilfe «Koordina-
tion Raumplanung und Storfallvorsorge» ARE / BAFU 2013 (S. 12): kein KoBe
im vorgenannten Strassenabschnitt. Weitere KoBe anderer Storfallanlagen sind
nicht vorhanden.

Hinsichtlich der Berlicksichtigung der Storfallvorsorge in der Richt- und Nut-
zungsplanung (Art. 11a Abs. 1 der Verordnung Uber den Schutz vor Storféllen
vom 27.2.1991 (StFV; SR 814.012)) resultiert daher keine Uberlagerung eines
KoBe mit dem Wirkungsbereich der ZPP 2. Damit sind die Rahmenbedingungen
fur eine weitere Koordination (vgl. Planungshilfe ARE / BAFU,2013; vgl. Arbeits-
hilfe AGR, KL (2018)) nicht gegeben. Ebenfalls sind die Rahmenbedingungen flr
eine Stellungnahme nach Artikel 11a Absatz 3 StFV nicht erfillt.

05.20 Kataster der belasteten Standorte

Im Kataster der belasteten Standorte sind Boden, die durch abgelagerte Abfalle
oder versickerte Schadstoffe verunreinigt sein kdnnen — so genannte belastete
Standorte — abgebildet.

3 wirkungsbereich ZPP 2

.o
D. . Betriebsstandort
- Ablagerungsstandort

i

™

Belastete Standorte dirfen gemass Artikel 3 der Verordnung Uber die Sanie-
rung von belasteten Standorten vom 26.8.1998 (AltlV; SR 814.680) durch die
Erstellung oder Anderung von Bauten und Anlagen nur verandert werden, wenn
sie nicht sanierungsbedurftig sind und durch das Vorhaben nicht sanierungs-
bedUrftig werden, ihre spatere Sanierung durch das Vorhaben nicht wesentlich
erschwert wird oder sie, soweit sie durch das Vorhaben verandert werden,
gleichzeitig saniert werden.

Kataster der belasteten Standorte

Quelle: Geoportal des Kantons Bern

Im Wirkungsbereich der ZPP 2 ist mit einem Betriebsstandort ein belasteter
Standort vermerkt. Betriebsstandorte sind Areale von stillgelegten oder noch

in Betrieb stehenden Anlagen, Gewerbe- oder Industriebetrieben, auf denen
mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde oder wird und bei denen
eine grosse Wahrscheinlichkeit besteht, dass der Untergrund mit diesen Stoffen
belastet ist.

Der Betriebsstandort mit Flachen innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 2 ist
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im Kataster der belasteten Standorte als Uberwachungsbedurftig bezeichnet.
Bei einem Uberwachungsbedurftigen Standort muss der Inhaber mit Hilfe eines
Uberwachungsprogramms diejenigen Massnahmen treffen, mit denen eine kon-
krete Gefahr schadlicher oder lastiger Einwirkungen festgestellt werden kann,
bevor diese eintreten. Weitere Uberpriifungen bzw. konkrete Massnahmen sind
spatestens im Rahmen von Bauvorhaben im Bereich des Standorts zu treffen.
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06 Raumplanerische Interessenabwagung und Wiirdigung

06.1 Ausgangslage und Vorhaben

Das Planungsgebiet (ZPP 2) liegt vollumféanglich in der Bauzone, ist gut durch
den OeV erschlossen und weitgehend bebaut. Fir die Stadtentwicklung ist es
aufgrund der Lage an der Schnittstelle zwischen der Stadt- und der Schwemme-
bene sowie am Brlickenkopf von strategischer Bedeutung. Mit der Realisierung
des neuen Stadtquartiers auf dem Gaswerkareal gewinnt es zuséatzlich an Be-
deutung. Der in den 1970er-Jahren zusammen mit der Monbijoubrlcke erstellte
Gebaudekomplex am Brlickenkopf ist in die Jahre gekommen.

Die Briickenkopf Bern AG (BBAG) als Haupteigentiimerin des Gebdudekom-
plexes mochte das vorhandene Entwicklungspotenzial ausschdpfen. Geplant
ist eine qualitative, weitgehend auf dem Bestand aufbauende Erneuerung mit
Mischnutzung und einem Hochpunkt. Der Hochpunkt soll als Identifikator die
stadtebaulich wichtige Lage des Areals akzentuieren und der baulichen Verdich-
tung dienen. Vorgesehen ist zudem eine Verbesserung der Verknlpfung der
beiden Stadtebenen.

Die exponierte Lage innerhalb der empfindlichen Landschaft des Aareraumes
und die strategische Bedeutung des Areals setzen eine besonders hohe stad-
tebauliche und architektonische Qualitdt voraus. Die Entwicklung des Areals
erfolgt entsprechend durch eine umsichtige Planung mit mehreren qualifizierten
Verfahren auf verschiedenen Planungsstufen. Die konzeptionellen Entwick-
lungsabsichten flr das Areal wurden Gber eine Testplanung mit anschliessender
Vertiefungsphase hergeleitet. Basierend auf den konzeptionellen Entwicklungs-
absichten wurde die vorliegende Planungsvorlage ausgearbeitet. Die Inhalte der
Planungsvorlage wurden mittels durchgefihrtem stadtebaulichen Ideenwettbe-
werb verifiziert bzw. nach der 6ffentlichen Mitwirkung angepasst. Die Qualitats-
sicherung in der weiteren Planung erfolgt voraussichtlich durch einen Projekt-
oder Gesamtleistungswettbewerb nach der SIA Ordnung 142.

06.2 Anpassung der Nutzungsplanung

Die planungs- und baurechtliche Umsetzung der Entwicklungsabsichten erfor-
dert eine Anpassung der Nutzungsplanung. Um der besonderen Bedeutung des
Planungsgebiets fur die Ortsentwicklung und den Ansprlichen an eine bauliche
Entwicklung im sensiblen Landschaftsraum gerecht zu werden, soll die neue
ZPP 2 (Brickenkopf West) geschaffen werden (vgl. Art. 73 Abs. 2 BauG). Neben
der neuen ZPP, die Anpassungen an der Bauordnung, dem Nutzungszonenplan
und dem Bauklassenplan auslést, sind auch der Naturgefahrenplan und vorhan-
dene Sondernutzungsplanungen zu dndern bzw. teilweise aufzuheben.

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.
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06.3 iibergeordnete Planungen und Rahmenbedingungen

In den Ubergeordneten Planungen liegt der Fokus flir das Areal auf der quali-
tatsvollen Siedlungsentwicklung nach innen. Vom Kanton wird fir die Planung
eine GFZo von 1.10 gefordert (kantonaler Richtplan, Massnahme A_01). Da in
der ZPP keine GFo festgelegt ist, kann keine oberirdische Geschossflachenziffer
ermittelt werden. Das Verhéltnis zwischen der Summe aller Geschossflachen
zur anrechenbaren Grundstlcksflache (GFZ) von 5.7 (GF 52 500 m2 / aGsF
9249 m2 = GFZ 5.7) lasst jedoch annehmen, dass auch die realisierbare GFZo
deutlich Uber 1.10 liegen wird und die Zielvorgabe erreicht ist.

Die Planung ist fiir die Ermittlung des tatsachlichen Baulandbedarfs Wohnen
nicht zu bericksichtigen, da es sich faktisch um eine Aufzonung handelt und
eine Siedlungsentwicklung nach innen im Sinne der Massnahme A_07 (kanto-
naler Richtplan) verfolgt wird.

Die im sensiblen Landschaftsraum erforderliche vorzlgliche Eingliederung

der Bebauung wird durch die vorgeschriebenen qualitatssichernden Verfahren
sichergestellt. Mit der Planung wird auch den weiteren wesentlichen Absichten
aus den Ubergeordneten Planungen entsprochen. Die Rahmenbedingungen
stellen keine Beeintrachtigung flr die Umsetzung der Entwicklungsabsichten
dar.

06.4 Gesamtbeurteilung

Den Zielen einer haushélterischen Nutzung des Bodens gemaéss den Uberge-
ordneten Gesetzen und Planungen wird durch eine moégliche GFZ von 5.7 in
hohem Masse entsprochen. Mit der Innenentwicklung werden die Auslastung
der bestehenden Infrastrukturen verbessert, die Belebung des urbanen Gebiets
gefordert, gute Voraussetzungen flir eine nachhaltige Mobilitdt geschaffen
sowie bislang untberbaute Flachen vor einer Bebauung bewahrt. Das Planungs-
gebiet eignet sich fir die bauliche Verdichtung, da es sehr gut mit dem OeV
erschlossen ist und zuséatzliche MIV-Fahrten nicht zu Kapazitatsengpéassen im
lbergeordneten Strassennetz fihren.

Eine hohe Wohn- und Lebensqualitat im Planungsgebiet wird gegeben sein.
Diese wird insbesondere durch eine hohe staddtebauliche und architektonische
Qualitat, die kurzen Wege durch die Nutzungsmischung sowie die Nahe zu
wichtigen Grin- und Freirdumen als auch zu Aare gewahrleistet. Die Verbesse-
rung der Verknipfung der beiden Stadtebenen Uber das Planungsgebiet stellt
einen Mehrwert fir die Bevolkerung der Stadt aber auch fiir den Tourismus dar.

Mit der Planungsvorlage wird eine bedarfs- und standortgerechte Entwicklung
ermoglicht und ein Mehrwert fir das Quartier bzw. die Gesamtstadt geschaf-
fen.
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07 Planerlassverfahren

07.1 Voranfrage

Eine offizielle Voranfrage zur Planung wurde beim Kanton nicht eingereicht. Es
fanden jedoch bilaterale Besprechungen zwischen Vertretenden der Stadt und
des Kantons zu unterschiedlichen Themen statt.

07.2 Information und Mitwirkung (Art. 58 BauG)

Im Vorfeld dieser Planung fanden Informations- und Mitwirkungsmadglichkeiten
zu Teilprojekten der Entwicklung statt.

Die Planungsvorlage wurde der Bevdlkerung vom 1.7. bis am 15.9.2021 zur
offentlichen Mitwirkung vorgelegt. Mit der verhaltnismassig langen Frist wurde
dem Umstand des Auflagezeitpunktes wahrend der Sommerferienzeit Rech-
nung getragen. Im Stadtplanungsamt, bei der BauStelle sowie im Internet unter
www.bern.ch/mitwirkungen konnten wahrend der Mitwirkungsfrist sémtliche
Bestandteile der Planungsvorlage sowie die in Kapitel 04 aufgefiihrten Beilagen
eingesehen werden.

Am 28.6.2021 haben Vertretende des Stadtplanungsamts die Planungsvorlage
der QM3 (Quartierentwicklung Stadtteil 3) vorgestellt und erklart. Am 23.8.2021
fand mit der QM 3 eine Runde zur Beantwortung von Fragen statt.

Wahrend der Mitwirkung sind von 10 unterschiedlichen Absendern Eingaben
zur Planungsvorlage eingegangen. Bei den Absendern handelt es sich gross-
mehrheitlich um Vereine, Verbande oder Parteien. Neben inhaltlichen, wurden
auch formelle und teils allgemeine Aussagen eingebracht (z.B. Hinweise zur
Gesamtentwicklung).

Den allgemeinen Entwicklungsabsichten wird mit einer Ausnahme zugestimmt.
Auffallig viele Eingaben sind zu den Themen «Verkehr / Mobilitat» und «preis-
glnstiger Wohnraum» eingegangen. Ein Grossteil der Anliegen aus der 6ffent-
lichen Mitwirkung wird durch die Planungsvorlage bereits gesichert oder deren
Berlcksichtigung ist in der Folgeplanung vorgesehen. Detailliertere Angaben zu
den Eingaben und dem Umgang mit diesen sind dem Mitwirkungsbericht zur
Planung vom 31.3.2022 zu entnehmen.

Das Ergebnis des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs — der unter anderem zur
Verifikation der Inhalte der Planungsvorlage diente — wurde vom 29.10. bis

am 14.11.2021 in den Raumlichkeiten der Sprachheilschule Wankdorf

offentlich ausgestellt. Der Jurybericht sowie weitere Unterlagen zum Verfahren
sind auf der Website der Stadt abrufbar.

Aufgrund der 6ffentlichen Mitwirkung sowie den Erkenntnissen aus dem stad-

tebaulichen Ideenwettbewerb wurden folgende wesentlichen Anpassungen an

der Planungsvorlage vorgenommen:

e Entlassung von Teilen der Parzelle Gbbl. Bern Nr. 3/962 aus dem Wirkungsbe-
reich der ZPP 2

e Streichung des Hochhauses aus dem Planungszweck

e Reduktion des zuldssigen Nutzungsmasses um die ursprlinglich fir die Parzel-
le Gbbl. Bern Nr. 3/962 einberechnete GF von 2 500 m?

e Reduktion der zuldssigen Hohe eines Hochhauses von 60 m auf 50 m ab dem
Niveau der Eigerstrasse gemessen

e Erhohung der zuldssigen Dachkote eines Annexbaus (vgl. Grafik Seite 10)
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e Ergédnzungen von Vorschriften zum preisglinstigen Wohnraum

07.3 Vorpriifung (Art. 59 BauG)

Am 31. Mai 2022 hat die Stadt Bern die Planungsvorlage dem Kanton zur Vor-
prifung eingereicht. Im Rahmen der Vorprifung wurden Empfehlungen, Hinwei-
se und Genehmigungsvorbehalte durch die kantonalen Amter bzw. Fachstellen
angebracht. Auf der Basis des Vorprifungsberichts konnten die Unterlagen be-
reinigt und die Genehmigungsvorbehalte ausgerdaumt werden. Genehmigungs-
vorbehalte betrafen ausschlisslich Begrifflichkeiten der Bauordnung.

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

07.5 Beschluss (Art. 66 BauG)

sobald bekannt zu erganzen:
- Zustandigkeit und Zeitpunkt des Beschlusses
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