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01 Ausgangslage

Wankdorf City im Eigentum der Einwohnergemeinde Bern sowie der Burger
gemeinde Bern, liegt nordlich der S-Bahn-Station Wankdorf und weist dank
seiner optimalen Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr und der Nahe
zum Autobahnanschluss Bern Wankdorf eine hervorragende Standortqualitat
auf. Innerhalb des Entwicklungsschwerpunktes Wankdorf ist das Teilgebiet
Wankdorf City ein Standort von kantonaler und Uberregionaler Bedeutung. Mit
dem Rickbau des ehemaligen Schlachthofareals wurden die Voraussetzungen
fur die Entwicklung eines neuen Stadt- und Dienstleistungsquartiers geschaf-
fen. Das Teilgebiet Wankdorf City umfasst eine Flache von rund 7 ha.

Wankdorf City wird von Westen nach Osten in 3 Entwicklungsphasen realisiert
(siehe Abbildung 1). Vor dem Start der Entwicklungsphase 1 erarbeitete die
Grundeigentimerin, Immobilien Stadt Bern und Burgergemeinde Bern, zusam-
men mit den Entwicklern den Masterplan Wankdorf Nord und gestttzt darauf
einen ersten Entwicklungsplan.

In der Entwicklungsphase 1 westlich der Hilfikerstrasse wurden insgesamt
finf Baubereiche definiert, die bereits mehrheitlich realisiert sind. Der Perime-
ter der Entwicklungsphase 1 wird vor allem durch die beiden Hauptsitze der
Schweizerischen Bundesbahnen und der Schweizerischen Post gepragt. Damit
konnten wichtige Zwischenziele der Arealentwicklung des ESP Wankdorf er-
reicht werden.

In der nun lancierten Entwicklungsphase 2 soll das Areal mit weiteren rund
70’000 m2 BGF bebaut werden. Um diese zu steuern erarbeiteten die Grund-
eigentimerinnen, die Immobilien Stadt Bern und die Burgergemeinde Bern,
im August 2012 flr die weiteren Entwicklungsphasen einen neuen Masterplan
2, der die stadtraumliche Vision fir den gesamten Perimeter Wankdorf City
darstellt.

Umfeld S-Bahn-Stationen Wankdorf, Areal Wankdorf City Il

Wankdorf City: Entwicklungsphasen 1 bis 3
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Abbildung 1: Abgrenzung Entwicklungsphasen mit dem Rosalia-Wenger Platz sowie den Baubereichen

der Entwicklungsphase 2 (in der Mitte)
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02 Baurechtliche Bedingungen

Grundordnung

Wankdorf City ist der Dienstleistungszone D und der Larmempfindlichkeitsstu-
fe ES Il zugewiesen.

Gemaéss Bauordnung sind neben Arbeitsnutzungen Wohnnutzungen bis maxi-
mal 50 % der Bruttogeschossflache zuldssig.

Richtplan ESP Wankdorf

Der Richtplan fir den ESP Wankdorf - 1995/96 erarbeitet und genehmigt, 2009
aktualisiert — stimmt die Nutzungszonen, die Erschliessung und den Verkehr
im gesamten Gebiet Wankdorf aufeinander ab und zeigt die Auswirkungen auf
die Umwelt auf. Aus dem Richtplan wurde das maximal zusatzliche Nutzungs-
mass (BGF) und die maximal zuldssigen Fahrten (DTV) bis 2020 fir den Perime-
ter ESP Wankdorf abgeleitet. Der Anteil des motorisierten Individualverkehrs
(MIV) am Gesamtverkehr darf dabei nicht mehr als 35 Prozent Gber den ganzen
Perimeter des ESP-Wankdorf betragen. Fir den Periemter im Umfeld der S-
Bahn Station (vgl. Abbildung 2; blauer Perimeter) wurde der maximale MIV-An-
teil auf 30 Prozent festgelegt. Der maximale MIV-Anteil gilt als Planungswert,
der im Rahmen von Berichten nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV),
in Umweltvertraglichkeitsberichten sowie bei der Bestimmung der Anzahl Ab-
stellplatze fir Motorfahrzeuge nach kantonaler Bauverordnung (Art. 53 Abs. 4
und Art. 54 BauV) nachzuweisen ist.

Uberbauungsordnung Umfeld S-Bahn-Stationen Wankdorf

Mit der geltenden Uberbauungsordnung ,, Umfeld S-Bahn-Stationen Wankdorf"
aus dem Jahre 2003 (siehe Abbildung 3) und der am 15. Januar 2011 in Kraft
getretenen geringfiigigen Anderung ,, Umfeld S-Bahn-Stationen Wankdorf, Are-
al Wankdorf City" (siehe Abbildung 4) sind die Ziele des Richtplans ESP Wank-
dorf fir das Umfeld S-Bahn-Station Wankdorf baurechtlich und grundeigenti-
merverbindlich umgesetzt. Die Uberbauungsordnung legt im Bereich Wankdorf
City im Wesentlichen die Basis- und die Detailerschliessung, den bebaubaren
Bereich, maximale Gebaudehdhen fir zwei verschiedene Baufelder sowie eini-
ge wichtige Grundsatze der Bau- und Aussenraumgestaltung fest.
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Abbildung 2: Auszug aus ESP Wankdorf, Kapitel 2.7
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Aufenthaltsbereiche und Spielplatze

Das Baugesetz verlangt, dass beim Bau von Mehrfamilienhausern im Frei-
en Aufenthaltsbereiche fir die Bewohner, insbesondere Kinderspielpldtze zu
schaffen sind. In Wohnsiedlungen, die aufgrund eines einheitlichen Projekts
oder einer Uberbauungsordnung erstellt werden, ist zudem eine angemessene
grossere Spielflache vorzusehen. (Art. 15 Abs. 1 und 2 BauG). |hr Bestand
sowie der Unterhalt missen gesichert sein. Die Bauverordnung enthélt die
erforderlichen Ausfihrungsbestimmungen (Art. 42 ff BauV).

Die Aufenthaltsbereiche flr Bewohner gemass Art. 44 BauV missen gemass
dieser Uberbauungsordnung vollumfanglich auf der Baurechtsparzelle der zu-
kinfrigen Baurechtsnehmer (Parzellen 5/2703 und 5/2802) ausgewiesen wer-
den. Der Flachennachweis ist dem Anhang 1 zu entnehmen.

Die im Areal Wankdorf City Il nach Art. 44 BauV nachzuweisenden Kinderspiel-
platze sind im Baufeld 580.00 auf der Parzelle Nr. 5/2704 in der Fortfihrung der
Wankdorfallee und in der Parkanlage noérdlich der geschltzten Bauten (Areal
Wankdorf City) einzurichten und zu unterhalten. Deren Nutzung ist dauerhaft
sicherzustellen. Die ungeféhre Lage der Kinderspielplatze ist dem Anhang 2 zu
entnehmen. Die Stadt Bern als Grundeigentimerin ist bereit, die daflr erfor-
derlichen Flachen zur Verfigung zu stellen und die entsprechenden Dienstbar-
keiten einzurdumen.

Die grossere Spielflache gemass Art. 46 BauV, die Jugendlichen und Erwach-
senen flr Ball- und Rasenspiele zur Verfligung stehen soll, muss maoglichst
eben sein und eine gut proportionierte, zusammenhangende Mindestflache -
im vorgesehenen Wohnungsmix - von 500 m2 aufweisen (Art. 46 Abs. 2 BauV).
Gemaéss Planungspraxis muss diese Spielflache aufgrund ihrer Flachenanfor-
derungen und Grosse nicht zwingend unmittelbar auf dem Grundstlck aus-
gewiesen werden, der Nachweis kann in der ndheren Umgebung erfolgen.
Die Prifung eines alternativen Standorts in der Umgebung wurde bereits im
Wettbewerbsprogramm fir die Baufelder 566.00, E 5 und E 5.1 seitens des

Umfeld S-Bahn-Stationen Wankdorf, Areal Wankdorf City Il
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Preisgerichts favorisiert. Die Lage der grosseren Spielflache wurde mit dem
Plan Umgebungsgestaltung (siehe Anhang 2) in der Parkanlage nordlich der
geschltzten Bauten (Areal Wankdorf City) durch die Stadt Bern als Grundei-
gentimerin festgelegt.
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Abbildung 3: Uberbauungsordnung Umfeld S-Bahn-Stationen Wankdorf, in Kraft seit 01.11.2003
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Abbildung 4: Geringfiigige Anderung der Uberbauungsordnung Umfeld S-Bahn-Stationen Wankdorf, Areal Wankdorf City,

rechtskraftig seit 15.01.2011
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03 Entwicklungsplan 2 Wankdorf City

Der Entwicklungsplan 2 Wankdorf City (siehe Abbildung 6) basiert auf dem Ma-
sterplan 2 (siehe Abbildung 7), der im Jahre 2012 in einem Workshop-Verfahren
erarbeitet worden ist. Die Grundeigentiimerinnen haben sich im Masterplan 2
verpflichtet, sich allenfalls notwendige Dienstbarkeiten gegenseitig einzurau-
men, wenn dies zur Realisierung des Masterplans 2 erforderlich sein sollte.
Das Stadtplanungsamt hat sich seinerseits verpflichtet, die zur Umsetzung des
Masterplans 2 erforderlichen Anpassungen der Uberbauungsordnung vorzu-
nehmen, falls dies aufgrund der Ergebnisse der Qualitatssicherungsverfahren
auf den stadtischen Parzellen notwendig ist. Die Grundeigentiimerinnen und
das Stadtplanungsamt haben fir die stadtischen Parzellen ein Nutzungsmass
von zusétzlich rund 70°000 m2 BGF als verbindlich festgelegt.

Der Entwicklungsplan 2 konkretisiert die Inhalte des Masterplans 2 flr
die Baubereiche 4a/b, 6 sowie 7 und definiert die Rahmenbedingungen,
welche die Projektentwickler im Rahmen ihrer qualitatssichernden Ver
fahren berlcksichtigen muissen. Dieser Plan ermdglicht durch die Ge-
samtsicht die zeitlich und baulich unabhangige Realisierung von Pro-
jekten.

Der Entwicklungsplan besteht aus einem Textteil und dem Plan Umgebungs-
gestaltung Entwicklungsplan Wankdorfcity 2, Entwicklungsplan Nr. 342.14-
01.01 vom 23.04.2015 der Planergemeinschaft Geser Heierli.

Der Perimeter der Entwicklungsphase 2 umfasst grob das Areal zwischen der
Stauffacherstrasse im Norden, den Ostlichen Grenzen der Parzellen Nr. 5/2706
und 5/2704, den Perronanlagen der Bahn im Siden und der Hilfikerstrasse im
Westen und damit die in der nebenstehenden Abbildung 5 dargestellten Bau-
bereiche 4a/4b, 6 und 7.

Umfeld S-Bahn-Stationen Wankdorf, Areal Wankdorf City Il

Mobiliar/Losinger-
Marazzi regserviert
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SBB reserviert

WankdorfCity 2 Marazzi reserviert

Abbildung 5: Perimeter der Entwickungsphase 2

Die wesentlichen konstituierenden Elemente des Entwicklungsplans 2 sind:

- die gegentber WankdorfCity durchbrochene Front zur Bahn entlang der
Neuenschwanderstrasse

- die Weiterfihrung der Wankdorfallee als (mehrheitlich) verkehrsfreie Ver-
bindungsachse zwischen den zwei Platzen via Rosalia-Wenger-Platz

- das Setzen eines Landmarks auf der Nordseite des Rosalia-Wenger-Platzes

- das Weiterentwickeln des Bebauungsmusters westlich der Hilfikerstrasse
und 6stlich der Gardistrasse

- die Forderung der Wohnnutzung und damit die Aufwertung des Quartiers
als durchmischten Wohn- und Arbeitsort .
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Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrten zu Baubereich 4 sind nur innerhalb des Baubereiches innerhalb des
gekennzeichneten Bereiches auf der ostlichen und westlichen Seite méglich. Die Anzahl ist auf eine Ein-
und eine Ausfahrt zu reduzieren. Effektive Lage in Uberpriifung mit Aussenraumprojekt.

Ein- und Ausfahrten zu Baubereich 6 sind nur innerhalb des Baubereiches innerhalb des
gekennzeichneten Bereiches auf der éstlichen und westlichen Seite méglich. Die Anzahl ist auf eine Ein-
und eine Ausfahrt zu reduzieren. Effektive Lage in Uberpriifung mit Aussenraumprojekt.

Ein- und Ausfahrten zu Baubereich 7 sind nur innerhalb des Baubereiches innerhalb des
gekennzeichneten Bereiches auf der ostlichen Seite méglich. Die Anzahl ist auf eine Ein- und eine
Ausfahrt zu reduzieren. Effektive Lage in Uberpriifung mit Aussenraumprojekt.

Anlieferungsflachen

Ein Anlieferungsbereich ist einmalig auf stlicher oder westlicher Seite des Baubereichs BB 4 auf der ganzen
Lange des gekennzeichneten Bereichs méglich. Langs der Gardistrasse ist in dem fiir Anlieferung
vorgesehenen Bereich auch eine Aussenbestuhlung méglich.

Ein Anlieferungsbereich ist einmalig auf 6stlicher oder westlicher Seite des Baubereichs BB 6 auf der ganzen
Lange des gekennzeichneten Bereichs méglich.

Die Anlieferung BB 7 ist auf den dstlichen und siidlichen gekennzeichneten Bereichen moglich. BDer siidlich
markierte Bereich ist nur als Standfliche fiir LKWs vorgesehen, keine Anlieferungstore o. A. Ein
Anlieferungsbereich ist auf der ganzen Lange des gekennzeichneten Bereichs moglich.

Ein- und Ausstiegsflache

Fiir den ich 7 sind auf no und siidlicher Seite auf der gekennzeichten Fliche Ein-
und Ausstiegsflachen méglich. Die Fléche ist auf einer maximalen Lange von 13 m zu reduzieren (Hotel Zu-
und Wegfahrt).

Ver- und Entsorgung

Auf dem Entwicklungsgebiet WankdorfCity 1 und 2 ist keine Wer geplant. Einri fur
die private Kehri (2.B. Contail te fiir icht) sind grundsatzlich in die

iche zu integrieren. i te in der Ndhe der privaten BiContainerstandorte werden in einer
spateren Phase i und in den Infrastr i i Papier und Karton kann am
B t an Tagen der Papi i werden. Als Option kann der Bedarf an
Einrichtungen fiir die Kehrichtentsorgung der BWohnungen durch Unterflurcontainer (UFC) im 6ffentlichen
Aussenraum gedeckt werden. Im F i ist ein Bereich i fiir maximal drei UFC fur

Hauskehricht und ein UFC fir Papier und Karton. Die Finanzierung der Planung und der Bau der UFC ist
Aufgabe der Baurechtsnehmer.

Terrainkoten
Die Anschlusshéhen sind dem Plan Nr. 342.14-01.01 zu entnehmen. Die Kotierung entlang der
Baubereichsseiten sind zu interpolieren.

TG Ein-/ Ausfahrt bestehend

TG Ein-/ Ausfahrt mglich (Standort fix) % Standort UFC (Typ Kinshofer Pilzaufnahmesystem)

TG Ein-/ Ausfahrt méglich (Standort variabel)

Ein-/ Aussteigeflachen méglich (Taxi, Hotel etc.)

Aussenraumbestuhlung bestehend

Fliche 1. +2. UG Aussenraumbestuhlung méglich

Fldche 2. UG ungefahre Lage Gebaude (Quelle Orthofoto)

Anlieferungszone bestehend Baubereiche 2. Etappe

Anlieferungszone méglich max. Gebaudehohe in m . M.

Ein-/ Aussteigefldchen bestehend (Taxi, Hotel etc.)
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Situation 1:1000 BGr Stadt Bern:  49'000
BGT Burgergemeinde :  100'000

Nutzungsverteilung

Wohnen / Hotel: (ohne Abzug Atrium)
BGF Stadt Bern: 14000

BOF Burgergemeinde : 26000

BGF Stadt Bern:  26'900
AGF Burgergemelnde : 61000

BGF Stadt Bern: 8300
86+ Burgergemeinde 11000

BGF Burgergemeinde 1 5000

Schnitt Neuenschwanderstrasse 1:1000 Schnitt Wankdorfallee 1:1000

Grundlage Masterplan Wankdorfc'ty 2 28.08.2012 Variante 1: ohne Verschiebung Gard'strasse ry@ﬁau

BUROB

Abbildung 7 : Masterplan 2 10



04 Geringfiigige Anderung der Uberbauungsordnung Umfeld
S-Bahn-Stationen Wankdorf, Areal Wankdorf City Il

Bereits wahrend der Vorbereitung fir die Qualitatssicherungsverfahren der
Entwicklungsphase 1 war abzusehen, dass die rechtsgiiltige Uberbauungsord-
nung Grundlage fir die weiteren Projekte (Gebdude und Aussenraum) sein
musste. Aus den Entwicklungen im Umfeld seit 2003 und den Erkenntnissen
aus der Erarbeitung der Entwicklungsplane 1 und 2 waren jedoch teilweise
vom Inhalt abweichende Festlegungen entstanden. Allen Qualitatssicherungs-
verfahren wurde daher nebst dem Entwicklungsplan ein Entwurf der abgean-
derten Uberbauungsordnung zugrundegelegt bzw. die Notwendigkeit weiterer
Anderungen der Uberbauungsordnung im Entwicklungsplan deklariert.

Zur Realisierung der Entwicklungsphase 1 wurde die Uberbauungsordnung
Umfeld S-Bahn-Stationen Wankdorf im Jahr 2010 geringfligig im Areal Wankdorf
City geandert. Inhalt der Anderungen waren damals im Wesentlichen die Lage
der Gestaltungsbaulinien, eine geringfligige Anpassung der Gebdudehdhen so-
wie die nachtragliche Festlegung der Anzahl zuldssiger Geschosse innerhalb
der maximalen Geb&udehohen. Ziel dieser Anpassungen war in erster Linie
die Sicherstellung eines einheitlichen, stadtebaulichen Erscheinungsbildes der
neu erstellten Blro- und Dienstleistungsgebaude in der Entwicklungsphase 1.

Die nun vorliegende geringfiigige Anderung im Areal Wankdorf City Il (siehe
Abbildung 8) fuhrt diese Praxis fort bzw. stellt eine gemeinsame stadtebau-
liche Grundhaltung und einheitliche stadtraumliche Weiterentwicklung des Be-
bauungsmusters in diesem Teilbereich sicher (insbesondere bzgl. der Stellung
der Baukoérper und der Weiterfihrung der Gebaudehdohen). Die angestrebte
Forderung der Wohnnutzung zur Aufwertung des Quartiers als durchmischten
Wohn- und Arbeitsort und die damit einhergehenden von reinen Biro- und
Dienstleistungsgebduden abweichenden Anforderungen bzgl. z.B. Geschoss-
héhen oder Gebaudetechnik macht eine differenzierte Behandlung der Bau-
felder 566.00, E5 und E5.1 noétig. Entsprechend wird fir diese Baufelder zur
Verbesserung der Gebaudeflexibilitat die Art der Nutzung dahingehend pra-
zisiert, dass sie zusammen einen Wohnnutzungsanteil bis maximal 50% der
Bruttogeschossflachen erflllen. Die Verteilung der Wohnnutzung innerhalb der

Umfeld S-Bahn-Stationen Wankdorf, Areal Wankdorf City Il

drei Baufelder bleibt frei. Auf eine nachtréagliche Festlegung der zulédssigen An-
zahl Geschosse innerhalb der maximalen Gebaudehohe wird verzichtet.

Exkurs - Richtplan ,Regionales Hochhauskonzept Bern” vom 4. Februar
2009

Nachstehend wird kurz der wesentliche Umgang mit den im ,Regionalen
Hochhauskonzept Bern” vom 4. Februar 2009 enthaltenen Qualitats- und Ver-
fahrenskriterien hinsichtlich der beiden Hochhauser gemass Artikel 20 Ziffer 1
BauG' in den Baufeldern E5 und E5.1 thematisiert.

> Verfahrenskriterien:

Grundsatzlich muss die Zweckmassigkeitsprifung von Hochhdusern in kan-
tonalen Entwicklungsschwerpunkten (ESP) Bestandteil von Masterplanungen
(z.B. Uberbauungsordnungen, kooperative Entwicklungsplanungen) sein und
mit der Offentlichkeit diskutiert werden. Darlber hinaus gilt es, eine geeignete
Projekt-Qualitatssicherung durchzufihren.

Von Anfang an wurde die Umnutzung des ehemaligen Schlachthofareals zur
Wankdorf City sowie die gesamte ESP-Planung Wankdorf als kooperative Ent-
wicklungsplanung zwischen Stadt, Kanton, Nachbargemeinden und Grundei-
gentimern initiilert und vorangetrieben. Die planungsrechtlichen Grundlagen
(z.B. Gebaudehohen, keine Regelung von Geschosszahlen) fir die in den Bau-
feldern E5 und E5.1 geplanten Hochhauser wurden bereits vor dem Erlass des
Hochhauskonzeptes mit dem Richtplan ESP Wankdorf von 1995/96 sowie der
auf dem stadtebaulichen Konzept von Walter Hunziker von 2001 basierenden
Uberbauungsordnung Umfeld S-Bahn Stationen Wankdorf aus dem Jahre 2002

1 Art. 20 Ziff. 1 BauG

Hochhéuser sind

a Gebaude mit mehr als acht Uber der mittleren Hohe des fertigen Terrains liegenden Geschossen sowie
b Gebaude, die hoher sind als 30 m.
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geschaffen. Diese Grundlagen wurden im Masterplan Wankdorf Nord vom 25.
November 2005 sowie dem Masterplan Entwicklungsphase 2 vom 28. Au-
gust 2012, welche beide Ergebnisse von Workshopverfahren mit mehreren
Planungsteams waren, hinsichtlich Stadtebau, Freiraum, Erschliessung und
Nutzung weiter prazisiert. Im Rahmen all dieser Verfahren wurde die generel-
le Zweckmassigkeit der beiden Hochhéuser in den beiden Baufeldern E5 und
EB.1 schrittweise und stufengerecht nachgewiesen. Zudem fanden im Rahmen
des Planerlassverfahrens zur Uberbauungsordnung vom 26. September bis 25.
Oktober 2001 sowie der ESP-Richtplanung vom 1. Februar bis 16. Marz 2007
mehrere Mitwirkungsverfahren fir die interessierte Offentlichkeit sowie eine
Volksabstimmung zur Uberbauungsordnung statt.

Zur Projekt-Qualitatssicherung fir den Aussenraum wurde 2009 im Auftrag der
Stadt Bern ein Studienauftrag , Offentliche Raume» nach SIA 143 durchgefiihrt
(Sieger: Andreas Geser, Landschaftsarchitekten AG, Zlrich u.a.). Zur Projekt-
Qualitatssicherung der beiden Hochhauser in den Baufeldern E5 und Eb.1
fihrten die kinftigen Bautrdger in Zusammenarbeit mit der Stadt Bern sowie
den kinftigen Nutzern einen Projektwettbewerb im selektiven Verfahren nach
SIA 142 durch (Sieger: GWJ Architektur AG, Bern / ASTOC u.a.).

> Qualitatskriterien:

Fir die Beurteilung von Hochhdusern im Rahmen eines baurechtlichen Ver-
fahrens gelten flr den Standort Wankdorf City folgende materielle Kriterien:
die Einpassung ins Siedlungs- und Nutzungsgeflige, die Erschliessungsqualitat
durch den 6ffentlichen Verkehr, die architektonische Qualitat, insbesondere die
Schlankheit, die Einpassung und o6ffentliche Zuganglichkeit des Erdgeschos-
ses, die Losung der Parkplatze sowie der nachhaltige Bau und Betrieb.

Im Rahmen des Projektwettbewerbs fir die beiden Baufelder E5 und Eb.1
wurden innerhalb des gegebenen Spielraums der geltenden Planungen diese
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materiellen Fragestellungen vertieft untersucht und in die Beurteilung der Pro-
jektvorschlage durch das Preisgericht einbezogen. Die nun vorliegenden Pro-
jekte vermdgen —im Quervergleich zu den Ubrigen Wettbewerbsprojekten —im
Besonderen in folgenden Punkten zu lUberzeugen:

- Es handelt sich um Baukdrper mit unterschiedlicher Auspragung und eige-
ner Identitat, die Wankdorf City aufgrund ihrer frr den Ort neuen Typologie
bereichern, interessanter und vielschichtiger machen werden.

- Innerhalb der gegebenen maximalen Baubereiche erflllen sie die spezi-
fischen Anforderungen bezlglich Schlankheit (die Relation zwischen Bau-
héhe und Fussabdruck) am besten, d.h. sie bilden die schlanksten Hoch-
hauser bei gleicher Nutzung aus.

- Mit einem breiten Nutzungsmix (Wohnen, Arbeiten, Einkauf, Freizeit) so-
wie vielfaltigen Wohnungsangeboten (Mietwohnungen, Studentenwoh-
nungen, Longstay-Apartments, Hotel) und deren gewinnbringender und
flexibler Organisation in den Baukdrpern leisten die beiden Neubauten ei-
nen wesentlichen Beitrag zu einem visuell und programmatisch vielschich-
tigen, dichten neuen Quartierstick in Wankdorf City.

- Die Nutzung der Erdgeschosse hat den héchst moglichen Offentlich-
keitscharakter und leistet damit einen wesentlichen Beitrag an die Qualitat
und Belebung des 6ffentlichen Raumes (auch ausserhalb der Blroarbeits-
zeiten) am Rosalia-Wenger-Platz sowie den angrenzenden Strassenréau-
men. Zudem werden mit der Konzentration der notwendigen Erschlies-
sungs- und Infrastrukturbereiche in Randbereichen allféllig negative
Beeintrachtigungen des Aussenraums soweit wie moglich reduziert und
eine qualitatvolle Einordnung in das Ubergeordnete Aussenraum- und Er-
schliessungskonzept erreicht.

04

12



- Die Abstellplatze fir Motorfahrzeuge fir beide Baufelder werden in einer
Einstellhalle unter dem Baufeld E5 konzentriert, so dass nur eine Tiefgara-
ge (inkl. Zu- und Wegfahrt) erstellt werden muss. Die Anzahl der Abstell-
platze ist gemass den Vorgaben des lbergeordneten Rechts wesentlich
reduziert.

Weitere Inhalte der vorliegenden geringfiigigen Anderung der Uberbau-
ungsordnung sind:

Baulinienanpassungen

- Ostlich der Gardistrasse die aktuelle Lage und Dimensionierung der Stauf-
facherstrasse und des damit genehmigten neuen Verlaufs der stadtischen
Baulinie entlang der Stauffacherstrasse

- Ostlich der Gardistrasse die aufgrund der Interessenslinie SBB und der
Vertiefung der Studien im Bereich Erschliessung durch den stadtischen 6f-
fentlichen Verkehr (Buslinien und -haltestellen) angepasste Lage und Di-
mensionierung der Neuenschwanderstrasse mit gleichzeitiger Anpassung
der Gestaltungsbaulinie

- entlang der Neuenschwanderstrasse die Fortfihrung der grosseren Bau-
feldtiefe (40 m) analog Areal Wankdorf City

- aufder Nordseite des Rosalia-Wenger-Platzes die geringfligige Anpassung
der Baubereiche zur Gewahrleistung eines offentlichen Durchgangs, der
Gestaltungsbaulinie sowie das Festsetzen einer Arkadenbaulinie als Er-
gebnis des Architekturwettbewerbs

Bauhdhenanpassungen

- entlang der Hoffstrasse/ Neuenschwanderstrasse die geringfligige Anpas-
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sung der zuladssigen Bauhdhen analog der Bebauung westlich der Hilfiker-
strasse (geringfligige Anderung Areal Wankdorf City 2010) von 578.00 m
U. M. auf 580.00 m U. M. und &stlich der Gardistrasse von 578.00 m . M.
auf 580.00 m 0. M. aufgrund topografischer Vorgaben (gréssere Gestal-
tungsfreiheit bezlglich der leichten Terrainneigung in Nord-Std-Richtung
und der Erkenntnis, dass die bisherigen Annahmen fir die Gebaude re-
spektive Geschosshdhen den aktuellen energetischen Ansprichen nicht
mehr entsprechen.

fur das Baufeld E 5 die geringflgige Anpassung der zuldssigen Bauhoéhe
von 601.00 m 4. M. auf 602.50 m . M. als Ergebnis des Architekturwett-
bewerbs.

Dachlandschaft / Spielflachen/ Baume

die Einschrankung von Dachaufbauten sowie Vorgaben zu deren Grosse,
Hohe und Beschattungselementen zur Vereinheitlichung der Dachland-
schaft

Vorgaben zur Lage der nachzuweisenden Aufenthaltsbereiche, Kinder
spielpldtze und einer grosseren Spielfldche

entlang der Strassen wird die Anzahl und ungeféhre Lage der Baumpakete
konkretisiert.
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%/ Legende Uberbauungsplan
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Abbildung 8: Entwurf Geringfiigige Anderung der Uberbauungsordnung Umfeld S-Bahn-Stationen Wankdorf, Areal Wankdorf City |1
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05 Baurechte

Fir die abschliessende Entwicklung des stadtischen Arealteils wurden drei
Baubereiche mit einer Bruttogeschossflache von insgesamt 49200 m2 aus-
geschieden. Diese will die Stadt als Grundeigentiimerin im Baurecht an In-
vestoren zur Bebauung abgeben. In der Folge wurde flir zwei Baubereiche
B4a/4b (in der Uberbauungsordnung als Baufelder 566/ E5 mit einer maximalen
Gebsudehshe von 602.50 m.{.M. bezeichnet) und B7 (in der Uberbauungsord-
nung als Baufeld E5.1 mit einer maximalen Gebaudehdhe von 580.00 m.i.M
bezeichnet) ein Investorenverfahren durchgefihrt. Aus diesem ging die Bie-
tergemeinschaft Mobiliar Asset Management und Losinger Marazzi als Sieger
hervor.

Das Baufeld B6 (in der Uberbauungsordnung als Baufeld 580.00 bezeichnet) ist
von der SBB reserviert. Dort soll auf rund 22°000 m2 BGF die IT der SBB aus
der Region zusammengelegt werden.

Mit Stadtratbeschluss vom 17.03.2016, wurde der Abgabe von stadtischem
Land im Baurecht zugestimmt. Am 05.06.2016 wurde die Vorlage von den
Stimmberechtigten angenommen.

Mit den Firmen Mobiliar Asset Management und der SBB wurden Reserva-
tionsvereinbarungen als Grundlage flir die Baurechtsvertrage abgeschlossen.
Darin sind auch die moglichen Bruttogeschossflachen (Mobiliar: 26'600 m2;
SBB: 22'600 m2) festgelegt.
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06 Qualitatssicherung

Losinger Marazzi fihrte 2015 zusammen mit der Mobiliar Asset Management
fir die Baubereiche Bd4a/4b und B7 (in der Uberbauungsordnung als Baube-
reiche 566/ E5 und E5.1 bezeichnet) einen anonymen Projektwettbewerb im
Selektivverfahren nach SIA 142 durch, den GWJ Architektur/ ASTOC gewan-
nen. Neben rund 150 Wohnungen sind ein Hotel sowie Restaurants, Bars, La-
den und ein Fitnesszentrum geplant.

Fur das Baufeld B6 bzw. 580.00 fuhrten die SBB zur Qualitatssicherung einen
anonymen zweistufigen Gesamtleistungswettbewerb mit Praqualifikation ge-
maéss der Verordnung Uber das Offentliche Beschaffungswesen (V6B) durch.
Das Preisgericht wirdigte, dass die Beitrage zum Gesamtleistungswettbewerb
eine vertiefte Diskussion und Beurteilung zur Gestaltung des Projekts IT-Ge-
bdude SBB ermdglichten. Die SBB folgte der einstimmigen Empfehlung des
Preisgerichts und erteilte den Zuschlag fir das Projekt an die Firma Losinger-
Marazzi.

Damit die zeitlich gestaffelten Wettbewerbe der Projektentwickler einer ge-
meinsamen stadtraumlichen Vision folgen, ist im Vorfeld, teils parallel, der Ent-
wicklungsplan 2 als Koordinationsinstrument erarbeitet worden. Fir die ganz-
heitliche Gestaltung der 6ffentlichen Raume hat die Stadt Bern 2009 einen
Studienauftrag nach SIA 143 zur Gestaltung der 6ffentlichen Raume Uber
das gesamte Areal Wankdorf City erteilt, den das Team unter der Leitung des
Landschaftsarchitekturblros Andreas Geser gewann. Dieser dient als massge-
bende Grundlage fir die Gestaltung der Aussenrdaume.

05/06
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07 Koordination

Die Wettbewerbsergebnisse werden nun weiterentwickelt und optimiert. Die
Baueingaben flr die Projekte der Mobiliar (Baufelder B4a/ 4b und B7) so-
wie der SBB (Baufeld B6) werden voraussichtlich im Jahr 2016 erfolgen. Die
Erschliessungsanlagen sowie grosse Teile der Aussenrdume, darunter der
Rosalia-Wenger-Platz sind bereits fertiggestellt.

08
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Auswirkungen

Die Anderungen im Uberbau_ungsplan und den Uberbauungsvorschriften ge-
genilber der rechtsglltigen Uberbauungsordnung kénnen in zwei Kategorien
aufgeteilt werden:

1

Die Anpassungen aufgrund der realisierten Stadttangente Bern Nord und
der Gleisentflechtung SBB sind vorwiegend formaler Natur. Die Weiter-
fihrung der Hoffstrasse/ Neuenschwanderstrasse und der angrenzenden
Baulinie werden in diesem Kontext nicht raumwirksam.

Die Anpassungen aufgrund des Entwicklungsplans 2 und der Wettbewerb-
sergebnisse stimmen mit den Vorgaben weitgehend lberein. Die zulas-
sige Gebdudehohe wird leicht (um 1.5 m bzw. 2 m) erhoht. Dies ist rdum-
lich nicht relevant. Begriindet ist die neue Gebaudehdhe mit Anpassungen
beim Terrain. Ausserden soll eine durchgangige Gebaudehdhe entlang
der Hoffstrasse/ Neuenschwanderstrasse unabhangig von der jeweiligen
Nutzungsart gewahrleistet werden. Mit der angestrebten Forderung der
Wohnnutzung und damit einhergehenden abweichenden Anforderungen
bezliglich Geschosshohen muss flir die Baufelder 566.00, E5 und Eb5.1
die Art der Nutzung geringfligig prazisiert werden. Auf eine nachtragliche
Festlegung der zulassigen Anzahl Geschosse innerhalb der maximalen Ge-
baudehohe wird verzichtet.

Das Baufeld entlang der Hoffstrasse/ Neuenschwanderstrasse weist ana-
log zur Bebauung westlich der Hilfikerstrasse eine Bautiefe von 40 m auf.

07/08
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Anhang 1 Nachweis Aufenthaltsbereiche Wankdorf City Il vom 5. Juli 2016
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Anhang 2: Umgebungsgestaltung Wankdorf City Il vom 14. Juli.2016
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