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UeO Gangloff — Erlauterungsbericht

Das Gangloff-Areal war ein industriell bedeutendes Areal der Stadt Bern. 1928
siedelte sich an diesem Standort im Westen der Stadt die namensgebende Firma
an. In den folgenden Jahrzehnten hat sie ihren Firmensitz kontinuierlich durch
neue Bauten erweitert. Die Firma Gangloff hat hier u. a. Karosserien fir Autos,
Reisecars und Kabinen fir Seil- und Bergbahnen produziert. Die Produkte wur-
den weltweit verkauft.

Mehr als 85 Jahre nach der Ansiedlung verlegte die Firma Gangloff die Produk-
tion vollstdndig an einen neuen Standort. Damit wurden die heute weitgehend
zwischengenutzten Flachen frei flr ein zukunftsfahiges und das Gebiet um den
Europaplatz aufwertendes Projekt. Das Areal soll nun entsprechend seiner Lage
im kantonalen Entwicklungsschwerpunkt Ausserholligen und seiner hohen Be-
deutung im Stadtentwicklungskonzept Bern (STEK 2016) fur die Siedlungsent-
wicklung nach innen umgenutzt werden. Das bereits in diesem Sinne gestitzt
auf einen Wettbewerb realisierte Zentrum Europaplatz — Haus der Religionen
wird damit erganzt und das gesamte Gangloff-Areal baulich vervollstandigt.

Der Zonenplan Gangloff vom 15. September 1997 setzte mit einer Zone mit Pla-
nungspflicht (ZPP) die Eckwerte fir die kinftige Arealentwicklung fest. Fur die
Bebauung des verbleibenden Areals wurde durch ein Berner Architekturblro im
Rahmen eines Workshopverfahrens mit Begleitung von internen und externen
Fachleuten ein Richtkonzept erarbeitet. Dieses sieht im Rahmen der nach ZPP
Gangloff zuldssigen Masse und der weiteren gestalterischen, verkehrlichen etc.
Vorgaben ein dreiteiliges Gebaude mit einem Akzent im Westen und zwei Fligeln
entlang der Bahnanlage und der Freiburgstrasse vor.

Dieses Richtkonzept ist Grundlage fir die vorliegende Uberbauungsordnung

(UeO) Gangloff. Diese konkretisiert soweit notig die Vorgaben der ZPP und si-

chert die Eckwerte des Richtkonzepts. Die UeO ist die Grundlage fir die Bau-

bewilligung eines dem Richtkonzept entsprechenden Bauvorhabens. Sie enthélt

insbesondere:

e Detaillierte Vorgaben zu Parkierung und Erschliessung inkl. des 6ffentlichen
Fusswegs,

e Baulinien, die den bebaubaren Bereich préazisieren,

e Detaillierte, aus dem Richtkonzept entwickelte Vorgaben fir Bau- und Dach-
gestaltung,

e Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung und zur Sicherstellung des 6kolo-
gischen Ausgleichs.

Der Erlass einer Uberbauungsordnung innerhalb einer ZPP liegt in der Kompe-
tenz des Gemeinderates. Das Planungsverfahren umfasst eine kantonale Vorpru-

fung und eine 6ffentliche Auflage (Art. 94 BauG).

Bern, im Juni 2018

Der Stadtplaner

Mark Werren
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01 Ausgangslage
01.1 Handlungsbedarf

Das Gangloff-Areal am Europaplatz umfasst den Platzbereich unter der Auto-
bahn, das Zentrum Europaplatz — Haus der Religionen sowie das ehemalige Be-
triebsareal der Gangloff Cabins AG (frihere Carrosserie Gangloff AG). Diese war
bisher am Standort Freiburgstrasse 170/Europaplatz ansédssig und verlagerte ih-
ren Produktionsstandort per 2015. Dadurch ist dieser westliche Teil des Gabgoff-
Areals frei fUr eine bauliche Weiterentwicklung und Umnutzung innerhalb des
Premium ESP (Entwicklungsschwerpunkt) Ausserholligens und Verkehrsknotens
Europaplatz.

Auf Grundlage der Entwicklungsplanung fir den ESP und der ZPP Gangloff von
1997 soll eine Uberbauung mit Wohn- und Dienstleistungsnutzung realisiert wer-
den. Das ehemalige Betriebsgeldnde ist mit verschiedenen kleinen und gros-
seren Gebauden unterschiedlichen Alters bebaut. Die Aussenrdume sind weitge-
hend versiegelt und werden als Verkehrs- und Lagerflache genutzt.

01.2 Gangloff-Areal

Die Eisenbahnlinie zwischen Bern und Freiburg wurde bereits in der zweiten
Hélfte des 19. Jahrhunderts realisiert. Das Gebiet um den heutigen Europaplatz
erhielt seinen heterogenen Charakter jedoch erst ab Anfang des 20. Jahrhun-
derts. Nach den bereits friher realisierten Gebauden sidlich der Freiburgstrasse
siedelte sich die Firma Gangloff im Jahre 1928 am Standort gegentber an. In den
folgenden Jahrzehnten wurde der Firmensitz kontinuierlich durch neue Bauten
erweitert. Die bestehenden Gebaude wurden u.a. fir die Produktion von Autoka-
rosserien, Reisecars sowie Kabinen fir Seil- und Bergbahnen genutzt.

Abb. 1 Das Gangloff-Areal im historischen Luftbild von 1938
(Quelle: Eigene Darstellung; Luftbild: swisstopo)

Im Jahr 1997 wurde die Zone mit Planungspflicht (ZPP) Gangloff in Kraft gesetzt.
Bereits zwei Jahre spéater wurde ein Europan-Wettbewerb Uber die gesamte ZPP
durchgefihrt. Das Siegerprojekt diente als Grundlage flr die Realisierung des
Zentrums Europaplatz — Haus der Religionen im Baufeld A mit Kultur und Ver-
kaufsnutzungen sowie Biroflachen und Wohnungen. Mit der Eréffnung und Ein-
weihung des Zentrums im Jahr 2014 wurde ein bedeutender Meilenstein fir die
einsetzende Umnutzung des Gebiets erreicht. Die Realisierung erfolgte gestitzt
auf Art. 93 Abs. 1 Bst. b BauG ohne den vorgangigen Erlass einer UeO. Das Pro-
jekt erflllt die Vorgaben der ZPP-Bestimmungen.
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Ebenfalls realisiert wurde der OV-Knoten «Europaplatz» (friiher «Ausserhol-
ligen») mit optimierten Umsteigebeziehungen zwischen S-Bahn, Tram und Bus.
Die Freiburgstrasse und die Flachen unter dem Autobahnviadukt und zwischen
den Bahnstrecken von SBB und BLS bilden den Europaplatz.

Im Jahr 2015 hat die Firma Gangloff die Produktion nach Uber 85 Jahren voll-
standig nach Seftigen verlagert. Seither dienen die bestehenden, alten Raum-
lichkeiten fir Zwischennutzungen wie Werkstéatten, Handwerksbetriebe, Ateliers
und Ausstellungsraume.

L

Abb. 2 Gangloff-Areal und Umgebung im Luftbild 2016 (Quelle: Eigene Darstellung; Luftbild: Swisstopo)

Das Areal liegt an der Freiburgstrasse, einer Kantonstrasse mit ca. 8 000 Fahrten
DTV'. In unmittelbarer Nahe befindet sich die Autobahnauffahrt Bern-Bimpliz.
Auf der Freiburgstrasse fahrt zudem das Tram (Linien 7 und 8). Die nachstgele-
gene Haltestelle «Europaplatz» bildet mit den gleichnamigen S-Bahnstationen
(Linien von Bern nach Fribourg/Laupen, Schwarzenburg sowie Belp) einen wich-
tigen OV-Knoten im Westen von Bern. Entsprechend befindet sich das Areal in
der besten OV-Gliteklasse A. Die Freiburgstrasse ist Teil des stadtischen Velo-
routennetzes und eine wichtige Ausfallachse Richtung Blmpliz und Bethlehem.
Flr Fussganger sind fir Versorgung und Naherholung neben dem Weg zu den
naheliegenden Tram- und S-Bahn-Haltestellen auch der Weg unter der Bahnlinie
hindurch nach Norden (Weiermannshaus) und Westen (Bimpliz/Bethlehem) so-
wie nach Sitden (Kénizbergwald) von Bedeutung.

Detaillierte Ausflihrungen zum Verkehrssystem kénnen dem Verkehrsgutachten
(vgl. Anhang 4) entnommen werden.

Das Areal ist durch die Bahnanlage, die Freiburgstrasse und den Autobahnviadukt
mit Larm belastet. Eine zentrale Aufgabe fir die Erarbeitung des Richtkonzepts
bestand darin, eine angemessene stadtebauliche/architektonische Lésung zu fin-
den, um eine qualitatsvolle Wohnqualitat sicherstellen zu kénnen.

Detaillierte Ausfihrungen zur Larmsituation kénnen dem Larmgutachten (vgl.
Anhang 5) entnommen werden.

1 DTV: Durchschnittlicher taglicher Verkehr Uber ein ganzes Jahr gemittelt.

Europaplatz

Umnutzung

Erschliessung/Verkehr

Luft- und Larmbelastung
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Das Areal ist bisher fast vollstdndig versiegelt, so dass sich keine wertvollen Na-
turobjekte entwickelt haben und zu schitzen waren. Das Bahnareal in Richtung
Nordosten ist als Trockenstandort von regionaler Bedeutung inventarisiert. Das
Areal berihrt dieses am Rande, der Schutz des Standorts ist in erster Linie im
Rahmen der Ausbauten des Bahnknotens Ausserholligen zu prifen und sicher-
zustellen.

Detaillierte Ausflihrungen zur ékologischen Situation konnen dem Biodiversitats-
konzept (vgl. Anhang 6) entnommen werden.

Der bisherige Betriebsstandort der Firma Gangloff ist im Altlastenkataster des
Kantons verzeichnet. Entsprechende Untersuchungen liegen vor. Es besteht kei-
ne akute Gefédhrdung der Umwelt und somit auch keine dringliche Sanierungs-
pflicht im aktuellen Zustand. Bei kiinftigen Bauvorhaben mit Abbruch und Aushub
mUissen jedoch entsprechende Sanierungsmassnahmen ausgeflhrt werden.

Das Areal grenzt an die Bahnlinie der SBB, eine Quelle nicht ionisierender Strah-
lung (NIS). Mit Gber 10 m Bauabstand ist davon auszugehen, dass die Belastung
im Bereich kiinftiger Bauten gering ist. Fir das Bauprojekt werden entsprechende
Abklarungen durchzufihren sein.

01.3 Umfeld

Im Norden ist das Areal durch die Bahnlinie der SBB Bern-Freiburg begrenzt,
im Stden durch die Freiburgstrasse (Kantonsstrasse). Nach Sidwesten folgen
kleinere Wohnbauten, die als typisches Vorstadtensemble der letzten Jahrhun-
dertwende denkmalpflegerische Bedeutung haben. Auf der gegenlberliegenden
Seite der Freiburgstrasse steht eine als Gesamtbau konzipierte Gebaudereihe,
erstellt zu Beginn des 20. Jahrhunderts.

01.4  Wirkungsbereich

Die vorliegende Uberbauungsordnung (UeO) Gangloff beschrankt sich auf die
Baufelder B und C der ZPP. Sie setzt die daflr relevanten Bestimmungen um. Die
Baufelder A und D sind nicht Gegenstand der UeO (vgl. Kapitel 01.2).

Die UeO Gangloff umfasst folgende Grundstlicke und Grundsticksteile im Stadt-
teil 3 im Eigentum folgender Grundeigentimerschaften:

Parz. Nr. Eigentiimer Fldache Nutzung bisher
1998 Immobilien Stadt Bern 2 802 m? vgl. Baurechte BR3484
und BR4067
BR3484 Gangloff Immobilien AG 2802 m? Gewerbe
(1998)
Gangloff Immobilien AG 1408 m? Gewerbe
Gangloff Immobilien AG 2275 m? Gewerbe
SBB 267 m? Bahnareal
Summe 6 752 m?
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Folgende Veranderungen der Grundeigentumsverhéltnisse erfolgen im Zuge der
Erarbeitung der UeO Gangloff:
e eine Verlangerung des Baurechts Nr. 3484 der Gangloff Immobilien AG durch
die Immobilien Stadt Bern
die Anpassung der Grundstlcksgrenzen im Norden zum Bahnareal SBB
die Anpassung der Grundstlicksgrenzen an den neuen Strassenrand der Frei-
burgstrasse im Sidwesten, so dass neben der Fahrbahn ein mindestens 2.0
m breiter Streifen im Eigentum des Kantons ist
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Abb. 3 Ubersicht iiber die Eigentumsverhéltnisse (Farben gemass Tabelle; Quelle: eigene Darstellung)
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02 Planungsabsichten
02.1  Ubergeordnete Planung
02.1.1 Bund

Ein Teil der ZPP liegt unter dem Autobahnviadukt, welcher grundsatzlich in der
Planungshoheit des Bundes liegt. Der Wirkungsbereich der UeO mit den Bau-
bereichen' B und C ist davon jedoch nicht betroffen. Von Bedeutung ist, dass die
in der ZPP vorgesehene Larmschutzwand auf dem Autobahnviadukt bisher nicht
realisiert wurde (vgl. Ausfihrungen zum Larmschutz).

Angrenzend an den Wirkungsbereich verlauft die Bahnlinie Bern-Freiburg. Sie
untersteht der Eisenbahngesetzgebung. Fir den Wirkungsbereich sind zum ei-
nen die Bauabstédnde (Interessenlinie SBB, Bauabstand gemaéass ZPP) und zum
anderen die zu berlcksichtigenden Immissionen (Larm, nicht ionisierende Strah-
lung NIS) massgebend. Langfristig ist die Verldngerung des dritten, stdlichsten
Gleises? Richtung Westen zu bericksichtigen. Durch das weiter 6stlich folgende
Projekt «Entflechtung Holligen» sind geringfligige Verschiebungen der Gleislage
moglich.

Die Freiburgstrasse ist Teil der historischen Strassenverbindung Bern-Freiburg
(BE 26.6). Der Abschnitt entlang des Wirkungsbereichs ist jedoch nicht inventari-
siert, d. h. es besteht keine historisch bedeutende Substanz.

Gemass Larmschutzverordnung (LSV) sind fir Bauzonen mit larmempfindlichen
Nutzungen Larmempfindlichkeitsstufen (ES) festzulegen. Flr Mischnutzung und
vorbelastete Bereiche ist die ES Ill vorgesehen, fir Wohnnutzung und geschtzte
Areale die ES II. Die Abgrenzung zwischen ES Il und ES Il wird mit der ZPP vor-
gegeben.

02.1.2 Kanton

Der Kanton definiert im kantonalen Richtplan Entwicklungsschwerpunkte ESP
Das Gebiet Europaplatz/Ausserholligen ist als aktiv bewirtschafteter Premium
ESP «1 Bern, Ausserholligen» mit vielseitigem Nutzungsprofil festgesetzt. Dies
zeigt das kantonale Interesse an der Entwicklung des Standorts auf.

Das Areal ist nicht von Naturgefahren betroffen. Eine Gefahrdung von Personen
durch Gefahrguttransporte auf der Bahnlinie besteht nicht®. In der Umgebung be-
stehen keine Betriebe mit Gefahrgut. Nur die westlichste Ecke des Wirkungsbe-
reichs der UeO liegt im Konsultationsbereich der Autobahn (Gefahrguttransporte).
Mit der Bebauung ergibt sich keine relevante Veranderung der Gefahrdungssitu-
ation.

Der Wirkungsbereich grenzt an Bahnareal, welches als Trockenstandort von regio-
naler Bedeutung gilt. Die Entwicklung dieser Flache ist bei der Projektierung des
Entflechtungsprojekts Holligen zu bertcksichtigen.

1 Auf Grund der Anpassung an die BMBV ist von «Baubereichen» an Stelle der urspringlich in
der ZPP festgelegten «Baufelder» die Rede. Dies hat keine inhaltlichen Auswirkungen (vgl.
Erlauterungen zur geringfligigen Anderung der ZPP sowie Kapitel 02.1.5)

2 Dieses wird in der ZPP als «Ausziehgleis» flir die Definition der minimalen Bauabstédnde
verwendet.

3 vgl. Bundesamt fir Verkehr, 2015: Risiken fir die Bevélkerung beim Transport gefahrlicher
Guter auf der Bahn; Aktualisierte netzweite Abschatzung der Risiken 2014 (Screening Per-
sonenrisiken 2014)



UeO Gangloff — Erlauterungsbericht
02

02.1.3 Region

Das Regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK Il) der Region
Bern-Mittelland weist den ESP Ausserholligen aus und unterstitzt damit grund-
satzlich die Entwicklung und Umnutzung an dieser sehr gut erschlossenen Lage.
Auf Grund der guten Anbindung an die Autobahn ist das Gebiet Europaplatz als
regionaler VIV-Standort (Verkehrsintensive Vorhaben nach Art. 91a ff. BauV, Vor-
haben mit 2000-5000 Fahrten DTV madglich) ausgewiesen. Im Umfeld des Areals
sollen mehrere Velohauptrouten entstehen und auch die Entflechtung Holligen
fUr die grossere Leistungsfahigkeit des Bahnknotens ist aufgeflhrt.

Dartber hinaus macht das RGSK keine flr die Planung im Wirkungsbereich der
UeO relevanten Aussagen.

02.1.4 Stadt Bern

Als Teil des kantonalen Entwicklungsschwerpunkts (Premium ESP) «Ausserhol-
ligen» wird das Gangloff-Areal im raumlichen Stadtentwicklungskonzept (STEK)
Bern 2016 als Teil des Stadtteilzentrums Europaplatz und des «Chantiers Aus-
serholligen» identifiziert. Er liegt damit auch auf kommunaler Ebene in einem
strategisch bedeutsamen Gebiet, das sich durch besondere Aufwertungs- und
Entwicklungspotenziale auszeichnet. Im Falle des Gangloff-Areals besteht die
Zielsetzung in der Siedlungsentwicklung nach innen, d.h. insbesondere einer
héheren Bau- und Nutzungsdichte im bestehenden Siedlungsgebiet. Auch von
Bedeutung ist die Zielsetzung, den Velo- und den offentlichen Verkehr zu férdern
und den motorisierten Individualverkehr zu minimieren. Dazu sollen bestehende
Privatparkplatze besser genutzt und nur ein Minimum neuer Parkpléatze erstellt
werden.

Soweit in den Vorschriften der ZPP Gangloff nichts festlegt ist, gelten die Bestim-
mungen der Bauordnung der Stadt Bern. Von Bedeutung sind insbesondere die
Definitionen der Begriffe und Messweisen.

Auf kommunaler Ebene sind ausserdem folgende Planungen und Konzepte zu

beachten:

e Quartierplanung Stadtteil Il vom Dezember 2012
In Ausserholligen soll sich der Bereich Europaplatz zu einem Stadtteilzentrum
in Verbindung mit dem Zenturm Europaplatz — Haus der Religionen entwi-
ckeln.

e «Biodiversitatskonzept der Stadt Bern», «Biodiversitat in der Stadt Bern,
Handbuch und Ratgeber»
Als generelle Massnahme sollen mindestens 15 % der Flachen 6kologisch
wertvoll sein. Im Ubrigen sieht das Konzept fiir das Gangloff-Areal keine
spezifischen Massnahmen vor, die angrenzende Bahnanlage hat Bedeutung
als Vernetzungselement.

e Spielplatzplanung der Stadt Bern von 2014

Im Wirkungsbereich der UeO befinden sich keine denkmalpflegerisch wertvollen
Objekte. Die Gebadude auf der gegenlberliegenden Strassenseite der Frei-
burgstrasse sowie die westlich angrenzenden Bauten sind hingegen von denk-
malpflegerischem Interesse.

RGSK 11

STEK 2016

Bauordnung

Planungen und Konzepte

Schutzobjekte

"
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02.1.5 Zonenplan Gangloff

Die Zone mit Planungspflicht (ZPP) Gangloff gemass «Zonenplan Gangloff» vom
15. September 1997 umfasst das Areal der Gangloff Cabins AG (Baubereiche B
und C), das Zentrum Europaplatz — Haus der Religionen (Baubereich A) und den
Europaplatz unter dem Autobahnviadukt (Baubereich D). Fir dieses Gesamtareal
ist eine Zone mit Planungspflicht (ZPP) Gangloff mit entsprechenden Bestim-
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Abb. 4 Zonenplan Gangloff (Fassung vom 7. Juli 2005 mit geénderter Baubereichsbegrenzung in rot)

Die ZPP bezweckt,

e die Abstimmung mit den Ubrigen Gebieten des ESP Ausserholigen Bern und

dem bestehenden Quartier sicherzustellen;

das Areal im Sinne eines Ziel- und Umsteigeortes zur S-Bahn-Station Aus-

serholligen (Europaplatz) mit differenzierten Aussenrdumen Uberbauen zu

lassen;

e eine besonders dichte und etappierbare Uberbauung, auch mit Hochhausern,
und einen Platzbereich mit Infrastruktureinrichtungen im Bereich der S-Bahn-
Stationen Ausserholligen zu schaffen.

Das Areal ist in die genannten vier Baubereiche unterteilt, wovon die Baube-
reiche B und C den Wirkungsbereich der vorliegenden UeO Gangloff definieren.
Die Abgrenzung zwischen den Baubereichen B und C wurde im Rahmen einer
geringfiigigen Anderung der ZPP im Jahr 2005 angepasst (vgl. obenstehende
Abbildung).

Die bestehenden Kerninhalte der ZPP-Bestimmungen sind:

e Nutzungsart
Spezielle Dienstleistungs- und Gewerbezone DG (Verkaufsnutzung zulassig,
max. 65 % Wohnnutzung, min. 1000 m? Freizeit- und Quartiernutzungen)

e Nutzungsmass
25 000-35 000 m? BGF/GFo, min. 1/3 in Baubereichen B und C, Gebdudeho-
he 16 (B) resp. 22 m (C) bei nicht definierter Geschosszahl

e Abstdnde
3 m zur stidwestlichen Nachbarschaft, 5 m zum Ausziehgleis der Bahn, 5 m
zur Freiburgstrasse (Hinterkante Trottoir); die internen Gebaudeabstande
(d.h. auch zum Baubereich A) werden in der UeO definiert.

e Gestaltungsgrundsatze
Funktionsdurchmischung, Nutzung mit Aussenwirkung in EG und 1. OG,
Immissionsgeschutzter, begrinter Hof mit Verbindung zum Europaplatz,
Strassenraum mit Baumen, begriinte Flachdacher
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e Erschliessungsgrundsatze
Maximal zwei Anschllsse an die Freiburgstrasse, Veloabstellplatze, Taxi-
standplatz und Vorfahrt
e Larmschutz
Es werden Vorgaben flr die Anordnung der Raume gemacht.
e Energie
Es besteht eine Anschlusspflicht an Gas oder Fernwarme.
e Abstellplatze
Es gelten die Vorgaben der BauV.

Die ZPP ist zwanzig Jahre alt. Damit sie gemass dem Richtkonzept zeitgemass

umgesetzt werden kann und den Rahmen fiir die Uberbauungsordung bildet,

beabsichtigt der Gemeinderat folgende Anderungen der ZPP-Vorschriften im ge-
ringfligigen Verfahren nach Art. 122 BauV vorzunehmen:

e Anpassung der ZPP an die neuen Begriffe und Messweisen der BMBV*.
Ohne diese Anpassung besteht die Gefahr, dass nach Inkrafttreten der
entsprechend angepassten Bauordnung fir die ZPP keine Baubewilligungen
mehr erteilt werden kénnten. Die wesentlichen Anderungen sind:

- An Stelle der «Baufelder» A-D wird entsprechend dem Begriff der BMBV
von «Baubereichen» gesprochen.

- Das Nutzungsmass und die Nutzungsaufteilung werden an Stelle der bishe-
rigen Bruttogeschossflache BGF Uber die oberirdische Geschossflache GFo
geregelt. Trotz der leicht unterschiedlichen Bezugsmasse erfolgt eine Um-
rechnung mit dem Faktor 1.0

- Als Héhenmass wird die Fassadenhthe an Stelle der bisherigen Gebaude-
hohe verwendet. Um die bisherige Praxis der Messweise sicherzustellen
wird fur die Baubereiche A/D resp. B/C eine Hohenkote fir das massge-
bende Terrain festgelegt, welche dem jeweiligen Niveau der Freiburgstras-
se entspricht. Damit ist es maoglich die Masse fir die Hohen im Prinzip
unverandert zu belassen (ohne zusatzliche Anpassungen gemass weiteren
Punkten).

e Aufteilung des Baubereichs C in zwei Teilbaubereiche C1 und C2 sowie eine
starkere Differenzierung der Gebaudehohe in den Baubereichen B und C1/
C2, um die Akzentuierung gemass Richtkonzept zu sichern. Der Mindestab-
stand zur Nachbarschaft wird prazisiert.

e Anpassen der Vorgaben zur Dachbegriinung, so dass in einem beschrankten
Bereich auch begehbare Dachterrassen maoglich sind.

e Anpassung der Larmschutzvorschriften an den Stand der rechtlichen und
technischen Rahmenbedingungen mit Nachweis der Einhaltung der Grenz-
werte im Rahmen des Baugesuchs.

e Anpassung der Energievorschriften an den Stand der rechtlichen und tech-
nischen Rahmenbedingungen mit der Moglichkeit erneuerbare Energietrager
Zu nutzen.

e Anpassung der Vorschriften zu den Abstellplatzen an den Stand der rechtli-
chen Rahmenbedingungen (Vorschriften geméss BauV).

Detaillierte Angaben zu den geringfiigigen Anderungen der ZPP kénnen dem Er
lduterungsblatt entnommen werden.

4 Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen vom 25. Mai 2011.

Geringfligige Anderung der ZPP
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02.2 Ziele der Planung

Mit dem Erlass einer Uberbauungsordnung (UeO) Gangloff und den vorgese-
henen geringflgigen Anpassungen der ZPP Gangloff soll die beabsichtigte Areal-
entwicklung ermaoglicht, der 6ffentliche Raum aufgewertet und die Erschliessung
geregelt werden. Die UeO prazisiert und konkretisiert die Vorgaben der ZPP im
Hinblick auf die erarbeiteten stadtebaulichen und infrastrukturellen Rahmenbe-
dingungen.

02.3 Planungsverfahren und -prozess

Damit die noch nicht umgenutzten Baubereiche B und C der ZPP Gangloff bebaut
werden koénnen, ist nach Art. 93 Abs. 1 BauG der Erlass einer Uberbauunsgord-
nung (UeO) erforderlich. Innerhalb einer ZPP ist nach Art. 66 Abs. 3 BauG der
Gemeinderat fir den Beschluss zustandig.

Der UeO liegt ein Richtkonzept zu Grunde, welches im Rahmen eines Workshop-
verfahrens erarbeitet wurde. An den insgesamt drei Workshops nahmen die Bau-
herrenvertreter, Architekten und Fachplaner, ein externes Begleitgremium sowie
das Stadtplanungsamt der Stadt Bern teil. Das Richtkonzept wurde wahrend der
Entwicklungsphase dreimal von der Stadtbildkommission Bern behandelt und
beurteilt. Im Fokus dieses Verfahrens standen unter anderem die stadtebauliche
Setzung, die Frei- und Aussenrdume, die Erschliessung, die funktionale Durchmi-
schung sowie umweltrelevante Fragestellungen (z.B. Larm).

Der Entwurf der Uberbauungsordnung wurde vom Stadtplanungsamt mit exter-
nen Fachleuten entwickelt und intensiv mit den betroffenen Amtstellen disku-
tiert.

Vom Sommer 2017 bis Frihjahr 2018 wurde die kantonale Vorprifung durch-
geflihrt. Mit dem Vorprifungsbericht vom 3. April 2018 kommt das AGR zum
Schluss, dass der Planung nach Bereinigung letzter Vorbehalte eine Genehmi-
gung in Aussicht gestellt werden kann. Fir die 6ffentliche Auflage wurde eine
Bereinigung der Unterlagen vorgenommen, mit welchen den Vorbehalten umfas-
send Rechnung getragen wird. Insbesondere erfolgt der Nachweis fiir die gros-
sere Spielflache im Perimeter der UeO.

Fur das weitere Verfahren sind folgende Termine vorgesehen:

Offentliche Auflage Juli/August 2018
Einspracheverhandlungen September 2018
GRB Uber Planungsvorlage Oktober 2018

Genehmigung durch das AGR Dezember 2018
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03 Konkretisierung der Planung

Die Rahmenbedingungen der Zone mit Planungspflicht (ZPP) Gangloff dienten
als Grundlage fur die Erarbeitung eines Richtkonzepts. Es wurden verschiedene
Bebauungsvarianten geprift und nach architektonischen, stadtebaulichen und
technischen Kriterien beurteilt. Das favorisierte Konzept umfasst ein dreiteiliges
Gebaude mit einem Akzent im Westen und zwei Fligeln entlang der Bahnanlage
und der Freiburgstrasse. Diese umgeben einen im ersten Obergeschoss gele-
genen und begrinten Innenhof. Die ausfihrliche Dokumentation des Richtkon-
zepts findet sich in Anhang 3. Im Folgenden werden die wichtigsten Punkte und
Erkenntnisse zusammengefasst.

03.1 Stadtebau und Architektur

Abb. 5 Ansicht Freiburgstrasse (Stidfassade) am Knoten West

Das Richtkonzept sieht ein Bauvolumen vor, das nach Westen einen Akzent mit
dem Turm (8 Geschosse) setzt. Entlang der Bahn erstreckt sich ein hoher nérd-
licher Fligel (7 Geschosse). Als dritter Teil nimmt der stdliche Fligel entlang der
Freiburgstrasse (4 Geschosse) die Hohe der Bebauung auf der gegentberlie-
genden Strasseseite auf. Die drei volumetrisch differenzierten Teile sind baulich
miteinander verbunden, jedoch soll die Gliederung gestalterisch und/oder mit
leichten Verspriingen in der Fassadenflucht ablesbar sein.

1:}: S
{}:1 5

~. L
NS
O~

Abb. 6 Bauvolumen (Vogelperspektive aus Stidost resp. Nordwest)

Stadtebau und Architektur
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Abb. 9 Ansicht vom Europaplatz her (Knoten Ost mit Zentrum Europaplatz — Haus der Religionen, Frei-
burgstrasse)
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Abb. 11 Konzeptioneller Grundriss 1. Obergeschoss mit gemeinschaftlichem Innenhof

Das Uberhohe Erdgeschoss ist flexibel unterteilbar. Es sind sowohl ein Grossver-
teiler wie auch kleinteilige Nutzungen fir Dienstleistungen und Gewerbe maoglich
und miteinander kombinierbar. Auch die bahnseitige Erdgeschossfassade soll mit
Publikumsangeboten belebt werden. In den Obergeschossen sind Wohnungen
vorgesehen. Diese konnen mit unterschiedlichen Grundrissen und Grdssen fle-
xibel kombiniert werden. In einzelnen Lagen sind auch BUro- oder zusatzliche
Dienstleistungsnutzungen maglich. Mit der weiteren Projektierung kann somit
auf kinftige Marktbedirfnisse reagiert werden.

Abb. 12 Ansicht Bahnseite von SBB-Station «Europaplatz» her

Nutzung
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Das Richtkonzept umfasst ca. 13 577 m? BGF/GFo Wohnnutzung sowie
ca. 2 681 m? BGF/GFo flur Dienstleistungen, insgesamt ca. 16 258 m? BGF/GFo.
Diese Werte schopfen das gemaéss ZPP zuldssige Maximum weitgehend aus. Fur
das Richtkonzept wird folgender Wohnungsmix mit insgesamt 159 Wohnungen
ausgewiesen:

Wohnungstyp Anzahl Anteil Grosse

1.5-Zimmer-Wohnungen 26 16 % 30-40 m?
2.5-ZimmerWohnungen 47 30 % 40-60 m?
3.5-Zimmer-Wohnungen 86 54 % 60-95 m?

03.2 Freiraum

Die zweigeschossige Offnung im Gebaudevolumen zwischen Turm und Strassen-
fligel markiert den offentlich zugénglichen Hof auf Strassenniveau, welcher die
Hauptadresse des Areals bildet. Hier beginnt der Erschliessungsweg fir Fuss-
ganger und Velo entlang der bahnseitigen Fassade, der die Erschliessungskerne
des Bahnfligels und die Nutzungen im Erdgeschoss verbindet. Er fihrt rund um
das Gebaude bis zum 0Ostlichen Anschluss an die Freiburgstrasse (Zentrum Euro-
paplatz — Haus der Religionen). Entlang der Fassade an der Freiburgstrasse fuhrt
das breite Trottoir als Verbindung zwischen Europaplatz und Turm/Hof.

Uber dem Erdgeschoss wird ein begriinter, fir die Bewohner nutzbarer Innenhof
ausgebildet. Die Dachflachen dienen als 6kologische Ausgleichsflachen (exten-
sive Begrlnung, insbesondere auf dem niedrigen, von vielen Wohnungen ein-
sehbaren Strassenfllgel) sowie der Sonnenenergienutzung. Auf dem westlichen
Gebaude soll eine Nutzung als Dachterrasse maoglich sein.

Der Strassenraum soll mit der Vervollstandigung der auf der gegenlberliegenden
Strassenseite angelegten Allee sowie einem breiten Fussgangerbereich entlang
der neuen Gebaudefassade aufgewertet und urban gestaltet werden.

INNENGARTEN= 1000 M2

Abb. 13 Adressbildung und Erschliessung resp. gemeinschaftlicher Innenhof mit Zugangen
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03.3 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung flr den motorisierten Individualverkehr und fir die Anlieferung
erfolgt gemass Verkehrskonzept vom Knoten West entlang der Westfassade des
Turms und von dort bahnseitig in die Untergeschosse (Einstellhalle und Anlie-
ferungsrampe). Die Ausfahrt fihrt gemeinsam mit der Ausfahrt des Zentrums
Europaplatz — Haus der Religionen zum 6stlichen Knoten an der Freiburgstrasse.
Entlang der Freiburgstrasse werden sechs Parkplatze erstellt’.

Die Zugénge flur Velofahrer und Fussganger erfolgen mit der umlaufenden Er-
schliessung im Erdgeschoss. Ein direkter Ubergang zu den Perrons oder ins
Quartier nordlich der Gleise ist voraussichtlich nicht realisierbar. Fur Velos wer-
den entlang der Freiburgstrasse oberirdische Abstellplatze zur Verfigung ge-
stellt’. Ausserdem sind auf Strassenniveau Veloabstellplatze in der norddstlichen
Gebsudeecke vorgesehen. Uber zwei Rampen an beiden Knoten sind die Velo-
einstellhallen im Untergeschoss zu erreichen. Von dort sind alle Vertikalerschlies-
sungen zu den Wohngeschossen direkt erreichbar.

11, I Mo, Tl Th T, Ty ) HER I N

Abb. 14 Konzept fur die Organisation der Untergeschosse (1. und 2. UG)

Fir die Zu- und Wegfahrten auf die Kantonsstrasse sind geringfligige bauliche
Anpassungen im Strassenraum notig (Neue Lage Strassenrand, Parkierung ent-
lang Strasse, Verschiebung Fussgangerinsel am Knoten West, Verbesserung
der Querungshilfen fir Velos (ber die Freiburgstrasse). Da es sich um Ande-
rungen an der Basiserschliessung handelt, wird parallel zum Erlass der UeO ein
Strassenplanverfahren durchgefliihrt. Dieses wird in einem separaten Dossier
dokumentiert und in einem parallelen Verfahren durch die Bau-, Verkehrs- und
Energiedirektion erlassen. Details zur Anpassung der Freiburgstrasse und zur
langfristig moglichen Umgestaltung konnen dem Verkehrsgutachten im Anhang
4 entnommen werden.

1 ausserhalb Perimeter UeO Gangloff, Gegenstand des Strassenplanverfahrens

Erschliessung und

Parkierung
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03.4 Energie und Umwelt

Im Wirkungsbereich sollen 15 % der Grundsticksflache als 6kologische Aus-
gleichsflachen wertvoll gestaltet werden. Die Form und die Lage des Grundsticks
lassen es nicht zu, dass eine entsprechende Flache zusammenhangend ange-
ordnet werden kann. Es werden verschiedene gemass Biodiversitatskonzept der
Stadt Bern anrechenbare Elemente kombiniert, so dass die erforderliche Flache
von 975 m? erreicht wird:

anrechenbare
Flache

Krautsdume entlang Stitzmauer SBB (100 % anrechenbar) 1565 m?
Extensive Begrinung Flachdacher 116 m?
(ohne Dachterassen und Bereiche fir Photovoltaik,
50 % anrechenbar)
Extensive Begrinung Flachdach Gebaudefligel entlang Bahn 342 m?
(50 % anrechenbar)
Extensive Begrliinung Flachdach «Luzerner Dach» Gebaudefli- 605 m?
gel entlang Freiburgstrasse (100 % anrechenbar)
Summe 1103 m?

Fur die Energieversorgung ist eine Kombination aus Solarenergienutzung auf dem
nordlichen Gebaudeflligel entlang der Bahn und Erdregister vorgesehen. Nach
heutigem Stand ist noch unklar, ob ein Anschluss an das Fernwarmenetz der ewb
moglich sein wird. Das Thema ist im Rahmen der weiteren Projektierung zu ver-
tiefen.

Grundsatzlich besteht die Erschliessung fur die verschiedenen Medien wie Was-
ser, Abwasser, Strom, Telekommunikation etc. Die Dimensionierung muss teil-
weise an die kinftig umfangreichere Nutzung angepasst werden. Insbesondere
muss eine auf dem Areal bestehende Trafostation aufgehoben und je nach Bedarf
der kinftigen Nutzung (Ankermieter Erdgeschoss) ersetzt werden.
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03.5 Kennwerte

Fir die Planung sind die folgenden Kennwerte zum Nutzungsmass von Bedeu-

tung:

Gesamtarealflache der Zone mit Planungspflicht Gangloff (ca.)
Arealflache im Wirkungsbereich der UeO

In der ZPP zulassige BGF/GFo (100 %)
davon zulassige BGF/GFo Wohnnutzung (65%)

Im Zentrum Europaplatz — Haus der Religionen
bewilligte BGF/ geschétzte GFo*

davon bewilligte BGF/geschatzte GFo* Wohnnutzung
*: zur GFo liegen keine bewilligten Werte vor.

zulassige BGF/GFo im Wirkungsbereich UeO
davon zuldssige BGF/GFo Wohnnutzung

vorgesehene BGF/GFo gemass Machbarkeitstudie**
davon BGF/GFo Wohnnutzung

davon BGF/GFo Dienstleistungen/Gewerbe/Verkauf
** Machbarkeitsstudie, Stand 31. Oktober 2017

Fldachen ge-
méss ZPP

18 400 m?
6 752 m?

35 000 m?
22 750 m?

18 862 m?
8777 m?

16 138 m?
13 973 m?
16 138 m?

13 454 m?
2 684 m?

In der ZPP wird eine Nutzungsaufteilung zwischen den Baufeldern nur insofern
vorgegeben, als dass in den Baufeldern B und C ein Mindestanteil der Nutzung
angeordnet werden muss. Es erfolgt keine Nutzungszuteilung, so dass auch kei-

ne Nutzunguibertragung notig ist.

Weitere Kennwerte sind:

Anzahl Wohungen gemass Richtkonzept
Abstellplatze geméass UeO
davon o6ffentliche an Freiburgstrasse

Veloabstellplatze geméass UeO

erwartete Anzahl neue Bewohner
erwartete Anzahl neue Arbeitsplatze

erwartete Raumnutzerdichte (RN/ha)

Anzahl
160
max. 120
max. 6

min. 500

ca. 200-220
ca. 30-50

350
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04 Festlegungen der Planung

04.1 Grundordnung

Der rechtskraftige Zonenplan Gangloff legt als Bestandteil der baurechtlichen
Grundordnung mit der Zone flr Planungspflicht (ZPP) Gangloff die Rahmenbedin-
gungen fir die bauliche Entwicklung des Gangloff-Areals fest. Erganzend gelten
die weiteren Bestimmungen der Grundordnung, insbesondere die Bauordnung.
Die Uberbauungsordnung kann nur insoweit inhaltliche Festlegungen vorneh-
men, wie dies die ZPP-Bestimmungen vorsehen. Weitergehende Abweichungen
von zwingenden Bestimmungen der Grundordnung sind nicht mdglich. Ebenso
sind die Ubergeordneten gesetzlichen Rahmenbedingungen und die darin vorge-
sehenen Spielrdume zu beachten.

Nach 20 Jahren sind einzelne Bestimmungen der ZPP Gangloff geringfligig anzu-
passen. Diese Anderungen werden im separaten Erlauterungsblatt zur geringfi-
gigen Anderung des Zonenplans Gangloff beschrieben (vgl. auch Zusammenfas-
sung in Kapitel 02.1.5).

04.2 Planungsinhalte der Uberbauungsordnung

Die Vorgaben der ZPP Gangloff werden mit folgenden Festlegungen im der Uber-
bauungsordnung prazisiert und erganzt:

Die Uberbauungsordnung bezieht sich auf die Baufelder B, C1 und C2 der ZPP
sowie auf die flr Erschliessung bendtigten Flachen in der ZPP Ein Teil des Wir-
kungsbereichs betrifft Bahnareal. Hier gehen die Bestimmungen der Eisenbahn-
gesetzgebung vor.

Soweit nicht die UeO eine Festlegung vornimmt, gelten die Bestimmungen der
ZPP und der Bauordnung. Insbesondere gelten die Vorschriften der ZPP zu Art
und Mass der Nutzung in Art. 3 Abs. 2 und 3.

Die ZPP regelt namentlich die modglichen Nutzungsarten (spezielle Dienstlei-
stungs- und Gewerbezone mit max. 65 % Wohnnutzung) sowie das zuldssige
Nutzungsmass (25 000-35 000 m? BGF/GFo). Von diesem zuldssigen Mass wur-
de ein Teil bereits mit dem Zentrum Europaplatz — Haus der Religionen (Bau-
feld A) realisiert. Die verbleibende Nutzung steht flr die Baufelder B und C zur
Verfliigung (vgl. Kennzahlen in Kapitel 03.5). Eine weitergehende Regelung der
Nutzungsverteilung zwischen den Baufeldern auf Ebene der UeO ist nicht zweck-
massig, da nur ein Teil der ZPP abgedeckt wird. Ebenfalls wird die Regelung der
Nutzungsart im Erdgeschoss, welche die ZPP detailliert vornimmt als gentigend
erachtet. Die von der ZPP eingeforderten 1 000 m? BGF/GFo flr Freizeit und
Quartiernutzungen sind durch das Angebot im Zentrum Europaplatz — Haus der
Religionen bereits abgedeckt.

Am gut erschlossenen, zentral gelegenen Standort soll eine Uberbauung mit
einem Minimum an Parkplatzen erstellt werden. Dazu werden flr die Wohnnut-
zung und flr die Ubrigen Nutzungen nur die Minimalwerte der Bandbreite nach
BauV zugelassen. Wird das Minimum fir Wohnnutzung unterschritten (Mobili-
tatskonzept), kann pro drei reduzierter Abstellplatze fir die Wohnnutzung ein
zusatzlicher Abstellplatz fur die Gbrigen Nutzungen (innerhalb der Bandbreite)
realisiert werden. Insgesamt wird die Gesamtzahl der Parkplatze im UeO-Peri-
meter auf 120 begrenzt. Das Verkehrsgutachten berechnet den Bedarf gemass
den gesetzlichen Bandbreiten flr den Projektstand des Richtkonzepts vom Au-
gust 2016. Im Zuge der weiteren Projektbearbeitung wurde die Begrenzung auf
maximal 120 Abstellplatze festgelegt. Dies bedeutet, dass je nach Nutzungsmix
im Baubewilligungsverfahren ein Mobilitatskonzept nétig ist. Das Verkehrsgut-
achten zeigt auf, dass die entsprechenden Vorgaben erfillt werden kénnen. Die
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Festlegung der Anzahl Abstellpldtze fir Motorfahrzeuge, die entsprechenden
Nachweise und die Verfigung allfalliger Vorkehren erfolgen im Baubewilligungs-
verfahren.

Entlang der Freiburgstrasse sollen sechs oberirdische Parkplatze erstellt wer-
den. Diese sollen als 6ffentliche Kurzzeitparkplatze insbesondere der Kundschaft
der Erdgeschossnutzungen dienen und sind entsprechend zu bewirtschaften. Da
sich diese Flachen wie auch die Flachen fir Veloabstellpldatze auf der Parzelle der
Kanonsstrasse (Nr. 3954) befinden, werden diese Parkplatze im parallel zum Er-
lass der UeO durchgefihrten Strassenplanverfahren festgelegt. Es handelt sich
um offentliche Abstellplatze.

Die Einfahrt erfolgt Uber den Knoten West, die Ausfahrt gemeinsam mit dem
Zentrum Europaplatz — Haus der Religionen Uber den Knoten Ost. Die Funktion,
Organisation und Gestaltung dieser Knoten sowie die interne Organisation von
Parkierung und Anlieferung werden im Verkehrsgutachten dargestellt (vgl. An-
hang 4).

Das bisherige Trottoir wird fir 6ffentliche Auto- und Veloabstellplatze genutzt
(vgl. Strassenplan). Die Fihrung der Fussganger erfolgt zurlickversetzt auf einem
offentlichen Fussweg entlang des Gebaudes. Zwischen Baulinie und Baumschei-
ben/Abstellplatzen wird daflir ein mindestens 2.8 m breiter Bereich ausgewiesen
und gesichert. Der Fussgangerstreifen am Knoten Ost ist etwas von der Stras-
senlinie zurlckversetzt, so dass eine gerade Wegflihrung Uber die Strasse in
Richtung Europaplatz erfolgt.

Die Hauseingédnge werden zu einem grossen Teil Uber den Hof im Erdgeschoss
und die bahnseitig umlaufende Erschliessung sichergestellt. Fir diese privaten
Fuss- und Velowege mit Erschliessungsfunktion legt die UeO eine Mindestbreite
fest, damit die Qualitat und Sicherheit dieser Erschliessungen gewaéhrleistet ist.
Die Lage dieser internen Erschliessung wird hingegen erst in der weiteren Pro-
jektierung festgelegt.

Die Freiburgstrasse wird im Sachplan Veloverkehr als Hauptverbindung gefihrt.
Entsprechend wird die Breite der Velospuren vergrossert, soweit dies mit den
gebauten Gegebenheiten (insbes. Lage der Tramgleise) vereinbar ist. Die Ab-
zweigebeziehung Uber die Freiburgstrasse stadtauswarts wird mit einem indi-
rekten Linksabbieger optimiert.

Die gemass ZPP notigen Verbesserungen fir den Langsamverkehr (Art. 3 Abs. 7
ZPP) sind im Ubrigen bereits mit den Zentrum Europaplatz — Haus der Religionen
und der Platzgestaltung des Europaplatzes abgedeckt:

e Es besteht eine attraktive Umsteigesituation zwischen den verschiedenen
Halteorten von S-Bahn, Tram und Bus.

e Fuss- und Velowege vom Ladenwandweg und der Bahnstrasse (dstlich der
Gulrbetalbahn) sind mit der Freiburgstrasse verbunden.

e Vom Platz aus sind Ubersichtliche und sichere Fussgéanger- und Veloverbin-
dungen (als Unterfiihrung) ins Gebiet Weyermannshaus-Ost geschaffen.

e An geeigneten Standorten sind Veloabstellplatze, mindestens ein Taxistand
und eine Vorfahrt sowie die notwendigen Flachen fir den 6ffentlichen Ver-
kehr vorgesehen. Das bestehende Angebot wird auf dem Gangloff Areal um
zusatzliche 6ffentliche Auto- und Veloabstellplatze erganzt.

Der bebaubare Bereich gemass Art. 3 Abs. 5 der ZPP wird mit Baulinien in der
UeO prazisiert. Diese berlcksichtigen die flr die staddtebaulichen Qualitat, far
die sichere Erschliessung und fir eine gute Siedlungsqualitdt massgebenden
Erkenntnisse aus dem Richtkonzept. Insbesondere gegenlber der westlichen
Nachbarschaft, aber auch auf den anderen Seiten, wird der Abstand vergrossert.
Arealintern dirfen Gebaude Uber die Baufeldbegrenzungen hinweg errichtet wer-
den.

Erschliessung

Langsamverkehr

Baulinien
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Fur die unterirdischen Bauten resp. Geschossteile wird entlang der Freiburgstras-
se eine zusatzliche Spezialbaulinie festgelegt, welche gegeniber dem (klinftigen)
Fahrbahnrand der Freiburgstrasse einen Abstand von mindestens 5.0 m einhélt.
Da die Fahrbahn eine Kurve beschreibt, wird die Linie in mehrere Segmente
unterteilt. Mit diesem Abstand zur Fahrbahn ist auch Wurzelvolumen der vorge-
sehenen Alleebdume bericksichtigt. Auf eine Ausweitung flr die Einstellhalle im
zweiten Untergeschoss wird verzichtet. Auf den anderen Seiten gelten fir unter-
irdische Bauten die ordentlichen Grenzabstédnde gemaéass Bauordnung.

Die Uberbauungsordnung macht Vorgaben zur Gestaltung der Bauten, um die
Eckwerte des erarbeiteten Richtkonzepts zu sichern. Festgehalten wird die Auf-
teilung in drei Baukdrper und deren Abstufung. Diese Gliederung ist auch in der
Fassadenflucht entlang der Freiburgstrasse mit einem stadtebaulich erkennbaren
Versatz und einer grossziigigen Offnung zum Hof zu zeigen.

Um ein attraktives urbanes Umfeld zu schaffen, sollen im Erdgeschoss maglichst
publikumsorientierte Nutzungen angesiedelt werden. Dies kann beispielsweise
Verkaufsnutzung sein, denkbar sind jedoch auch Dienstleistungen und derglei-
chen. Mit der Vorgabe einer minimalen lichten Hohe dieses Geschosses wird die
Grundlage fur eine flexible Nutzbarkeit geschaffen. Eine entsprechende Nachfra-
ge kann jedoch nicht erzwungen werden.

Die Dacher dienen der Energiegewinnung und dem d6kologischen Ausgleich so-
wie als Aufenthaltsbereich und Spielplatz. Zugleich sind sie jedoch auch fir viele
Wohnungen Teil der Aussicht. Entsprechend sorgféltig sind sie zu gestalten und
sind die technischen Aufbauten auf ein Minimum zu konzentrieren. Auf dem
hdchsten Gebaudeteil im Baufeld C2 sowie auf dem niedrigsten im Baufeld B
ist die Einrichtung einer Dachterrasse mit gedecktem Aufgang und Beschattung
moglich. Der Umfang entspricht den Vorgaben fir ein Attikageschoss, wobei
allseits um das Mass der Hohe des Aufbaus vom Dachrand zurlickzuspringen
ist. Im Ubrigen sind oberhalb der festgesetzten Fassadenhéhe keine Attikage-
schosse zuldssig.

Mit dem gemeinschaftlichen Hof im ersten Obergeschoss wird die Vorgabe der
ZPP erflllt, dass ein «immissionsgeschltzter Aussenraum» zu erstellen sei
(Art. 6 Abs. 1). Mit dem Anschluss an den Hof im Erdgeschoss/Knoten Ost so-
wie dem «Fenster» zur Bahn wird dieser Aussenraum auch mit der Umgebung
des Europaplatzes verbunden. Er ist raumwirksam zu begriinen und sowohl an
die umliegenden Wohnungen anzubinden als auch zur Wahrung der Privatsphére
von diesen abzugrenzen. Technische Installationen sind auf das zur Sicherheit
notwendige Minimum zu begrenzen. Ziel ist es, sowohl eine angenehme Wohn-
qualitat in den Wohnungen wie auch eine attraktive Aufenthaltsqualitat im Hof
als gemeinschaftlichem Freiraum zu schaffen. Auf eine raumliche Festlegung des
Hofes im Uberbauungsplan wird verzichtet, da sich die Anordnung, Flache und
Proportion im Zuge der weiteren Projektierung noch verandern kann.

Entlang der Freiburgstrasse sind im vorgegebenen Pflanzbereich Alleebdume zu
pflanzen. Der Bereich muss mindestens 2.0 m breit sein (min. 2.2 m inklusive
Trottoirrandabschluss). Auf Grund der geringen Abstdnde zu Fassade und Stras-
senraum kénnen nur sadulenféormige Baumarten gepflanzt werden. Es ist ein Ab-
stand von 6.0-8.0 m einzuhalten. Optional ist eine Verlangerung der Allee nach
Westen maoglich. Die Abgrenzung der Bereiche berlcksichtigt die fur die Areal-
zu- resp. -wegfahrten nétigen Sichtbermen, die dauernd freizuhalten sind. Die
Detailgestaltung dieser Flachen zwischen Fassade und Strasse ist stark von der
Nutzung der Erdgeschosse, der Unterteilung der Grundrisse und der Ansprliche
an die Nutzung des Vorbereiches abhangig. Eine optimale Losung ist im Zuge der
Bauprojektierung zu erarbeiten.

Entlang des Bahnareals kann eine Stitzmauer erstellt werden, da flir eine Bo-
schung insbesondere im Bereich der Anlieferung nicht gentigend Raum zur Verfi-
gung steht. Die ungefahre Lage ist im Uberbauungsplan dargestellt.
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Es sind die Larmempfindlichkeitsstufen (ES) gemass ZPP einzuhalten. Das Larm-
gutachten der Gartenmann Engineering AG vom 24. August 2016 (Anhang 5)
weist auf Basis des Richtkonzepts nach, dass die Einhaltung der Grenzwerte
weitgehend mdglich ist. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens werden auf
Grund der raumplanerischen, stadtebaulichen und architektonischen Anforderun-
gen an das Projekt passende Lésungen fiir geringe Uberschreitungen bei einzel-
nen Rdumen zur Bahn und zur Autobahn hin zu prifen sein.

Fir die Energienutzung und -erzeugung im Areal sind im wesentlichen die Vor-
gaben der kantonalen Energiegesetzgebung sowie die ZPP-Vorschriften mass-
gebend. In der Uberbauungsordnung werden keine zusatzlichen Festlegungen
gemacht.

Es sind genltigende Flachen flr die Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen vorzuse-
hen, diese mulssen flr die Entsorgungsfahrzeuge gut erreichbar sein. Vorgese-
hen ist die Integration in die Anlieferungszone (bahnseitig, Untergeschoss).

Gemaéss den Zielsetzungen des behdrdenverbindlichen Biodiversitatskonzepts
der Stadt Bern missen mindestens 15 % der Arealflachen 6kologisch wertvoll
ausgestaltet werden. Die Uberbauungsordnung verzichtet auf eine rdumliche
Festlegung der Flachen. Gemass Biodiversitdtskonzept im Anhang 6 wird dies
mit den Dachflachen und dem Grinstreifen am Fuss der Mauer entlang der
Bahnlinie erreicht. Der 6kologisch wertvolle Bahndamm liegt ausserhalb des Wir-
kungsbereichs der UeO resp. auf Bahnareal.

Es handelt sich um eine Uberbauung mit Mehrfamilienhdusern und Familienwoh-
nungen im Sinne des BauG. Entsprechend sind die Vorgaben zu Aufenthaltsbe-
reichen, Kinderspielplatzen und grésseren Spielflachen nach Art. 15 BauG sowie
Art. 42 ff. BauV zu erfillen. Der genaue Umfang der zu erstellenden Flachen
héangt vom Wohnungsmix ab, weshalb die definitive Berechnung und Bewilligung
erst im Rahmen der Baubewilligung erfolgt. Im Sinne einer Machbarkeitspri-
fung wurde der voraussichtliche Bedarf abgeschatzt. Es sind ca. 100 m? Aufent-
haltsbereiche (mit Berlicksichtigung 50% der Flachen in Loggien resp. Balkonen),
600 m? Kinderspielplatze sowie eine grossere Spielflache von 600 m? nétig. Die-
se Flachen wurden bei der Erarbeitung des Richtkonzepts berlcksichtigt und sind
ausgewiesen (vgl. Anhang 3). Die grossere Spielflache kann auf Grund der stad-
tebaulichen Anforderungen an das Vorhaben nur im Innenhof im ersten Ober
geschoss erstellt werden. Um fir die Gestaltung dieses Hofs mehr Spielraum
zu erhalten, empfahl das Beurteilungsgremium eine Auslagerung der grésseren
Spielflache zu prifen.

Auf Grund der seit 1. April 2017 glltigen Bestimmungen des BauG und der BauV
und auf Basis des entsprechenden Merkblatts des AGR wurde im Zuge der kan-
tonalen Vorprifung untersucht, ob eine Auslagerung oder eine Reduktion der Fla-
che im vorliegenden Fall moglich ware. Es wurde festgestellt, dass zwar geeig-
nete Areale in der Nahe bestehen, welche den Anforderungen entsprechen und
auch gut erreichbar waren'. Da es sich jedoch um Teile von Schulanlagen handelt,
kann mit den geltenden Benutzungsordnungen eine dauerhafte rechtliche Siche-
rung der Flachen als grossere Spielflachen nicht gesichert werden. Da eine An-
passung der Benutzungsordnungen bis zur Genehmigung der UeO Gangloff nicht
absehbar ist, kann im Rahmen der UeO nicht davon ausgegangen werden, dass
eine Auslagerung maglich ist.

Fir den Erlass der UeO erfolgt deshalb der Nachweis der grosseren Spielflache
wie vorgesehen im Hof. Sollten sich die Voraussetzungen fir eine dauerhafte
Sicherung geeigneter Flachen dndern, kann zu einem spéateren Zeitpunkt eine
Auslagerung auf Grundlage der gesetzlichen Vorgaben erfolgen.

1 vgl. Art. 15 Abs. 5 BauG in Verbindung mit Art. 46a BauV

Larmschutz

Energie

Ver- und Entsorgung

Okologischer Auslgeich

Kinderspielplatze und Aufenthalts-

bereiche
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Auf der Basis des Richtkonzepts kdnnen die bendtigten Flachen folgendermas-
sen in den Hofen und auf den Dachflachen sichergestellt werden:

Aufenthaltsflache
103.8 m?

g
<
B

3
8. Dachgeschoss

.00

I 9.20 l
7 7

i
L L]

f)@fyﬂ@»

Kinderspielflache
105.0 m?

L L4

2.00
3
3
bl
N
S
I

4. Obergeschoss

Aufenth:
68.0 m?

rJ rJ2 r3 rJ3 4 [ J [ J [

L

1. Obergeschoss

Abb. 15 Konzeptnachweis fir die Anordnung der Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze und der grosseren
Spielflache auf dem westlichen Gebaude im Baubereich C2 (oben), auf dem sidlichen Gebaudefligel
im Baubereich B (Mitte) sowie als Innenhof im ersten Obergeschoss (unten)
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Um die Realisierbarkeit der grésseren Spielflache im Hof sicherzustellen, wird
in der UeO ein zugewiesener Bereich mit Bestimmung definiert. Sie ist zu er
stellen, wenn die gesetzlichen Schwellenwerte an Familienwohnungen erreicht
werden. Wenn eine den Kriterien entsprechende Flache ausserhalb dauerhaft
gesichert werden kénnte, ware jedoch auch eine Auslagerung moglich. Dies hat-
te insbesondere den Vorteil, dass die Gestaltung des Innenhofs optimal auf die
Bedirfnisse der Bewohner ausgerichtet werden kénnte.

Insgesamt besteht eine gute Versorgung mit grosseren Spielflachen. In der Um-
gebung stehen verschiedene offentliche Spielflachen zur Verfligung, insbeson-
dere das Schulrasenfeld Stockacker und der Sportplatz Bodenweid. Sie befinden
sich in kurzer Distanz (ca. 400 m) zum Areal und sind offentlich benutzbar. In
etwas grosserer Entfernung, jedoch immer noch gut erreichbar sind die Schul-
rasenfelder Stéckacker und Héhe sowie das Schwimmbad/Spielwiese Weyer-
mannshaus.
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Planungsmehrwertvertrag

Infrastrukturvertrag

Strassenplan Freiburgstrasse

Erschliessung
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05 Umsetzung der Planung
05.1  Wirtschaftlichkeit

Die Bebauung umfasst gemass Richtkonzept ca. 160 Wohnungen unterschied-
licher Grosse. Auf Grund des Standorts sind mehrheitlich kleine und mittlere
Wohnungsgréssen vorgesehen. Die Verkaufs- resp. Gewerbeflache im Erdge-
schoss kann entsprechend der Nachfrage als zusammenhédngende Flache ange-
boten oder in kleinere Einheiten unterteilt werden. In einem gewissen Rahmen
sind Bilros, Gewerbe oder Dienstleistungsflachen auch in Obergeschossen denk-
bar. Ausserdem sollen maximal 120 Parkplatze realisiert werden.

Die Grundeigentlimer/Projektentwickler sind Gberzeugt, dass fir dieses Angebot
am Standort Europaplatz eine gute Nachfrage besteht und somit eine angemes-
sene Wirtschaftlichkeit des Projekts gegeben ist.

05.2 \Vertragswerke

Die Regelung der Mehrwertabschopfung erfolgt auf Basis der bestehenden In-
frastrukturvertrage von 1996.

Fir die Realisierung des Projekts wurde ein ergdnzender Infrastrukturvertrag
zwischen der Stadt Bern, dem Kanton Bern und den betroffenen Grundeigen-
timern erarbeitet. Dieser regelt insbesondere die Gestaltung, die Nutzung und
den Unterhalt des Bereiches zwischen Gebaudefassade und Strassenrand der
Freiburgstrasse.

05.3 Weiteres

Der Anschluss an die Freiburgstrasse erfordert Anpassungen des Strassen-
randes sowie die Verschiebung der Fussgédngerschutzinsel am Knoten West. Fir
die Parkfelder und die Veloabstellplatze entlang der Freiburgstrasse wird eben-
falls die Parzelle der Kantonsstrasse beansprucht. Da es sich um eine Basiser
schliessung resp. Kantonsstrasse handelt, ist die Anpassung des Strassenraums
parallel zum Erlass der UeO sicherzustellen. Dies erfolgt durch den Erlass eines
Strassenplans durch den Kanton.

Die Erschliessung mit Wasser, Abwasser, Energie etc. besteht grundséatzlich und
muss mit der Realisierung an die neue Nutzung angepasst werden. Soweit zu-
satzliche Massnahmen nétig sind, werden diese in einem allfalligen Infrastruk-
turvertrag geregelt.
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