Amt fiir Gemeinden Office des affaires communales

und Raumordnung et de 'organisation du territoire E ! N AN G

~ 1. MRZ, 2018
Justiz-, Gemeinde- und  Direction de la justice, des affaires ; .
Kirchendirektion des communales et des affaires ecclé- Stadtkaiw-.ct Bern
Kantons Bern siastiques du canton de Berne
Nydeggasse 11/13 Gemeinderat der Stadt Bern
3011 Bern Erlacherhof
Telefon 031 633 77 74 Junkerengasse 47
Telefax 031 634 51 58 3000 Bern 8

www.be.ch/agr

Sachbearbeiterin: Béatrice Chatton 1. Méarz 2018
G.-Nr.: 450 17 474
Mail: beatrice.chatton@jgk.be.ch

Bern; Zonenplanidnderung und Uberbauungsordnung Warmbéchliweg
o3 Vorpriifungsbericht geméss Art. 59 BauG und 118 BauV

emmemman O€r geehrte Damen und Herren

Am 15. Dezember 2017 ist bei uns die UeO Warmbéchliweg mit folgenden Akten zur Vorprifung
eingegangen.

- Uberbauungsplan mit Vorschriften

- Zonenplananderung mit Vorschriften

- Aussenraumkonzept

- Erlauterungs- und Raumplanungsbericht Art. 47 RPV

Die Akten wurden aufgrund der Themenliste vom 14.09.2017 mit den zustandigen Amtsstellen
erganzt und Uberarbeitet. Wir haben beim AWA einen Mitbericht eingeholt und die Unterlagen
selbst geprift. Unsere Beurteilung bezieht sich auf die eingereichten Plane, Vorschriften und Er-
lduterungsbericht vom 13. Dezember 2017.

Mit Befriedigung stellen wir fest, dass der Grossteil der in der Themenliste aufgefiihrten Vorbehalte
berticksichtigt wurde. Im Kapitel 3 geben wir Ihnen die Ergebnisse unserer Vorprifung bekannt.

1. Allgemeines zur Vorpriifung

Zweck der Vorprifung ist die Feststellung der Genehmigungsfahigkeit von Plédnen, Vorschriften
und deren Abdnderungen. Genehmigungsfahig sind Plane und Vorschriften, wenn sie rechtméssig
und mit den Ubergeordneten Planungen vereinbar sind (Art. 61 Abs. 1 BauG). Die Vorpriifung
weist auf allfallige Widerspriiche zum geltenden Recht oder zu (ibergeordneten Planungen hin und
zeigt auf, wie sie behoben werden kénnen.

2. Gesamtwiirdigung

Das Warmbaéchliareal ist ein zentral gelegenes und gut erschlossenes Entwicklungsgebiet von ca.
2.2 ha dessen Uberbauung durch die Verlagerung der KVA Warmbachliweg erméglicht wird . Das
Areal soll durch eine ausgewogene Mischung von Wohn- und Arbeitsnutzungen umgenutzt und

das umliegende Quartier aufgewertet werden. Die Umnutzung entspricht dem Stadtentwicklungs-
konzept und der Quartierplanung Stadtteil lll und soll im Endausbau ca. 320 Wohnungen und 200
Arbeitsplatze ausweisen. Mittels eines stadtebaulichen ldeenwettbewerbs wurde das Bebauungs-
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konzept der Uberbauungsordnung ausgearbeitet. Nachfolgend sollen in Infrastrukturvertragen pro
Teilbaubereich oder Baufeld Projekiwettbewerbe geregelt werden. Mit qualitdtssichernden Verfah-
ren gelingt es der Stadt, eine Plangrundlage zu sichern, die die Realisierung eines neuen ,Stadt-
bausteins® mit hoher Dichte (1.8 GFZo), optimal auf die drei Geldndeniveaus ausgerichtet und ge-
gliedert durch einen Griinraum mit Bach ermdéglicht.

Nicht vollstandig befriedigend ist das Beschattungs- und das Geruchsthema dokumentiert. In Ka-
pitel 3 wird aufgefuhrt, welche Prazisierungen vorzunehmen sind. Weiter sind Anpassungen der
Vorschriften und des Uberbauungsplanes aufgefuhrt.

3. Formelle Genehmigungsvorbehalte
3.1 Beschattungsnachweis

Der Beschattungsnachweis fir den Baubereich BO1 ist konkret zu erbringen und im Erladuterungs-
bericht oder in einem separaten Bericht wiederzugeben. Falls dies im Rahmen der ZPP fir ein
Gebdude am vorgesehenen Standort und mit den méglichen Dimensionen bereits gemacht wor-
den ist, stehen diese Unterlagen zur Verfiigung und kénnen hier verwendet werden.

32 Geruchsschutz

Laut Art 6 Abs. 5 der ZPP-Vorschriften sind in der norddstlichen Ecke der UeO neue Wohnbauten
und zugehorige Aussenrdume bis zu einer Distanz von 100 m zum Abluftkamin und Uber einer
Kote von 575 m.0.M nur zuldssig, wenn mit baulichen und gestalterischen Massnahmen erreicht
werden kann, dass die Geruchsimmissionen nicht Gberméassig sind. Der Nachweis fehit, dass bei
der Realisierung der maximalen Héhe Obermassige Geruchsimmissionen die Wohnungen nicht
Obermassig belasten werden. Der Nachweis ist soweit moglich mit der UeO zu erbringen (z. B.
technische Abklarungen, Vereinbarungen mit der Résterei). Méglich wéare auch eine entspre-
chende Vorschrift.

3.3 Zonenplandnderung

Art. 7 UeV Abs. 1 aus der rechtskréftigen Planung fehlt in den Vorschriften zum Zonenplan. Bitte
erganzen.

3.4 Uberbauungsvorschriften

Art. 5 Abs. 1

Zu beachten ist, dass geméass ZPP-Vorschrift nur max. 0.5 PP pro Wohnung erstellt werden dir-
fen. 225 PP sind fur den Vollausbau mit 320 Wohnungen gerechnet. Um die Ubereinstimmung mit
der ZPP-Vorschrift sicherzustellen, soll die Bestimmung wie folgt erganzt werden:

.o ,... dirfen 0.5 Abstellpldtze pro Wohnung und insgesamt maximal 225 Abstellplétze ..."

Die Halle kann gleichwohl in der nétigen Grosse erstellt werden, allenfalls noch ohne PP.

Art. 8 Abs. 4
Eine ,Gesamthdhe" gemass Definition der BMBYV ist nicht festgelegt: ,innerhalb der zuldssigen
Gesamthébhe der Gebédude” ist zu streichen.

35 Uberbauungsplan

Titelblatt:

Das Aussenraumkonzept ist als Anhang zum Uberbauungsplan ausgestaltet und trigt keine Ge-
nehmigungsvermerke. Es ist im Titelblatt wie folgt zu erwdhnen:

Die Uberbauungsordnung beinhaltet:

- Uberbauungsplan mit Anhang Aussenraumkonzept mit Etappierung (eigener Plan)

- Uberbauungsvorschriften
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Legende:

Es wird falschlicherweise der Begriff ,Gesamthohe” verwendet. Die Gesamthdhe ist nach Art. 14
BMBV ,der grésste Héhenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion und
den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.”

Die Gesamthéhe kann somit nicht ... ... m.{.M lauten. Festgelegt ist der ,hdchste Punkt der Dach-

konstruktion®.
3.6 Aussenraumkonzept

Das Aussenraumkonzept ist als Anhang zum UeP ausgestaltet, und gehort grundsatzlich zum
grundeigentimerverbindlichen Teil der Planung. Nicht klar ist, welche Inhalte des Plans diese
Rechtswirkung haben. Es sollte zwischen Festlegungen und Hinweisen unterschieden werden.

3.7 Erlauterungsbericht

Minimales Nutzungsmass

Die Uberbauung wird etappiert (iberbaut und die Erstellung von &ffentlichen Einrichtungen (Bus-
haltestelle, Quartierplatz, Spielflache Art. 46 BauV etc.) wird in Abhangigkeit des Realisierungsfort-
schrittes festgelegt. Um eine gewisse Ausschopfung des vorgegebenen Nutzungsmasses sicher-
zustellen, ist die Festlegung eines minimalen Nutzungsmasses zu priifen und im Erlauterungsbe-
richt darzustellen.

Flache fur 6ffentliche Einrichtungen

Nach Art. 7 der ZPP-Vorschriften gilt in den Flachen fur éffentliche Einrichtungen grundséatzlich ein
Bauverbot. In der UeO wird die im Zonenplan im siidlichen Bereich festgelegte ,Bauverbotsflache”
reduziert und Uberbaut. Nach Abs. 3 und Abs. 4 ist aufzuzeigen, wie der Betrieb der &ffentlichen
Einrichtung nicht beeintrachtigt wird und wie die 6ffentlichen Einrichtungen in die Uberbauung des
Areals integriert werden kdnnen.

4. Weiteres Vorgehen

Die bereinigte Planung kann gemass Art. 60 BauG &ffentlich aufgelegt werden. Nach alifalligen
Einspracheverhandlungen ist die Planung Warmbé&chliweg vom Gemeinderat zu beschliessen und
an uns in 6-facher Ausfiihrung zur Genehmigung nach Art. 61 BauG einzureichen. Eine Kopie des
Uberweisungsschreibens ist dem Regierungsstatthalteramt zuzustellen.

Far Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Freundliche Grisse
Amt fur GGemeinden und Raumordnung
Azb(?}lun Orts- und Regionalplanung

"

/ﬁ)anie Gaumann, Vorsteher

- Uberzahlige Dossier retour
- Fachberichte AWA

Kopie mit Beilagen (Fachberichte):
- Stadtplanungsamt, Frau Niedoba

Kopie per E-Mail:
- Regierungsstatthalteramt Bern Mittelland
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