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Uberbauungsvorschriften

1. Abschnitt: Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Wirkungsbereich, Verhdltnis zur baurechtlichen Grundordnung

1 Die Uberbauungsordnung gilt fiir den im Uberbauungsplan eingetragenen Wirkungsbereich.

2 Der Nutzungszonenplan vom 8. Juni 1975, der Bauklassenplan vom 6. Dezember 1987 und der Baulinienplan Baulinienaban-
derung Ladenwandgut vom 24. Februar 1961 werden im Wirkungsbereich der vorliegenden Uberbauungsordnung aufgehoben.
Der Larmempfindlichkeitsstufenplan vom 10. Marz 1996 wird im Wirkungsbereich der vorliegenden Uberbauungsordnung ge-

andert.

3 Die Uberbauungsordnung geht der baurechtlichen Grundordnung der Stadt Bern vor. Enthalten die Uberbauungsvorschriften

keine Regelung, gelten die Vorschriften der Bauordnung (BO) vom 24. September 2006 (Stand August 2019).

2. Abschnitt: Bauten und Nutzungen

Art. 2 Baubereiche
! Die Baubereiche definieren die maximale Ausdehnung der Geb&dudesockel und gehen den allgemeinen Abstandsvorschriften

vor.

2 Die Hochhausbereiche weisen innerhalb der Baubereiche A, B und C die Geb&dudesockel tiberlagernden Baubereiche fiir Hoch-

h&duser aus.

3 Ausserhalb der Baubereiche sind Kleinbauten wie beispielsweise Fahrradunterstdande und Gartenhiuschen sowie Entsor-

gungsanlagen zuldssig. Vorbehalten bleibt Artikel 11.

4 Unterirdische und Unterniveaubauten ausserhalb der Baubereiche sind nur in den im Plan festgelegten Bereichen fir unter-

irdische Bauten zulassig.

Art. 3 Art der Nutzung

L1n allen Baubereichen sind Nutzungen zulassig, die mit der ES Ill vereinbar sind.

2 |In den Rdumen der Vollgeschosse, die an den Begegnungsbereich grenzen, sind in allen Baubereichen nur publikums- und

dienstleistungsorientierte sowie gewerbliche Nutzungen zulassig.

Art. 4 Mass der Nutzung
1In den Baubereichen A, B und C ist gesamthaft eine maximale oberirdische Geschossflache (GFo) von 60'000 m2 zuldssig. Im

Baubereich D ist eine maximale GFo von 12'000 m2 zul3ssig.

2 In den Baubereichen A, B und C ist im Geb&dudesockel die im Plan eingetragene minimale oberirdische Geschossflache GFo

einzuhalten.
3 Fur die Hochhausbereiche gilt oberhalb des Gebadudesockels die im Anhang festgelegte Proportionsregel.

4In den Baubereichen A, B und C ist insgesamt mindestens 18'000 m2 oberirdische Geschossfliche GFo als Wohnnutzung zu

erstellen.

Art. 5 Hohen und Geschosse
1 Fir die einzelnen Baubereiche gelten die im Plan eingetragenen minimalen und maximalen héchsten Punkte der Dachkon-

struktion sowie das im Plan festgelegte massgebende Terrain.
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2 Fur die Hochhausbereiche in den Baubereichen A, B und C gelten die hierfiir im Plan eingetragenen minimalen und maximalen

hochsten Punkte der Dachkonstruktion.

3 Zwischen den Hochhdusern A (héchstes Geb&ude), B und C (niedrigstes Gebdude) ist ein Hohenunterschied von jeweils min-

destens drei Vollgeschossen einzuhalten.
4 Die Geschosszahl ist innerhalb der zuldssigen Héhen frei.

5 Die lichte Hohe der Vollgeschosse, die an den Begegnungsbereich anschliessen, betrdgt in allen Baubereichen mindestens

4,5m.

Art. 6 Bauweise
LInnerhalb des Baubereichs A sind mehrere oder ein zusammenhdngendes Gebdudevolumen zuléssig. Innerhalb der Bauberei-

che B, C und D sind nur zusammenhdngende Gebdudevolumen zuldssig.

2 Unterhalt, Erneuerung und Ausbau des Nationalstrassenviadukts dirfen nicht beeintrachtigt werden.

3. Abschnitt Gestaltung

Art. 7 Allgemeine Gestaltungsgrundsatze
L Fir jeden Baubereich muss ein qualitdtssicherndes Verfahren nach SIA 142 oder SIA 143 durchgefiihrt werden. Die Ergebnisse

bereits erfolgter Verfahren missen in Folgeverfahren bertcksichtigt werden.

2 Die Fassaden der Geb3dude missen sich ins Ortsbild einordnen und dirfen nicht zu Blendwirkungen fihren. Bei Glasfassaden

sind zur Vorbeugung von Kollisionen Vogelschutzmassnahmen zu realisieren.

3 Die Fassaden der Gebadudesockel sind pro Baubereich insgesamt mindestens zu X % dauerhaft mit einer standortgerechten

Fassadenbegriinung auszustatten. Rankhilfen dirfen ausserhalb der Baubereiche angebracht werden.

Art. 8 Dachgestaltung

11n den Baubereichen sind nur Flachdacher zulassig.

2 Die Dacher in den Baubereichen sind extensiv oder intensiv zu begriinen, soweit sie nicht als Terrassen, fir Oblichter oder

fur technisch bedingte Anlagen genutzt werden. Anlagen zur Energiegewinnung sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren.

3 Die Flachdacher sind mit einem Retentionsvolumen und einer Abflussverz6gerung auszustatten. Die Dachgestaltung ist auf

die wechselfeuchten Bedingungen anzupassen.

4 Technisch bedingte Anlagen sind mit Ausnahme von Kaminen in die Gebdudekubatur zu integrieren. Bei den Hochh&usern
kénnen sie auf dem Dach erstellt werden, sofern ihr hochster Punkt unterhalb der Sichtbereichslinie liegt, die durch einen

Winkel von 45 Grad ab der Traufkante definiert wird und sie moglichst konzentriert angeordnet werden.

4. Abschnitt: Aussenraum

Art. 9 Aussenraumgestaltung
1 Fir die Gestaltung des Aussenraums muss vor oder zeitgleich mit der Qualitdtssicherung der Baubereiche ein qualitatssi-

cherndes Verfahren durchgefiihrt werden.

2 Gleichzeitig mit dem Baugesuch fiir den erstiiberbauten Baubereich ist ein Vorprojekt inklusive Farb-, Materialisierungs- und
Pflanzenangaben fir die Umgebungsgestaltung im gesamten Wirkungsbereich einzureichen. Diese missen fir die weiteren

Bauetappen berticksichtigt werden.
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3 Im Wirkungsbereich sind mindestens X mittel- bis grosskronige Baume zu pflanzen. Darin enthalten sind die notwendigen
Ersatzpflanzungen gemass Artikel 5 des Baumschutzreglements der Stadt Bern vom 7. Juni 1998 (Stand April 2020) sowie die
in Artikel 11 festgelegten Baume.

4 Unterirdische Bauten sind mit mindestens 150 cm vegetationsfahigem Substrat zu tiberdecken. Bei Baumen Uber unterirdi-

schen Bauten sind zusatzlich Rigolen vorzusehen.
5 Die Aussenrdaume sind offentlich zugdnglich, sofern nichts Anderes festgelegt ist. Einfriedungen sind nicht zulassig.

Art. 10 Biodiversitat
1 Mindestens 15 % des gesamten Wirkungsbereichs sind als naturnahe Lebensraume auszugestalten und fachgerecht zu pfle-
gen. Fir die Bestimmung der Anrechenbarkeit ist der «Schlissel zur Anrechenbarkeit» im «Handbuch und Ratgeber Biodiver-

sitdt in der Stadt Bern» massgeblich.

2 Im Aussenraum sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Invasive Neophyten sind dauerhaft und fachgerecht gemass

den Angaben von Stadtgriin Bern zu entfernen und zu entsorgen. Die Pflanzung invasiver Neophyten ist unzulassig.

3 Im Wirkungsbereich befinden sich schiitzenswerte Lebensrdume, namentlich Hecken (650 m2), eine artenreiche Wiese
(250 m2) und Ruderalflachen (1'200 m2). Lasst sich eine Beeintrachtigung dieser Lebensraume unter Abwagung aller Interes-
sen nicht vermeiden, so hat der Verursacher fiir besondere Massnahmen zu deren bestméglichem Schutz, fir Wiederherstel-
lung oder fir angemessenen Ersatz zu sorgen. Der Quartierfreiraum und die Dachflachen innerhalb der Baubereiche sind als

Ersatzstandorte nicht zuldssig. Vorbehalten bleibt Artikel 11.

Art. 11 Aussenraumtypologien

Fur die Typologie der Aussenrdume gelten folgende Bestimmungen:

Planzeichen Zweckbestimmung Grundziige der Uberbauung und

Gestaltung
1 Ankunftsplatz

— Ankunftsplatz und Orientierungsort mit Aufent- -
haltsbereichen

Grosszigige, offene Flache

— Bepflanzung mit mindestens X mittel- bis

— Verteilung von Fuss- und Fahrradstromen in alle
Richtungen

— Direkte Nord-Siid-Verbindung Europaplatz -
Weyermannshaus Ost als Basiserschliessung fur
Fuss- und Fahrradverkehr (baulich getrennt) in
total mindestens 6,5 m Breite

— Direkte Nord-Stid-Verbindung Ladenwandweg
als Basiserschliessung flr Fuss- und Fahrradver-
kehr (baulich getrennt) in total mindestens 6,5 m
Breite

Begegnungsbereich als Detailerschliessung

— Offentliche Fahrradabstellplitze

2 Werkgassen

— Ost-West-Durchquerung des Areals fur den Fuss- = —
und Fahrradverkehr mit Anschluss an den Laden-
wandweg

— Kleinanlieferung der Baubereiche und Kleinlogis-
tik

— Werk- und Arbeitsflachen fiir angrenzende Bau-
bereiche

— Aufenthaltsbereiche

grosskronigen Baumen
Moblierung fir den Aufenthalt

Flachenversiegelung darf eine Flache von
X m2 nicht tberschreiten

Bepflanzung mit mindestens X mittel- bis
grosskronigen Baumen pro Werkgasse

Moblierung fir den Aufenthalt

— Private Fahrradabstellplatze fiir angren-

zende Baubereiche

— Flachenversiegelung darf eine Flache von

X m2 nicht Giberschreiten
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Quartierfreiraum

Piazza

Kleinanlieferung der Baubereiche und Kleinlogis-
tik
Zentraler Treffpunkt und Aufenthaltsbereich

Briickenraum Sud

Kleinanlieferung der Baubereiche und Kleinlogis-
tik

Direkte Nord-Suid-Verbindung Europaplatz -
Weyermannshaus Ost als Basiserschliessung fir
Fuss- und Fahrradverkehr (baulich getrennt) in
total mindestens 6,5 m Breite

Aufenthaltsbereiche

Mobile, nicht-brennbare Bauten in offener Bau-
weise mit einer maximalen Geb&dudelange von
13 m und einer maximalen Fassadenhohe von 6
m unterhalb des Viadukts

Maximal 800 m? GFo zuléssig
Offentliche Fahrradabstellplitze

Bespielung durch publikumsorientierte Nutzun-
gen (z. B. Essstande, Kioske sowie Kleingewerbe
wie z. B. Fahrradwerkstatten und Ateliers)

Briickenraum Nord

Erschliessung des Baubereichs D fiir den motori-
sierten Verkehr

Ankunfts- und Orientierungsort

Verteilung von Fuss- und Fahrradstrémen in alle
Richtungen

Kleinanlieferung der Baubereiche und Kleinlogis-
tik

Direkte Nord-Suid-Verbindung Europaplatz -
Weyermannshaus Ost als Basiserschliessung fir

Fuss- und Fahrradverkehr (baulich getrennt) in
total mindestens 6,5 m Breite

Offentliche Fahrradabstellplitze

Familiengarten

Erholungsbereich mit Uberwiegend privater Gar-
tennutzung -und Kleinbauten (gemass Art. 35
BO, Stand August 2019)

Ost-West-Verbindung Ladenwand-weg - An-
schlussbereich Werkgasse als Detailerschliessung
flr Fuss- und Fahrradverkehr in mindestens 4 m
Breite

Ost-West-Verbindung Ladenwand-weg - An-
schlussbereich Richtung Bethlehemstrasse /
Stockacker Sud als Detailerschliessung flir Fuss-
und Fahrradverkehr in mindestens 4 m Breite

Fuss- und Radwegverbindungen als Detailer-
schliessung der Volksschule Stockacker sowie
Fussverbindungen entlang der westlichen Be-
reichsgrenze und zur Erschliessung der Garten
sind zuldssig

Bepflanzung mit mindestens X mittel- bis
grosskronigen Baumen

Flachenversiegelung darf eine Flache von
X m2 nicht Gberschreiten

Gestalterische Abgrenzung der Fuss- und
Radwegverbindung

Ausgestaltung der Bauten als Container
und Leichtbauten

Flachenversiegelung darf eine Flache von
X m2 nicht Gberschreiten

Grosszigige, offene Flache

Gestalterische Abgrenzung der Fuss- und
Radwegverbindung

Flachenversiegelung darf eine Flache von
X m? nicht Gberschreiten

Privater Charakter mit Ausnahme der Er-
schliessung (6ffentlich)

Stark durchgriinte Anlage mit Baum-,
Strauch- und Krautschicht
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] Griinanlage

— Spiel- und Erholungsbereich sowie erganzend — Stark durchgriinte Anlage mit Bepflanzung
Gartennutzung durch Badume und Straucher

— Falls erforderlich zusammenhangende grossere — Ausstattung mit partizipativ-verdanderba-
Spielflache von mindestens 600 m2 Grosse (ge- ren, kreativen Spielmdoglichkeiten und
mass Art. 15 BauG) Mehrfachnutzung der Elemente

— Kinderspielplatze — Moblierung fur den Aufenthalt

— Aufenthaltsbereiche — Gestalterische Abgrenzung des Laden-

— Ersatzflache fur eine bestehende Wiese (gemass wandwegs
Art. 10 Abs. 3) — Hartflache soweit moglich sickerfahig

— Direkte Nord-Sud-Verbindung Ladenwandweg
als Basiserschliessung fiir Fuss- und Fahrradver-
kehr (baulich getrennt) in total mindestens 6,5 m
Breite

— Optionale Bushaltestelle inklusive Wendemaog-
lichkeit mit einer Fahrbahnbreite von mindes-
tens3m

— Forderung der Biodiversitat — Naturnahe Lebensraume

— Ersatzflache fiur bestehende Hecken und Ru-
deralflachen (gemass Art. 10 Abs 3)

Schiitzenswerte
Lebensrdume

5. Abschnitt: Erschliessung und Umwelt

Art. 12 Erschliessungsanlagen fiir den Verkehr
1 Es sind die im Plan und in Artikel 11 festgelegten Erschliessungsanlagen zu erstellen und mit den im Plan festgelegten, an die

jeweilige Erschliessungsanlage angrenzenden Anschlussbereichen fiir Fuss- und Radwegverbindungen zu verbinden.

2 Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind in den im Plan bezeichneten Bereich fur unterirdische Bauten (Baubereiche A,

B und C) und Uber die Hauszufahrt (Baubereich D) zu erstellen.

3 Die unterirdische Anlieferung erfolgt fur alle Baubereiche in den jeweiligen im Plan bezeichneten Bereichen fir unterirdische

Bauten.

4 Im Abschnitt fir Radwegverbindungen ist eine mindestens 4 m breite Ost-West-Radwegverbindung im Mischverkehr sicher-

zustellen und mit der Fuss- und Radwegverbindung als Basiserschliessung und / oder der Stéckackerstrasse zu verbinden.

Art. 13 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge

1 Im ganzen Wirkungsbereich diirfen maximal 2’200 Fahrten verursacht werden. Ergénzend gilt das Mobilitdtskonzept.

2 Die unterirdischen Abstellpldtze sind nur innerhalb des im Plan bezeichneten Bereichs fiir unterirdische Bauten der Baube-
reiche A, B und C zuldssig. Der im Plan bezeichnete Bereich fiir unterirdische Bauten beim Baubereich D ist den maximal 16

zuldssigen Abstellplatzen fiir bahnbetriebsnotwendige Fahrzeuge vorbehalten.
3 Ausserhalb der Baubereiche dirfen nur in dem im Plan bezeichneten Bereich oberirdische Abstellplatze erstellt werden.

4 Mit baulichen Massnahmen ist sicherzustellen, dass die Parkplatze, die fir allfdllige spatere Bauetappen erstellt werden, erst

nach Realisierung der zugehorigen Bauetappe als Parkplatz genutzt werden kénnen.
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5 Die Parkplatze sind zu bewirtschaften. Ausgenommen sind betriebsnotwendige Fahrzeuge und Abstellplatze fiir Wohnungen.
Mindestens die Halfte der Parkpldatze muss mit Ladestationen fir E-Fahrzeuge ausgeristet werden bzw. fiir maximal die Halfte

der Parkplatze muss eine Nachristung der Ladeinfrastruktur moglich sein.

Art. 14 Abstellpldtze fiir Fahrrader

1 Im Wirkungsbereich sind insgesamt mindestens 600 6ffentliche Abstellplatze fir Fahrrader zu erstellen.

2 Pro Zimmer zu Wohnzwecken ist ein privater Fahrradabstellplatz innerhalb der Geb&dude oder in der Ndhe der Hauseingénge

zu erstellen.
3 Fur die Anzahl Fahrradabstellplatze zur Nichtwohnnutzung gilt die VSS Norm SN 640 065.

4 Mindestens 30 % der privaten Fahrradabstellpldtze miissen ebenerdig zugdnglich und angeordnet sein. 50 % der privaten
ebenerdigen Fahrradabstellpldtze missen lGberdeckt sein. Die Abstellpldtze missen Platz fiir Anhdanger und Spezialfahrzeuge

bieten und fahrend erreichbar sein.

Art. 15 Versickerung

1 Die Flachenversiegelung ist auf das funktional und betrieblich notwendige Minimum zu beschranken.

2 Das im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung anfallende Regenwasser muss innerhalb des Wirkungsbereich gespeichert,
verdunstet oder versickert werden. Bei Versickerungsanlagen mit Bodenpassage (Typ a) ist ein NotlUberlauf in die Regenab-
wasserkanalisation erlaubt. Bei bindigen Bodenverhéltnissen sind entsprechende Retentions-, Verdunstungs- und Versicke-

rungsanlagen auf allen Ebenen vorzusehen (Kaskadenprinzip).

Art. 16 Ver- und Entsorgung

Fir die Entsorgung von Kehricht, Papier und Karton aus Haushalten und Kleinbetrieben sind Unterflursammelstellen vorzuse-
hen. Grosse Gewerbebetriebe miissen eigene Container fur die Kehricht- und Papierentsorgung verwenden. Fir die Griinabfuhr
sind ebenfalls Container zu verwenden. Die Standorte der Unterflursammelstellen und der Gewerbe- und Griincontainer mis-
sen an daflr geeigneten Stellen liegen und fir die Kehrichtabfuhr gut erreichbar sein. Sie sind im Baubewilligungsverfahren

nachzuweisen.

Art. 17 Energie
1 Die Warmeversorgung fir Raumheizung und Warmwasser hat fir Neubauten sowie bei bestehenden Bauten im Falle von
Umbauten / Umnutzungen, welche deren Energienutzung beeinflussen, mittels Anschluss an das Fernwarmenetz zu erfolgen.

Die Anschlusspflicht gilt ab Fertigstellung der Hauptleitung der Fernwarmeversorgung.

2 Alle Neubauten missen energetisch mindestens die Vorgaben des SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040) oder eines vergleich-

baren Standards erfillen.

Art. 18 Empfindlichkeitsstufen, Lirmschutzmassnahmen
Im Wirkungsbereich gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill. Davon ausgenommen sind die Parzellen Nr. 4899 und 4618, in

welchen die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gilt.

6. Abschnitt: Weitere Bestimmungen

Art. 19 Preisgiinstiger Wohnraum
1 Ein Drittel der oberirdischen Geschossflache GFo fiir Wohnen ist als preisglinstiger Wohnraum zu erstellen und zu erhalten
sowie dauerhaft in Kostenmiete zu vermieten. Wird die Uberbauung in Etappen ausgefiihrt, ist der erforderliche Anteil an

preisginstigem Wohnraum pro Etappe nachzuweisen.
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2 Als preisgunstiger Wohnraum gelten Wohnungen, deren Anlagekosten innerhalb der Kostenlimiten der Verordnung des BWO
Uber die Kostenlimiten und Darlehensbeitrdage fiir Miet- und Eigentumsobjekte (SR 842.4) liegen. Relevant sind die Kostenlimi-

ten gemass dem Berechnungsmodell X vom Datum.
3 Der preisglnstige Wohnraum und dessen Vermietung in Kostenmiete werden im Grundbuch angemerkt.

4 Kostenmiete ist gegeben, wenn bei der Kalkulation der Mietzinssumme nur die effektiven Kosten fiir Verzinsung von Kapital
und Land bzw. Baurechtszins, Amortisationen/Abschreibungen, Riickstellungen, Verwaltung und Unterhalt einfliessen; Veran-
derungen der Bodenpreise und Marktentwicklungen dirfen bei der Kostenmiete nicht berlicksichtigt werden. Die Anfangs-

mietzinssumme der Kostenmiete wird pro Parzelle nach dem Berechnungsmodell X vom Datum berechnet.

5 Wahrend der Mietdauer und bei Wiedervermietung der Wohnungen kénnen die Kostenmieten nach der relativen Berech-
nungsmethode angepasst werden. Anpassungen an die Orts- und Quartiertblichkeit sind nicht gestattet. Gemeinniitzige Wohn-
bautrager gemass Verordnung liber die Forderung von preisglinstigem Wohnraum (WFV; SR 842.1) konnen die Mietzinssumme
nach Mietzinsmodellen gestalten, die im gemeinnltzigen Wohnungsbau gangig sind, wenn sie mit dem Bericht einer anerkann-

ten und unabhdngigen Revisionsstelle die Einhaltung der Gemeinnutzigkeit und Kostenmiete vorweisen.

7. Abschnitt: Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Art. 20 Inkrafttreten

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation ihrer Genehmigung in Kraft.

Anhang

e Proportionsregel Hochhduser von Nissen Wentzlaff Architekten vom 10. Juni 2020

Hinweise
e Zwischen den Grundeigentiimerinnen und der Stadt Bern ist am ......... ein Infrastrukturvertrag abgeschlossen worden.
e Der Gemeinderat hat das Mobilitatskonzept «ewb/BLS-Areal» mit Gemeinderatsbeschluss vom ......... genehmigt.
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