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01 Zusammenfassung

Das Gaswerkareal ist eines der wichtigsten und grossten Entwicklungsgebiete
in der Stadt Bern. So ist das Areal im kantonalen Richtplan auch als «prioritares
Entwicklungsgebiet Wohnen» bezeichnet. Auf dem rund 61 300 m? grossen
Areal an zentraler und landschaftlich attraktiver Lage soll in den kommenden
Jahren ein neues, belebtes Stadtquartier mit 300 bis 500 Wohnungen und

13 000 bis 25 000 m? Nichtwohnflache entstehen. Ein Grossteil der Wohnfla-
chen soll als preisglinstiger Wohnraum angeboten werden. Das Jugend- und
Kulturzentrum Gaskessel soll am bestehenden Standort weiterbetrieben
werden. In der Entwicklung wird auch dem Umgang mit den vorhandenen
Naturwerten und den Baudenkmalern, welche als Zeitzeugen erhalten werden,
Rechnung getragen.

Die planungs- und baurechtliche Umsetzung der Entwicklungsabsichten bedarf
einer Anpassung der Nutzungsplanung. Im Fokus steht die Festlegung einer
neuen «Zone mit Planungspflicht (ZPP) 1 - Sandrainstrasse 3 - 39 (Gaswerkare-
al)» (ZPP1). Im Rahmen einer ZPP kénnen bereits auf Stufe Grundordnung spe-
zifische, auf die Gegebenheiten des Areals bezogene Vorgaben flr die weitere
Entwicklung erlassen werden. Die ZPP 1 findet Eingang in die Bauordnung,

den Nutzungszonenplan und den Bauklassenplan. Weiterer Anpassungsbedarf
besteht beim Naturgefahrenplan, dem Larmempfindlichkeitsstufenplan und dem
«Uferschutzplan, Abschnitt Marzili/Schénau».

Die Entwicklungsabsichten flr das Areal wurden in einer umsichtigen Planung
mit mehreren qualitdtssichernden Verfahren hergeleitet. Im Jahr 2012/13 fand
ein Workshopverfahren statt, darauf folgte 2014 eine Testplanung. Die Erkennt-
nisse der Verfahren wurden politisch gespiegelt, die Eckwerte der Entwicklung
korrigiert und daraufhin fachlich erneut tGberprift. Die Bevolkerung und die Be-
troffenen wurden in verschiedenen Phasen in die Planung einbezogen. Derzeit
findet ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb (Januar - Dezember 2021) statt, in
welchem die Entwicklungsabsichten konkretisiert werden. Anschliessend sind
weitere qualitatssichernde Verfahren vorgesehen bzw. gemaéss Art. 93 Bauge-
setz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0) teils vorgegeben.

Diese umfassenden und umsichtigen Vorarbeiten, die Ubergeordnete Planung
und die kommunalen Konzepte stellen eine gesamtheitliche Planungsvorlage
sicher. Mit dem neuen Stadtquartier mit den vielseitigen Qualitaten fur die
Bewohnerschaft und Besuchenden sowie dem grossen Anteil an preisgln-
stigem Wohnraum kann ein wichtiger Beitrag zur qualitativen Innenentwicklung
geleistet werden.
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02 Planungsgegenstand

02.1 Ausgangslage

Das Gaswerkareal liegt in der Schwemmebene der Aare und rund einen Kilome-
ter slidlich des Berner Hauptbahnhofs. Es ist geprdgt durch die Tallage, indus-
triegeschichtlich wertvollen Bauten, ein Trassee einer ehemaligen Gasbahn, die
Nutzung des Gaskessels als Jugend- und Kulturzentrum, den Transformations-
charakter sowie wertvolle Naturelemente sowohl in der Parkanlage Gaswer-
kareal als auch auf dem restlichen Areal. Das Areal ist durch die Haltestellen
«Sulgenau» und «Monbijoubrlicke» sowie nachts zuséatzlich durch die Halte-
stelle «Dampfzentrale» gut durch den 6ffentlichen Verkehr (OeV) erschlossen.
Im kantonalen Richtplan sind Teile des Gaswerkareals als «prioritdres Entwick-
lungsgebiet Wohnen» bezeichnet. Gemass den stadtischen Absichten soll auf
dem prioritaren Entwicklungsgebiet ein neues, stadtebaulich und architekto-
nisch hochwertiges, nutzungsdurchmischtes Stadtquartier mit einer hohen
baulichen, aber dennoch sozialvertraglichen Dichte entstehen. Insbesondere
soll zuséatzlicher preisglnstiger Wohnraum geschaffen werden. Aufgrund der
raumlichen und funktionalen Abhéngigkeiten zum Areal Brickenkopf West - fur
welches ebenfalls Entwicklungsabsichten bestehen - erfolgt die strategische
Entwicklung der beiden Areale koordiniert. Die planungsrechtliche Umsetzung
fur die Areale erfolgt indes unabhangig voneinander.

(2]
o
3
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Bl Gaswerkareal
Areal Briickenkopf West

1: Berner Hauptbahnhof

Lage Planungsgebiet
Quelle: Bundesamt fiir Landestopografie

e Gaswerkareal
== Planungsgebiete Gaswerkareal und
Brickenkopf West

: industriegeschichtlich wertvolle Bauten
: Trassee ehemaliger Gasbahn

: Jugend- und Kulturzentrum Gaskessel
: Parkanlage Gaswerkareal

: Haltestelle «Sulgenau»

: Haltestelle «Monbijoubrlcke»

N O O s WON=

: Haltestelle «Dampfzentrale»

Ubersicht Planungsgebiet
Quelle: Bundesamt fiir Landestopografie
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In einer fir das Gaswerkareal ausgearbeiteten Areal- und Nutzungsstrategie
wurde die zuklnftige Identitat und Ausrichtung des neuen Stadtquartiers defi-
niert. Die Vision flr das neue Stadtquartier sieht wie folgt aus:

«Das Gaswerkareal ist der lebhafte Ort am Berner Aareufer. Hier begegnen sich
Menschen, die wohnen, arbeiten, sich erholen und vergnigen - Tag und Nacht,
Sommer und Winter.»

«Das Gaswerkareal ist dynamische Stadt mit bewegter Geschichte und wert-
vollen Naturelementen. Es bewegt und verandert sich auch in Zukunft, mit
Respekt vor dem Bestand.»

«Das Gaswerkareal ist ein offener und vernetzter Raum. Von der Aare bis zur
Stadt, vom Boden bis zum Dach, vom Altbau bis zum Neubau, von der ansés-
sigen bis zur neuen Nutzung.»

02.2 Anlass und Ziele der Planung

Die planungs- und baurechtliche Umsetzung der Entwicklungsabsichten erfor-
dert eine Anpassung der Nutzungsplanung. Das Planungsgebiet liegt in einer
sensiblen Landschaft und ist von grosser Bedeutung fir die Ortsentwicklung.
Um diesen Umstanden gerecht zu werden, wird die «Zone mit Planungspflicht
(ZPP) 1 - Sandrainstrasse 3 - 39 (Gaswerkareal)» - nachfolgend ZPP 1 genannt
- geschaffen (vgl. Art. 73 Abs. 2 BauG). Im Rahmen einer ZPP kdnnen gebiets-
spezifische Bestimmungen in der baurechtlichen Grundordnung erlassen wer-
den. Durch die im Wirkungsbereich einer ZPP geltende Planungspflicht (Art. 93
BauG@) ist die Qualitatssicherung im weiteren Entwicklungsprozess vorgegeben.
Neben der Einfihrung der neuen ZPP 1 sind fir die Umsetzung der Entwick-
lungsabsichten mit dem Naturgefahrenplan, dem Larmempfindlichkeitsstufen-
plan und dem «Uferschutzplan Abschnitt Marzili/Schénau» weitere kommunale
Planungsinstrumente anzupassen bzw. teilweise aufzuheben.

Neben der reinen Bereitstellung der rechtlichen Grundlagen sollen tber die

ZPP 1 bereits folgende Ziele gesichert werden:

e Siedlungsentwicklung nach innen an zentraler Lage foérdern

e Qualitatssicherung bei der weiteren Entwicklung sicherstellen

e Forderung von preisgtnstigem und gemeinnutzigem Wohnraum

e Erhalt der charakteristischen Zeitzeugen

e Erhalt des Gaskessels mitsamt der heutigen Nutzung als Jugend- und Kultur-
zentrum am bestehenden Standort

e Erhalt und/oder Ersatz der vorhandenen Naturwerte

02.3 Wirkungsbereich

Der Wirkungsbereich der ZPP 1 umfasst den Teil des Gaswerkareals, welcher
fUr die Entwicklung des neuen Stadtquartiers bestimmt ist. Dieser grenzt im
Norden ans Freibad Marzili, im Osten an die Parkanlage Gaswerkareal, im
Siden an die Sportanlage Schénau und im Westen an die Sandrainstrasse. Das
Gelédnde innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1 ist relativ flach, westlich der
Sandrainstrasse steigt es stark an. Innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1
liegen Flachen der Grundstlicke Gbbl. Bern Nrn. 3/752, 3/1081, 3/3305, 3/3929
und 3/4107. Die Grundstlcke befinden sich mit wenigen Ausnahmen im Eigen-
tum des Fonds flr Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern (vgl. Abbildung
Folgeseite). Die Gesamtflache des Wirkungsbereichs der ZPP 1 betragt rund 61
300 m?.
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Die Wirkungsbereiche fir die Anpassungen des Naturgefahrenplanes und des
«Uferschutzplans Abschnitt Marzili/Schénau» werden gegentber dem Wir-
kungsbereich der ZPP 1 gegen Osten ausgedehnt. Dies dient der Behebung
von Pendenzen (erstmalige grundeigentimerverbindliche Festlegung Naturge-
fahren) und der Bereinigung von Instrumenten (Verkleinerung Uferschutzplan).
Aufgrund der geringen Bedeutung der Plananpassungen am Naturgefahrenplan
und am «Uferschutzplan Abschnitt Marzili/Schénau» beziehen sich die Erlaute-
rungen in diesem Bericht vorwiegend auf den Wirkungsbereich der ZPP 1.

Wirkungsbereich ZPP 1

Gaswerkareal

Eigentiimerschaften

Fonds flr Boden- und
Wohnbaupolitik der Stadt Bern
(Finanzvermogen)
Einwohnergemeinde Bern
(Verwaltungsvermaogen)
Energie Wasser Bern

Baurecht
zu Gunsten Einwohnergemeinde Bern
(Verwaltungsvermogen)

Planungsgebiet und Eigentumsverhaltnisse
Quelle: Daten der Amtlichen Vermessung



[ wirkungsbereich ZPP 1

1870: Areal und Umgebung weitgehend unbebaut
1882: neues Gaswerk erstellt; Umgebung weitge-
hend unbebaut

1963: Ryff-Fabrik und Erganzungsbauten des
Gaswerks erstellt; Umgebung weitgehend bebaut
1993: Gaswerk riickgebaut; Gaskessel zu Jugend-
und Kulturzentrum umgenutzt; Bebauung am
Brickenkopf West entstanden; Seitenarm der Aare
aufgehoben; Parkanlage Gaswerkareal geschaffen

Kartenabfolge Historische Entwicklung
Quelle: Bundesamt fiir Landestopografie
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02.4 Historische Entwicklung

57

Das Gaswerkareal und dessen Umgebung haben eine wechselhafte Vergan-
genheit. Die Flachen auf der Schwemmebene stellten durch angelegte Bader
bereits im spaten Mittelalter ein beliebtes Erholungsgebiet fir die Stadtbevdl-
kerung dar. Schon friih wurde der Sulgenbach flr gewerbliche und industrielle
Zwecke genutzt. Gewerbe, Industrie und Erholungsnutzungen gingen bis ins 19.
Jahrhundert ohne gréssere Probleme nebeneinander einher. Im Jahr 1843 wur-
de das erste Gaswerk zur Herstellung von Lichtgas fir die 6ffentliche Beleuch-
tung der Stadt Bern beim ehemaligen Badweiher an der Marzilistrasse eréffnet.
1875 erfolgte die Verlegung des Gaswerks auf das Gaswerkareal. Wahrend

den kommenden Jahren wurden weitere Industrie- und Gewerbebetriebe im
Gebiet angesiedelt. Unter anderem entstand von 1890 - 1914 der Baukomplex
der Ryff-Fabrik, welcher fir die Herstellung von Feinstrickwaren genutzt wurde.
1904 erfolgte unmittelbar norddstlich des Wirkungsbereichs der Bau der soge-
nannten Dampfzentrale zur Versorgung der Stadt mit Elektrizitat. Das Gaswerk
der Stadt wurde bis zum Entscheid durch die Stimmbevolkerung im Jahr 1963
zur Einstellung der Eigenproduktion von Gas zugunsten der Versorgung mit
Erdgas stetig ausgebaut. Zu diesem Zeitpunkt war das Planungsgebiet beinahe
komplett bebaut. Im Jahr 1967 wurden die Bauten des Gaswerks weitgehend
rickgebaut. Das Areal verkam zu einer Industriebrache. Die ehemaligen Gaso-
meterkuppeln wurden ab 1971 fir eines der ersten européischen Jugend- und
Kulturzentren - den «Gaskessel» - genutzt. Nach einer Phase von Besetzungen
des Gaswerkareals wahrend der Jugendunruhen in den Achtzigerjahren wurde
zu Beginn der Neunzigerjahre entlang der Aare eine Parkanlage mit hohem Wert
fir Mensch und Natur geschaffen. Ein grosser Teil der bestehenden Industrie-
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und Gewerbebauten wird mittlerweile durch verschiedene Kleinbetriebe und
Kulturschaffende genutzt. Im Februar 2020 hat die Stimmbevdlkerung der Stadt
Bern beschlossen, das Gaswerkareal dem stadteigenen Energiebetrieb (ewb)
fir 30.8 Millionen Franken abzukaufen, damit darauf ein neues Stadtquartier mit
einem grossen Anteil an preisglinstigem Wohnraum erstellt werden kann.

Im Bereich der Industriebrache ist durch unterschiedliche Standortvorausset-
zungen sowie sporadische Gewerbe- und Freizeitnutzungen bis heute ein dkolo-
gisch wertvolles Mosaik von unterschiedlichen Pflanzgesellschaften entstanden
(vgl. Kapitel 03.4). Durch die industrielle Vorgeschichte sind aber auch hohe
Schadstoffbelastungen im Boden vorzufinden. Die entsprechenden Standorte
sollen zeitnah saniert werden. (vgl. Kapitel 03.8 und 06.23). Die bauliche Ent-
wicklung auf dem Gaswerkareal soll bis 2035 abgeschlossen sein.

02.5 Planungsorganisation

An der Planung beteiligt sind:

e Immobilien Stadt Bern (ISB) als Eigentumsvertreterin

e Stadtplanungsamt (SPA) als zustdndige Planungsbehoérde

e Metron Raumentwicklung AG, Brugg als Planungs- und Beratungsbtro

"
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02.6 Planungsgeschichte und weiteres Vorgehen

In den Jahren 2012/13 fand ein Workshopverfahren zur Entwicklung des Gas-
werkareals statt. Basierend auf den Erkenntnissen des Workshops wurde 2014
eine Testplanung fur das Gaswerkareal sowie das daran angrenzende Areal Bri-
ckenkopf West durchgefihrt. Anhand der Testplanung sollte eine Ubergeordnete
Vorstellung der Bedeutung und Identitdt des Gesamtareals erlangt werden.

In einem darauffolgenden politischen Prozess wurde die in der Testplanung
aufgezeigte bauliche Dichte als zu gering taxiert. Um die Realisierungsmog-
lichkeiten eines baulich dichteren Stadtquartiers mit urbaner Mischnutzung zu
prifen und den Umgang mit dem Gaskessel sowie weitere offene Fragen zu
klaren, hat der Stadtrat im Januar 2018 14 Planungserklarungen verabschiedet.
In der Folge wurden unterschiedliche Teilprojekte ausgearbeitet. Wo zweckma-
ssig wurden partizipative Prozesse durchgefiihrt. Eines der wichtigsten dieser
Teilprojekte ist die Areal- und Nutzungsstrategie (vgl. Kapitel 02.1), welche
entwickelt wurde. Die Vereinbarkeit der unterschiedlichen Ergebnisse der Teil-
projekte wurden in einer exemplarischen Synthesevariante nachgewiesen. Die
Bestimmungen zur ZPP 1 basieren weitgehend auf den Erkenntnissen dieser
Synthesephase.

Parallel zur Erarbeitung dieser Planungsvorlage wird ein offener stadtebau-
licher Ideenwettbewerb flir das Gaswerkareal und das Areal Brickenkopf West
durchgefiihrt (Januar - Dezember 2021). Fir die planungs- und baurechtliche
Umsetzung der Bebauungsabsichten am Brlickenkopf West wird eine separate
Planungsvorlage erstellt. Die Rahmenbedingungen fir den stéadtebaulichen
Ideenwettbewerb und die Inhalte der beiden Planungsvorlagen sind aufeinander
abgestimmt. Zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Mitwirkung zu den Planungsvorla-
gen liegt das Resultat des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs noch nicht vor.
Wird nach Abschluss des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs bzw. der vorge-
sehenen Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnisses erkannt, dass fiir die
Realisierung eines hochwertigen stadtebaulichen Projekts Anpassungen an den
Planungsvorlagen erforderlich sind, konnen diese vor der 6ffentlichen Auflage
noch in diese aufgenommen werden. Abschliessend hat die Stimmbevdlkerung
der Stadt Bern Uber die Planungsvorlagen zu entscheiden.

Zwischen der Planungsvorlage fir das Gaswerkareal und jener flr das Areal
Brickenkopf West bestehen keine zwingenden Abhangigkeiten. Bei der Ableh-
nung einer der beiden Vorlagen durch das Volk, kann die Entwicklung auf dem
Areal mit der genehmigten Vorlage ohne Einschréankungen fortgesetzt werden.
Eine Annahme beider Planungsvorlagen ermdglicht jedoch Synergien (Parkie-
rung etc.).

Nach der Genehmigung der Planungsvorlage fir das Gaswerkareal kann die
weitere Projektentwicklung im Wirkungsbereich der ZPP 1 durch eines der in
Art. 93 BauG vorgesehenen Verfahren erfolgen. Im Fokus stehen die Ausarbei-
tung von Uberbauungsordnungen (UeO) oder die Durchfiihrung von Projektwett-
bewerben. Das weitere Vorgehen kann fur Flachen innerhalb des Wirkungsbe-
reichs unterschiedlich erfolgen. Eine etappierte Ausflihrung ist denkbar. Durch
die nach Art. 93 BauG zulassigen Verfahren ist die Qualitatssicherung gewahr-
leistet.

Das aus dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb hervorgehende Gesamtkon-
zept soll in einen Rahmenplan und einen Entwicklungsplan Uberfihrt werden.
Im Rahmenplan werden die wesentlichen gestalterischen und funktionalen
Merkmale des Gesamtkonzepts (Baufelder, Bebauungstypologien, Freiraum,
Erschliessung etc.) festgehalten. Im Entwicklungsplan sollen die zur Umset-
zung des Gesamtkonzepts erforderlichen Prozesse niedergeschrieben und die
beteiligten Parteien bezeichnet werden. Der Entwicklungsplan dient der Stadt
als strategisches Steuerungsinstrument.
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03 Konkretisierung der Entwicklungsabsichten

03.1 Bebauung und Nutzung

Im Wirkungsbereich der ZPP 1 wird eine differenzierte, den unterschiedlichen
Lagequalitdten angepasste Bebauung mit darauf abgestimmter Nutzungsanord-
nung angestrebt. Die Geschichte der industriellen Produktion und der alterna-
tiven Lebens- und Jugendkultur sollen auf dem Areal ablesbar bleiben. Eine in
allen Belangen nachhaltige Entwicklung wird als selbstversténdlich erachtet und
ist entsprechend in allen Planungsschritten stufengerecht zu bertcksichtigen.

%

Im Wirkungsbereich der ZPP 1 befinden sich mit dem Gaskessel, der ehema-
ligen Ryff-Fabrik, dem ehemaligen Direktions- und Verwaltungsgebaude des
Gaswerks inklusive Gartenanlage, einem Schopf, dem ehemaligen Gasbahntras-
see und der Monbijoubriicke denkmalpflegerisch wertvolle Elemente. Sdmtliche
erwahnten Objekte werden im Zuge der Entwicklung erhalten. Die in der Ryff-
Fabrik angesiedelten Nutzungen sollen bestehen bleiben. Fir das Direktions-
und Verwaltungsgebaude des Gaswerks wird im stadtebaulichen Ideenwettbe-
werb eine neue Nutzung gesucht. Fir den Schopf - mutmasslich ein ehemaliger
Unterstand flr Lokomotiven der Gasbahn - wird unabhangig vom Ideenwettbe-
werb eine Umnutzung geprift. Im Ideenwettbewerb wird zudem untersucht, ob
der Bezug zwischen dem Bereich des ehemaligen Fabrikgartens der Ryff-Fabrik
und den Fabrikbauten gestarkt werden kann und wie mit den Gleisfragmenten
(u.a. eine Drehscheibe) auf dem ehemaligen Gasbahntrassee umgegangen
wird. Ziel der Entwicklung ist es, dass die denkmalpflegerischen Elemente Teil
eines stimmigen Gesamtkonzepts werden.

03.1.1 Teilbereiche Entwicklungsgebiet Gaswerkareal

Aufgrund der unterschiedlichen Lagequalitaten und Entwicklungsabsichten kann
das Planungsgebiet in drei Teilbereiche unterteilt werden. Die stadtebauliche
Vertraglichkeit der in den drei Bereichen angestrebten Nutzungsmasse und
Gebaudehdhen wurde in einer exemplarischen Synthesevariante nachgewiesen.

Nérdlicher Bereich (Sektor 1.1)

An der zentral und gut durch den OeV erschlossenen Lage zwischen dem
Marzili und dem Gaskessel soll ein belebtes Zentrum flr die Nachbarschaft
entstehen. Entsprechend wird eine gemischt genutzte, baulich dichte Bebauung

= wirkungsbereich ZPP 1

1: Ryff-Fabrik

2: ehem. Fabrikgarten

3: Monbijoubriicke

4: Gasbahntrassee

5: Direktions- und Verwaltungsgebéaude des
Gaswerks

6: Gaskessel

7: Schopf

Ubersicht Bestandesbauten
Quelle: Bundesamt fiir Landestopografie
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angestrebt. Neben Wohn- und Arbeitsnutzungen sind in diesem Bereich auch
Bildungs-, Freizeit- und Sporteinrichtungen (z.B. Raumlichkeiten fir Basisklas-
sen, Gastronomie, Kino) denkbar. Mit einer durchdachten Nutzungsanordnung
sollen auch vom Larm - insbesondere im Zusammenhang mit dem Gaskessel -
und durch die Beschattung der Monbijoubriicke beeintrachtigte Flachen optimal
genutzt werden. Entlang von intensiv durch Personen genutzten Freiflachen
(z.B. hohe Personenstrome, Aufenthaltsbereiche) soll in den Erdgeschossen
auf Wohnnutzungen verzichtet werden. Damit in den Erdgeschossen die Nut-
zungsflexibilitat langfristig gewahrleistet ist, sollen diese Uberhdht ausgebildet
werden. Die Wohnraume sollen auf Menschen mit urbanem Lebensstil (z.B.
Erstwohnungsbeziehende, Menschen in Ausbildung, WG-Bewohnende) aus-
gerichtet werden. Schutzrdume sind gemass aktuellem Kenntnisstand nur fir
Nutzungen zu erstellen, die solche zwingend erfordern.

Der Bereich nordlich des Gaskessels ist im regionalen Hochhauskonzept als
Moglichkeitsraum flr Hochhauser bezeichnet (vgl. Kapitel 06.6). In diesem
Bereich ist die Erstellung von préazis gesetzten Hochpunkten denkbar. Ob Hoch-
hauser Teil der Entwicklung sein sollen, wird mit dem stadtebaulichen Ideen-
wettbewerb abschliessend geklart.

Neben den oberirdischen Geschossflachen (GFo) der schitzenswerten Bauten
sollen weitere GFo im Umfang von 35 000 - 55 000 m? geschaffen werden. Im
nérdlichen Bereich sollen so zukUlnftig rund 48 500 - 68 500 m? GFo liegen.
Dies entspricht einer oberirdischen Geschossflachenziffer (GFZo) von 1.45 -
2.05. Die Bauten sollen eine maximale Gesamthdhe von 30 m aufweisen (Aus-
nahme prazis gesetzte Hochhauer).

Mittlerer Bereich (Sektor 1.2)

Im mittleren Bereich steht bei der Entwicklung der Erhalt des Gaskessels inklu-
sive der bestehenden Nutzung als Jugend- und Kulturzentrum beziehungsweise
die Schaffung von besseren Rahmenbedingungen fir den Betrieb des Jugend-
und Kulturzentrums im Vordergrund.

Der Erhalt des Jugend- und Kulturzentrums am bestehenden Standort wurde

basierend auf den Ergebnissen eines partizipativen Prozesses mit dem Verein

Gaskessel vom Gemeinderat im Januar 2019 beschlossen. Im partizipativen

Prozess wurden auch folgende Punkte festgelegt, die im weiteren Vorgehen zu

berlcksichtigen sind:

e Entscheid zur konzeptionellen Entwicklung des Gaskessels im stadtebau-
lichen ldeenwettbewerb treffen

e Priifen der Ausrichtung des Gaskessels in Richtung Norden anstatt wie heute
in Richtung Stden

e Optimierung der Erschliessung des Gaskessels

e Erweiterung und Sanierung Gaskessel mit dem Ziel Larmemissionen und
dadurch Nutzungskonflikte zu reduzieren

Auf dem Grundstick Gbbl. Bern Nr. 3/4107 an der Sandrainstrasse liegt eine
Gasdruckreduzierstation von Energie Wasser Bern. Der Betrieb der Station ist
weiterhin vorgesehen.

Des Weiteren sind im mittleren Bereich derzeit Gewerbe-, Kultur-, Freizeit-,
Sport- oder 6ffentliche Nutzungen im Umfang von rund 4 000 m? zusatzlicher
GFo gegeniber dem Bestand denkbar. Die neuen Nutzungen ergéanzen das
Umfeld des Gaskessels und leisten im Idealfall einen Beitrag zum Larmschutz.
Zusammen mit den bestehenden Flachen soll so eine maximale oberirdische
Geschossflache von rund 5 500 m? resultieren. Dies entspricht einer GFZo von
0.52.
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Siidlicher Bereich (Sektor 1.3)

Im sidlichen Bereich ist eine Wohniberbauung vorgesehen, die sich insbeson-
dere flr Familien eignen soll. Es sollen bis zu 10 % nicht stérende Arbeitsnut-
zungen (z.B. Kita, Basisklassen) zuldssig sein.

Die oberirdische Geschossflache soll maximal 21 000 m? betragen, was einer
GFZo von 1.41 entspricht. Die maximale Gesamthohe von Bauten soll nur punk-
tuell Gber 25 m liegen, jedoch 30 m nicht Uberschreiten.

03.1.2 Entwicklungsgebiet Briickenkopf West

Unmittelbar westlich des Gaswerkareals befindet sich das Areal Bricken-

kopf West. Die Brickenkopf Bern AG (BBAG) als wichtigste Eigentimerin der
Grundstlcksflachen und bestehenden Bauten in jenem Gebiet beabsichtigt,

die Bebauung sudlich der Eigerstrasse zu sanieren und baulich zu verdichten.
Die Entwicklungen des Gaswerkareals und des Areals Briickenkopf West sollen
aufgrund raumlicher und funktionaler Beziehungen abgestimmt aufeinander er-
folgen, jedoch auch unabhangig voneinander maglich sein. Um eine koordinierte
Planung sicherzustellen, haben die BBAG und die Stadt eine Planungsverein-
barung unterzeichnet. Die Stadt ist auch als Landbesitzerin in die Planung am
Brickenkopf West involviert.

Die Verdichtung am Brickenkopf soll unter anderem durch einen Hochpunkt
herbeigefihrt werden. Dieser soll die strategische Lage des Areals an der
Schnittstelle zwischen der Schwemmebene und der hoher gelegenen Ebene
auf dem Niveau der Eigerstrasse - der sogenannten Stadtebene - akzentuieren.
Mit der Entwicklung am Brlickenkopf West soll auch die Verknlpfung der beiden
Ebenen flr den Fuss- und Veloverkehr verbessert werden.

03.2 Wohnraum - Raum zum Ankommen, Bleiben und Mitgestalten

Auf dem Gaswerkareal soll urbaner, experimenteller, zeitgendssischer und
gemeinschaftsorientierter Wohnraum entstehen, der sich vom herkomm-
lichen Wohnungsbau unterscheidet. Die Halfte der GFo fir Wohnen soll von
gemeinnUtzigen Wohnbautragerschaften, ein Viertel durch die Stadt und der
Rest von institutionellen Bautrdgerschaften realisiert werden. Die Stadt prift,
ob ein Anteil der stadtischen Wohnungen im Segment glinstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien (GUWR) vermietet wird. Diese Wohnungen werden
Menschen zur Verfliigung gestellt, die auf dem freien Wohnungsmarkt kaum
Zugang zu einer solchen Wohnung haben. Innovative Bautragerschaften (u.a.
junge Mietergenossenschaften) sollen Gberdurchschnittlich grosse sowie
kleine und flexibel kombinierbare Mietwohnungen mit einfachen Standards zu
bezahlbaren Konditionen bereitstellen. Das Wohnungsangebot soll Menschen
mit unterschiedlichen Wohnbeddirfnissen ansprechen und sich beispielsweise
fir Menschen in Ausbildung, Erstwohnungsbeziehende, WWohngemeinschaften
oder (kinderreiche) Familien eignen. Ziel ist, dass sich die Bewohnerschaft die
privaten und halbprivaten Aussenrdume aneignen und bei deren Gestaltung
mitwirken kann.

03.3 Freiraumnutzung und -gestaltung

Es soll ein gestalterisch hochwertiger, stark begrlinter Freiraum mit Zonen
unterschiedlicher Nutzungsintensitaten entstehen. Neben neuen belebten Auf-
enthaltsorten sollen innerhalb der Bebauung auch Natur- und Erholungsraume
geschaffen werden. Ein Grossteil der Freirdume soll 6ffentlich, gut zugénglich
und aneigenbar sein. Das Potenzial der Dachflachen als Aufenthaltsbereiche ist
im stadtebaulichen Ideenwettbewerb zu untersuchen. Zwischen dem Brlcken-
kopf West und dem Gaswerkareal soll unter Einbezug des Strassenraumes der
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Sandrainstrasse ein attraktiver Ankunftsort ins neue Stadtquartier geschaffen
werden. Es wird beabsichtigt, publikumsorientiere Freiraumnutzungen vor
wiegend nordlich des Gaskessels anzusiedeln. Entlang der wichtigen Weg-
verbindungen durchs Quartier sollen keine privaten Aussenrdume angeordnet
werden. Eine gute Verknlpfung der Nutzungen innerhalb des Wirkungsbereichs
mit jenen ausserhalb ist sicherzustellen. Besonders grosser Wert ist bei der
weiteren Projektierung auf einen gestalterisch und funktional vorzlglichen
Ubergang zwischen dem neuen Stadtquartier und der bestehenden Parkanlage
Gaswerkareal sowie eine bessere Verknlpfung des Entwicklungsgebiets mit
dem Sandrainquartier zu legen.

Im Wirkungsbereich der ZPP 1 sollen neben den gemass Art. 15 Abs. 2 BauG
und Art. 42 - 46 Bauverordnung vom 6. Méarz 1985 (BauV; BSG 721.1) erforder-
lichen grésseren Spielflachen fir die Bebauung auf dem Gaswerkareal auch die
grosseren Spielflachen fir das Areal Brickenkopf West angeordnet werden. Die
Auslagerung der Flachen vom Briickenkopf West ins Gaswerkareal soll durch
einen Dienstbarkeitsvertrag zwischen der BBAG und der Stadt Bern geregelt
werden. Gesamthaft muss gemass dem Merkblatt «Aufenthaltsbereiche, Spiel-
platze und grossere Spielflachen» des Amts fir Gemeinden und Raumordnung
(AGR) im Wirkungsbereich der ZPP 1 neben dem vorgesehenen Allwetterplatz
so eine grossere, zusammenhangende Spielflache von mindestens 900 m?
geschaffen werden.

Die Waldflache sldlich des Gaskessels soll erhalten bleiben. Im Sinne der
Siedlungsentwicklung nach innen soll der ordentliche Waldabstand von 30 m
unterschritten werden kénnen. Der Kanton hat die Genehmigung der Unter-
schreitung bereits in Aussicht gestellt. Den definitiven Entscheid wird er erst
anhand eines konkreten Konzepts (Ergebnis stadtebaulicher Ideenwettbewerb)
bekanntgeben.

03.4 Naturwerte

Viele der Flachen im Wirkungsbereich der ZPP 1 sind geméass dem Bundes-
gesetz Uber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli 1966 (NHG; SR 451) als
Lebensraume geschltzt. Einige dieser Lebensraume werden bereits unabhan-
gig von der Entwicklung durch die nicht vermeidbare Altlastensanierung (vgl.
Kapitel 03.8 und 06.23) beeintrachtigt und missen aufgrund des Schutzstatus
angemessen ersetzt werden.

Im Vorfeld dieser Planung wurden die Naturwerte im Teil des Wirkungsbereichs
der ZPP 1 sldlich der Monbijoubriicke erfasst und gesamthaft mit knapp

4 000 Punkten bonitiert. Die Bonitierung und die Vorgaben fir den Umgang mit
den Naturwerten bei einer Entwicklung wurden im Bericht «Naturwerte und
Ersatzmassnahmen im Gaswerkareal Bern - Facharbeiten zur Vorbereitung des
Planerlassverfahrens» (06.11.2015) festgehalten.

Die bestehenden Naturwerte missen bei der Arealentwicklung erhalten,
wiederhergestellt oder angemessen ersetzt werden (Art. 18 Abs. Tter NHG).
Gemaéss Vorabklarungen kénnen rund 1 000 Bonitierungspunkte ausserhalb
des Wirkungsbereichs der ZPP 1 realisiert werden. Die flr die Kompensation
vorgesehenen Flachen sind im Eigentum der Stadt Bern. Wie die verbleibenden
knapp 3 000 Punkte innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1 erhalten, wie-
derhergestellt oder ersetzt werden, wird im stadtebaulichen Ideenwettbewerb
geprift. Der Umgang mit den Naturwerten wird in der weiteren Planung prézi-
siert und verbindlich geregelt.

Im Wirkungsbereich der ZPP 1 befinden sich unter anderem Lebensraume
von gefahrdeten Arten. Diese sollen durch geeignete Massnahmen innerhalb
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des Wirkungsbereichs gefordert (Art. 18 Abs. 3 NHG), bei Beeintrachtigung
aber mindestens eins zu eins - meist mehr (Vorgabe Bericht «Naturwerte und
Ersatzmassnahmen im Gaswerkareal Bern - Facharbeiten zur Vorbereitung des
Planerlassverfahrens» (06.11.2015)) - ersetzt werden. Aus dem Arbeitspapier
«Vorabklarungen neue Kammmolchweiher Gaswerkareal» (21.07.2020) geht
hervor, dass sich im Wirkungsbereich der ZPP 1 mehrere Standorte fir Weiher
zu Gunsten der im Areal vorkommenden, stark gefdhrdeten und national prio-
ritaren Art «Kammmolch» eignen. Die Weiher kamen auch anderen Arten wie
der Ringelnatter oder der Libelle zu Gute. Einen besonders hohen Nutzen fir
die Population des Kammmolchs weisen neue Weiher auf, wenn sie stdlich des
Wirkungsbereichs der ZPP 1, jeweils in Wanderdistanz des Kammmolchs (200
m), angelegt werden und somit eine Vernetzung zu einem bereits bestehenden
Habitat im Stden geschaffen wird. Die Stadt strebt die Erstellung dieser Vernet-
zung an und beabsichtigt, unmittelbar stdlich des Wirkungsbereichs der ZPP 1
einen neuen Weiher anzulegen.

03.5 Stadtklima

Die Hitzebelastung nimmt insbesondere in Stadten stark zu. Sie geht einher mit
negativen Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden von Men-
schen. Im Wirkungsbereich der ZPP 1 stellt das Mikroklima (Hitzebelastung)
heute kein Problem dar. Damit dies auch mit dem neuen Stadtquartier so bleibt,
sind spezifische Massnahmen in Bezug auf die Gebaudestellung, Oberflachen-
beschaffenheit, Beschattung etc. angedacht. Insbesondere sollen ein Grossteil
der Flachen unversiegelt ausgestaltet und Dach- und Fassadenbegrinungen
gefordert werden. Bei der Jurierung zum stadtebaulichen Ideenwettbewerb
wird die Thematik bericksichtigt.

03.6 Verkehr und Mobilitat

Die Erschliessung durch den OeV wird heute durch die Haltestellen «Sulge-
nau», «Monbijoubriicke» und nachts zusatzlich die Haltestelle «Dampfzentrale»
sichergestellt. Zur Verbesserung der Erschliessung des Wirkungsbereichs der
ZPP 1 wurde der Bericht «Angebotsplanung und Betriebskonzept Gaswerkare-
al - Schlussbericht» (29. Januar 2021) ausgearbeitet. Geméass dem Bericht

soll eine neue Buslinie zwischen dem Gaswerkareal und dem Bahnhof Bern
eingeflhrt werden. Fir die Linie wird in einer ersten Phase (Versuchsbetrieb)
ein 20-Min.-Takt als zweckmassig eingestuft, der mit zunehmender Nachfrage
im Areal in den Hauptverkehrszeiten in einen 10-Min.-Takt und bei Vollausbau in
einen durchgehenden 10-Min.-Takt verdichtet werden kann. Im Zusammenhang
mit der neuen Buslinie sind Haltestellen unter der Monbijoubriicke und eine
Wendeschlaufe mit einer Haltestelle im stdlichen Teil des Wirkungsbereichs der
ZPP 1 zu erstellen. Durch die gute OeV-Erschliessung kann auch eine Reduktion
der Parkfelderanzahl gegenliber dem Standardbedarf vorgesehen werden.

Bei der Arealentwicklung soll eine klima- und sozialvertragliche Mobilitat ge-
fordert werden. Der Autoverkehr wird auf ein Minimum reduziert. Die fur die
Nutzungen im Wirkungsbereich der ZPP 1 zwingend erforderlichen Parkfelder
sollen weitgehend im Briickenkopf West und somit ausserhalb des Wirkungsbe-
reichs der ZPP 1 untergebracht werden. Derzeit besteht eine Dienstbarkeit fur
rund 30 Parkfelder auf dem Gaswerkareal, welche einen Ersatz flr aufgeloste
Parkfelder im Bereich des Erweiterungsbaus der Volksschule Marzili darstellen.
Die Stadt sucht mit dem Kanton Lésungen zum zukinftigen Umgang mit den
30 Parkfeldern. Die Kapazitaten auf dem Ubergeordneten Strassennetz werden
durch die zusétzlichen Fahrten durch die neue Bebauung voraussichtlich nicht
ausgeschopft. Zur Erreichung der Mobilitatsziele soll nach dem stadtebaulichen
Ideenwettbewerb ein Mobilitatskonzept fir den Personen- und Warenverkehr
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ausgearbeitet werden. Aufgrund der Abhangigkeiten zwischen dem Gaswer-
kareal und dem Areal Brickenkopf West in Bezug auf die Erschliessung soll das
Konzept Uber beide Areale gemeinsam erstellt werden. Im Konzept ist jedoch
auch nachzuweisen, dass die Erschliessung der beiden Areale notfalls auch
unabhéngig voneinander gewahrleistet werden kann.

Damit die gestalterische und funktionale Abstimmung zwischen dem neuen
Stadtquartier und der Sandrainstrasse langfristig sichergestellt werden kann,
werden im Rahmen des stdadtebaulichen Ideenwettbewerbs konzeptionelle
Aussagen zur Gestaltung der Sandrainstrasse erwartet. Es wird davon ausge-
gangen, dass auf der Sandrainstrasse eine Tempo 30-Zone eingerichtet wird.

Die Zuganglichkeit und Durchwegung des Wirkungsbereichs soll unter Bertck-
sichtigung der Biodiversitat verbessert werden. Die bestehende Velolandroute
Nr. 8 auf dem ehemaligen Gasbahntrassee soll zur Reduzierung des Konflikt-
potenzials im Bereich der zukiinftigen Bebauung an die Sandrainstrasse verlegt
und als Schnellroute ausgestaltet werden. Zwischen dem Sportplatz Schénau
und der Ryff-Fabrik ist mindestens eine durchgangige, 6ffentliche Verbindung
fUr den Fuss- und Veloverkehr geplant. Flr den Fuss- und Veloverkehr werden
areallbergreifend Losungen flr eine bessere Verknlpfung der Schwemm- und
der Stadtebene gesucht.

03.7 Energie und Infrastruktur

Flr die neuen Gebaude ist eine Anschlusspflicht an den Wéarmeverbund vorge-
sehen. Zudem ist eine moglichst geringe Gebaudehdllflache anzustreben und
Photovoltaik sowie Solarthermie zu fordern.

Durch den Wirkungsbereich der ZPP 1 verlaufen diverse Leitungen. Es wird
beabsichtigt, kostenintensive Verlegungen von Leitungen zu vermeiden.

03.8 Altlastensanierung

Innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1 sind Altlasten nachgewiesen, bei
denen feststeht, dass sie die Umwelt gefdhrden oder kinftig gefdhrden kén-
nen. Die vorhandenen Altlasten sind auf den Betrieb des ehemaligen Gaswerks
zurlickzuflhren. Der belastete Standort muss gemass dem Bundesgesetz lber
den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983 (USG; SR 814.01) und der Verordnung
Uber die Sanierung von belasteten Standorten vom 26. August 1998 (AltlV; SR
814.680) saniert werden. Fir die Sanierung liegt bereits ein konkretes Projekt
vor. Die Sanierung ist ab dem dritten Quartal 2021 vorgesehen. Nach der Sanie-
rung wird der Kanton die Einhaltung der erforderlichen Werte prifen und falls
erforderlich weitere Sanierungsmassnahmen verflgen.

Im stadtebaulichen Ideenwettbewerb ist zu prifen, ob durch die Beseitigung
der Altlasten Synergien geschaffen werden kénnen (z.B. Untergeschosse im
Bereich der Altlastensanierung).

03.9 Hochwasserschutzprojekt

Im Wirkungsbereich der ZPP 1 besteht eine erhdhte Gefahr durch Hochwasser.

Um die Gefahr durch die Aare zuklnftig zu verringern, wird derzeit der Wasser-

bauplan Aare Bern, Gebietsschutz Quartiere an der Aare (6ffentliche Auflage 22.
Mai bis 6. Juli 2018) fur die geféahrdeten Bereiche in der Stadt Bern ausgearbei-
tet.
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Im Wasserbauplan ist fir das Gaswerkareal ein Arealschutz fir ein 100-jahr-
liches Hochwasser (HQ100, 600 m3/s) vorgesehen. Als Massnahme sind im
rickwartigen Raum Terrainanpassungen unter Einbezug der bestehenden
landschaftlichen Elemente und Wege geplant. Bei den Weganpassungen wird
Ricksicht auf die Bedirfnisse von Personen mit Mobilitatseinschrénkungen
genommen.

Damit der vorgesehene Hochwasserschutz umgesetzt werden kann, muss
der Wasserbauplan genehmigt und der Baukredit an einer Volksabstimmung
angenommen werden. Die Abstimmung fir den Baukredit ist frihestens 2022
vorgesehen.

Die bei der Erstellung des neuen Stadtquartiers tatséachlich erforderlichen Hoch-
wasserschutzmassnahmen sind aufgrund des dannzumal glltigen Naturgefah-
renplanes festzulegen.

03.10 Siedlungsentwasserung

Grosse Teile des Wirkungsbereichs der ZPP 1 sind als Ablagerungsstandort
bezeichnet (vgl. Kapitel 06.23). In diesen Bereichen ist die Versickerung von
Oberflachenwasser verboten. Eine Versickerung von Wasser ware aufgrund des
hohen Grundwasserstandes im Wirkungsbereich der ZPP 1 ohnehin problema-
tisch. Die 6ffentliche Kanalisation (Mischwasserkanalisation) in der Sandrain-
strasse und der Marzilistrasse ist im Regenfall Gberlastet. Das Oberflachenwas-
ser soll daher in die Aare abgeleitet werden.

03.11 Larm

Der Wirkungsbereich der ZPP 1 ist insbesondere durch den Verkehr auf der Ei-
gerstrasse/Monbijoubrlicke und die Freizeitnutzungen (Gaskessel, Aaretouristen
etc.) larmbelastet. Durch den stadtebaulichen Ideenwettbewerb sollen Wege
aufgezeigt werden, wie mit der Larmproblematik umgegangen werden kann.

03.12 Wirtschaft

Die Stadt Bern verfolgt die Strategie «Zukunft Werkplatz Bern». Im Rahmen der
Siedlungsentwicklung nach innen sieht die Strategie vor, dass in Verdichtungs-
projekten eine Durchmischung verschiedener Nutzungen angestrebt wird. Die-
se Zielsetzung soll auf dem Gaswerkareal umgesetzt werden. In der Areal- und
Nutzungsstrategie wurde dies mit dem Leitsatz «Ort der Produktion — Raum flr
kreative Unternehmen, Kultur und Begegnung» festgehalten.

Das Gaswerkareal eignet sich aufgrund des angestrebten stadtebaulichen
Massstabes insbesondere fir kleine und mittelgrosse Unternehmen. Die

Lage des Areals ist flir verschiedene Unternehmen sowohl im 2. als auch im

3. Sektor attraktiv. Insbesondere die Erdgeschosse und die darlber liegenden
Geschosse sollen fir das Gewerbe und Kulturbetriebe genutzt werden, um das
Areal einer «urbanen Nutzungsmischung» zuzufihren.

Es ist vorgesehen, im nordlichen Bereich mindestens 9 000 m? GFo und im
mittleren Bereich weitere 4 000 m2 GFo fir Nichtwohnnutzungen zu erstellen
sowie planungsrechtliche Rahmenbedingungen mit Spielraum zu schaffen, die
bedarfsgerechte Losungen ermdglichen.
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03.13 Mehrwertabschopfung

Der Planungsmehrwert aus der vorliegenden Planung entspricht der Differenz
zwischen dem Verkehrswert des Landes mit und ohne Plandnderungen. Zur Be-
stimmung des Planungsmehrwerts werden durch die Stadt Bern und die Grund-
eigentimerinnen / Baurechtsgeberinnen / Baurechtsnehmerinnen gemeinsam
Verkehrswertgutachten eingeholt, welche den Verkehrswert der betroffenen
Grundstlcke mit und ohne Planédnderung sowie den daraus resultierenden
Planungsmehrwert nach anerkannten Methoden bestimmen. Grundsticke,
welche unmittelbar 6ffentlichen Zwecken dienen (z.B. 6ffentliche Strassen), sind
dabei von der Abgabepflicht befreit. Die Mehrwertabgabe betragt geméass dem
stadtischen Reglement Uber die Planungsmehrwertabgabe vom 14. Juni 2018
(PMAR; SSSB 720.2) 40 % des Planungsmehrwerts. Davon fliessen 90 % in
die stadtische Spezialfinanzierung Planungsmehrwert- und Lenkungsabgaben
und 10 % an den Kanton. Die betroffenen Grundeigentimerschaften werden
spatestens bei der 6ffentlichen Auflage der Planung Uber die Hohe der Abgabe
betreffend die Grundstlcke in ihrem Eigentum informiert. Der Gemeinderat
wird die Mehrwertabgabeverfligungen nach Rechtskraft der Planung erlassen.

04 Erkenntnisse stadtebaulicher Ideenwettbewerb

wird nach Vorliegen des Ergebnisses aus dem stadtebaulichen ldeenwettbe-
werb erganzt
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05 Erlauterungen zur Planungsvorlage

Die vorliegende Planungsvorlage beinhaltet die Teilrevision / Anderung und
Teilaufhebung folgender Instrumente:
e Baurechtliche Grundordnung
e Teilrevision «Bauordnung» (Anderung Anhang I11)
e Anderung «Nutzungszonenplan»
e Anderung «Bauklassenplan»
e Anderung «Larmempfindlichkeitsstufenplan»
e Anderung «Naturgefahrenplan»
e Sondernutzungsplanung
e Anderung «Uferschutzplan, Abschnitt Marzili/Schénau»

Der Planungsvorlage liegen folgende Dokumente bei, die der Erlduterung und

dem Nachweis der rechtmassigen Umsetzung dieser Planung dienen:

e Bericht «Angebotsplanung und Betriebskonzept Gaswerkareal - Schlussbe-
richt» vom 29. Januar 2021

e Bericht «Naturwerte und Ersatzmassnahmen im Gaswerkareal Bern - Fachar-
beiten zur Vorbereitung des Planerlassverfahrens» vom 06. November 2015

e Arbeitspapier «Vorabklarungen neue Kammmolchweiher Gaswerkareal» vom
21. Juli 2020

e Bericht zur Altlastensanierung «Bern, Sandrain (Gaswerkareal) - Technischer
Bericht» vom 06. Januar 2021

05.1 Baurechtliche Grundordnung

In der baurechtlichen Grundordnung ist geregelt, wie und wo in der Stadt Bern
gebaut werden darf. Die Regelungen sind fir alle Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentimer verbindlich. Die Anpassung der baurechtlichen Grundordnung
unterliegt dem Volksmehr der Stimmberechtigten der Stadt Bern.

Die baurechtliche Grundordnung besteht aus dem Nutzungszonenplan, dem
Bauklassenplan, dem Larmempfindlichkeitsstufenplan, dem Naturgefahrenplan,
demnachst dem Gewasserraumplan (Volksabstimmung voraussichtlich im Sep-
tember 2021) sowie der Bauordnung der Stadt Bern vom 24. September 2006
(BO; SSSB 721.1). In der BO sind die zu den Planfestlegungen gehdrenden und
allgemeine Vorschriften, die beim Bauen im Stadtgebiet zu beachten sind, ent-
halten. Die Vorschriften gelten ergdnzend zum Ubergeordneten Recht.

05.1.1 Bauordnung

Im Rahmen einer ZPP sind Vorschriften zu erlassen, durch welche mindestens
der Planungszweck, die Art der Nutzung, deren Mass als Planungswert und die
Gestaltungsgrundsatze fir Bauten, Anlagen und Aussenrdume geregelt sind
(Art. 92 BauG). Die Vorschriften zur neuen ZPP 1 werden im Anhang Ill der BO
aufgeflhrt.

Die ZPP 1 wird aufgrund der unterschiedlichen Lagequalitdten und der spe-
zifischen Entwicklungsabsichten fir Teilflachen innerhalb des Areals in drei
Sektoren gegliedert (vgl. Abbildung Folgeseite).

Der nachstehenden Tabelle sind die Erlauterungen zu den ZPP- Vorschriften
(Vorschriften grau unterlegt) zu entnehmen:
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Planungszweck

- Erméglichen eines nachhaltigen, baulich dichten, architektonisch und stddtebaulich quali-
tdtsvollen nutzungsdurchmischten Stadtquartiers unter Berlicksichtigung der vorhandenen
Lagequalitéten.

Im Planungszweck sind die wichtigsten Absichten fir die Bebauung im Wirkungsbereich der
ZPP 1 zusammengefasst.

Art der Nutzung
Sektor 1.1

- Wohnen, nicht und méssig stérende Arbeitsnutzungen, Bauten und Anlagen im éffentli-
chen Interesse sowie Bauten und Anlagen flir Sport- und Freizeitnutzungen.

Der nordlichste Sektor bildet das Tor zur Schwemmebene von der Stadtebene kommend.
In diesem Sektor soll daher ein attraktives, stark belebtes Quartier mit kurzen Wegen und
Zentrumsfunktion geschaffen werden. Durch einen vielfédltigen Nutzungsmix aus Restau-
rants, Detailhandel, Kino, Wohnen, Biiros, Beachcenter etc. wird die Entstehung eines
solchen Quartiers beglinstigt. Insbesondere die Sport- und Freizeitnutzungen bieten sich
an, die stark durch die Monbijoubrlicke verschatteten Flachen in Wert zu setzen.

Sektor 1.2

- sdmtliche Nutzungen ausser Wohnen :
- Betrieb eines Jugend- und Kulturzentrums mit genereller Uberzeitbewilligung.

In einem politischen Prozess wurden der Erhalt und der Weiterbetrieb des Jugend- und
Kulturzentrums Gaskessel am bestehenden Standort beschlossen. Ein erfolgreicher Be-
trieb des Gaskessels steht im Zusammenhang mit larmintensiven Anldssen wahrend den
Nachtstunden. Um die Rechtssicherheit fir den Gaskessel zu verbessern und Klarheit fur
die Nachbarschaft zu schaffen, ist in den ZPP-Vorschriften der Betrieb eines Jugend- und
Kulturzentrums mit genereller Uberzeitbewilligung explizit erwahnt (Zonenkonformitat). Die
entsprechenden gastgewerblichen Verfahren sind aber einzuhalten.

Die ansonsten offene Formulierung zu den Nutzungen ist im Interesse der Planbestéan-
digkeit. So wird die langerfristige Entwicklung (z.B. Umnutzung Gasdruckreduzierstation)
nicht unnotig eingeschrankt. Durch den expliziten Ausschluss von Wohnnutzung sowie von
storenden Nutzungen (z.B. industrielle Produktionsbetriebe) durch den Larmempflindlich-
keitsstufenplan (vgl. Kapitel 05.1.4), wird das Potenzial von Nutzungskonflikten massgeblich
reduziert.

Sektor 1.3

- Wohnen und nicht stérende Arbeitsnutzungen (Letztere im Umfang von maximal 10 % der
zuldssigen GFo).

Die Beschrankung der zuldssigen Nutzungen auf Wohnen und nicht stérende Arbeitsnut-

A J \ X | zungen soll zu einer ruhigen Wohnumgebung fiihren und die Vielfalt des Wohnungsange-
bots innerhalb des gesamten Wirkungsbereichs der ZPP 1 férdern. Neben Wohnflachen im
Wirkungsbereich ZPP 1 Sektor 1.1, die insbesondere Personen mit sehr urbanem Lebensstil ansprechen werden,
= = Sektorenbegrenzung sind die Flachen im Sektor 1.3 flr Familien attraktiv. Durch die zuldssigen nicht stérenden
B Sckior 1.1 (33 350 m2) Arbeitsnutzungen sollen insbesondere Nutzungen wie Kitas oder Basisklassen ermdglicht
B s 1'2 (13 000 mal werden, die flir die Quartierbewohnerschaft einen Mehrwert generieren.
ektor 1. m
Sektor 1.3 (14 900 m?) Mass der Nutzung
I \Wald (innerhalb Sektor 1.2; 2 350 m?) - Verkaufs-, Sport- und Freizeitnutzungen sind in dem Mass zuldssig, als deren Vertréglich-

keit im Rahmen eines Mobilitdtskonzepts nachgewiesen werden kann.

Ubersicht Sektoren Gemass der Arbeitshilfe «Detailhandelseinrichtungen» des Kantons Bern, nach welcher das
stadtische Bauinspektorat Baueingaben beurteilt, sind Detailhandelseinrichtungen nur bis
zu einer Geschossflache (GF) von 1 000 m? ohne eine Uberbauungsordnung (UeO) zuléssig.
Vermessung Der Zweck der UeO - die Verkehrsvertréaglichkeit der Nutzungen sicherzustellen - wird durch
die fur die ZPP gemaéss Art. 93 BauG geltende Planungspflicht sowie die vorgangig aufge-
fihrte ZPP-Vorschrift erfullt. Die Erstellung einer UeO ist fir die Realisierung von mehr als 1
000 m? GF fur Detailhandelseinrichtungen innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1 daher
nicht zwingend, es kann auch einer der Ubrigen in Art. 93 BauG vorgesehenen Umsetzungs-
wege gewahlt werden.
Sport- und Freizeitnutzungen haben dhnliche Auswirkungen auf den umgebenden Raum
(insbesondere erhohtes Verkehrsaufkommen), wie Detailhandelseinrichtungen. Daher wird
im Rahmen der ZPP 1 mit allen drei erwahnten Nutzungsarten gleich umgegangen.

Quelle: metron AG, Grundlagen: Daten der Amtlichen
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Sektor 1.1

- maximal 68 500 m? GFo.
- mindestens 9 000 m2 GFo Nichtwohnnutzung.
- mindestens 13 000 m? GFo Wohnen.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit der maximal zuldssigen GFo wurde in der exemplarischen
Synthesevariante fir den Sektor 1.1 nachgewiesen. Die minimalen Anteile fir Nichtwohn-
nutzung und Wohnen sollen die Nutzungsdurchmischung sicherstellen.

Die GFo der schitzenswerten Bauten betragt gesamthaft rund 13 500 m? (Ryff-Fabrik

12 500 m?; Direktions- und Verwaltungsgebédude des Gaswerks 1 000 m?). Folglich kénnen
neben den zu erhaltenden Bauten Neubauten im Umfang von rund 55 000 m? GFo realisiert
werden. Die maximal zuldssige GFo von 68 500 m? entspricht einer GFZo von 2.05 (GFo 68
500 m2/ aGsF 33 348 m2? = GFZo 2.05).

Sektor 1.2

- maximal 5 500 m? GFo.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit der maximal zuldssigen GFo wurde in der exemplarischen
Synthesevariante fur den Sektor 1.2 nachgewiesen.

Die GFo der Bestandesbauten betragt gesamthaft rund 1 500 m? (Gaskessel 1 200 m?; Gas-
druckreduzierstation 200 m2; Schopf 100 m?2). Folglich kdnnen ohne Rickbau von Bestandes-
bauten Neubauten im Umfang von rund 4 000 m? GFo realisiert werden.

Die Waldflache im Sektor zahlt nicht zur anrechenbaren Grundsticksflache (aGsF). Ins-
gesamt ist im Sektor 1.2 mit der zuldssigen GFo von 5 500 m2 eine GFZo von rund 0.52
realisierbar (GFo 5 500 m? / aGsF 10 621 m2 = GFZo 0.52).

Sektor 1.3

- maximal 21 000 m? GFo.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit der maximal zulédssigen GFo wurde in der exemplarischen
Synthesevariante fir den Sektor 1.3 nachgewiesen. Die dadurch zulédssige GFo von
21 000 m2 entspricht einer GFZo von 1.41 (GFo 21 000 m2/ aGsF 14 905 m2 = GFZo 1.41).

Gestaltungs- und Erschliessungsgrundsétze

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

Die Lage des Wirkungsbereichs der ZPP 1 in einer sensiblen Landschaft und die Bedeutung
des Wirkungsbereichs fir die Gesamtstadt erfordern eine besonders hochwertige Bebau-
ung. Mit dem geforderten stadtebaulichen Gesamtkonzept, welches dem Inhalt des Rah-
menplanes (vgl. Kapitel 02.6) entspricht, wird die Zielerreichung gesichert. Im stadtebau-
lichen Gesamtkonzept sind neben der Bebauung auch Themen wie Freiraum, Naturwerte,
Soziologie, Erschliessung etc. zu behandeln.

- Die schitzenswerten Baudenkméler geméss Bauinventar und das Gebdude Sandrainstras-
se 25 sind zu erhalten und zusammen mit den erhaltenswerten Baudenkmélern geméss
Bauinventar vorzuglich in ein stddtebauliches Gesamtkonzept zu integrieren.

Ein grosses Anliegen bei der Arealentwicklung ist es, die industrielle Geschichte ablesbar
zu halten und den Transformationscharakter beizubehalten. Um dies zu erreichen, sind
sowohl die schiitzenswerten Bauten als auch der Bau des Jugend- und Kulturzentrums mit
den zwei Gasometerkuppeln zu erhalten. Die erwédhnten Bauten und die Monbijoubricke -
als einziges erhaltenswertes Objekt im Wirkungsbereich der ZPP 1 - sind zudem vorzUglich
ins stadtebauliche Gesamtkonzept zu integrieren.

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

Der Wirkungsbereich der ZPP 1 liegt im Aaretalschutzgebiet, einem kommunalen Land-
schafts- und Stadtbildschutzgebiet (Art. 72 ff BO). Die einschneidenden Vorschriften zum
Schutzgebiet beziehen sich insbesondere auf die Hanglagen. Die zuklnftige Bebauung im
Wirkungsbereich der ZPP 1 wird sich voraussichtlich auf die Flachen der Schwemmebene
beschranken. Die Vorschriften, welche auf der Schwemmebene gelten, kénnen bei Bauvor-
haben grundsatzlich eingehalten werden. Dem Schutzgedanke des Aaretalschutzgebiets
wird mittels der Vorschriften in der ZPP 1 (Nachweis hochwertiger Einpassung der neuen
Bebauung in den Aareraum und in das Stadtbild im stddtebaulichen Gesamtkonzept) und
durch die nachfolgenden Qualitatssicherungsschritte (unter anderem Verfahren / Instru-
mente nach Art. 93 BauG) zusatzlich Rechnung getragen. Mit der ZPP-Vorschrift und dem
Nachweis von deren Einhaltung in den nachfolgenden Qualitdtssicherungsschritten gelten
die Vorgaben zum Aaretalschutz gemaéss Art. 72 ff BO als erfullt, auch wenn fir die Umset-
zung einer vorzlglichen Bebauung allenfalls Abweichungen davon erforderlich sind.
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- Der Erhalt bzw. der Ersatz der vorhandenen Naturwerte innerhalb des Wirkungsbereichs
bzw. im direkten Umfeld ist nachzuweisen.

Innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1 sind viele Flachen geméss dem NHG geschitzt.
Durch die ZPP-Vorschrift wird dieser Umstand aufgezeigt und der korrekte Umgang mit den
Naturwerten eingefordert.

- Solange der Wirkungsbereich nicht komplett in der OV-Giiteklasse B liegt, ist an der Sand-
rainstrasse im Bereich unter der Monbijoubriicke Raum fiir eine Bushaltestelle und im
Sektor 1.3 Raum fiir eine Buswendeschlaufe mit Haltestelle freizuhalten.

Die Erschliessungsqualitdat durch den OeV soll fir das neue Stadtquartier durch eine neue
Buslinie verbessert werden (vgl. Beilage «Angebotsplanung und Betriebskonzept Gaswer-
kareal - Schlussbericht» vom 29. Januar 2021). Die erforderlichen Flachen werden durch die
ZPP 1 gesichert. Die Infrastruktur ist voraussichtlich auf einen Midibus (ca. 8 -10 m Lénge)
auszulegen. Sollte die OeV-Giteklasse B anderweitig erreicht werden, ist die Nutzung der
Flachen fur andere Zwecke zuldssig.

- Gegenulber dem Wald sind folgende Abstdnde einzuhalten:
- 20 m fir Gebdude
- 15 m fir Klein- und Anbauten
- 5 m fur Grinanlagen, unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen soll der ordentliche Waldabstand verringert
werden.

- Fir den Wirkungsbereich ist ein Mobilitdtskonzept fir den Personen- und Warenverkehr
auszuarbeiten, in welchem aufgezeigt wird, wie eine klima- und sozialvertrdgliche Mobi-
litdt umgesetzt wird. Das Mobilitdtskonzept ist vor der Umsetzung von Bauprojekten zu
Uberprifen und falls erforderlich anzupassen.

Anhand des geforderten Mobilitdtskonzepts kénnen zu einem spéteren Zeitpunkt zweckma-
ssige Massnahmen unter Berlcksichtigung der aktuellsten Standards, der dannzumaligen
Mobilitétsziele der Stadt Bern und der Abstimmung von Siedlung und Verkehr definiert
werden. Die Vertraglichkeit der Entwicklung ist so gewahrleistet, ohne statische Werte (z.B.
Fahrtenkontingent) festzulegen, welche die Planbesténdigkeit gefahrden kénnten.

Sektor 1.1

- Die maximal zuldssige Gesamthdhe betrdgt 30 m. Ausgenommen bleibt die Realisierung
von Hochhédusern, die im stddtebaulichen Gesamtkonzept zum Areal vorgesehen sind
und deren Bauprojekt auf einem qualitdatssichernden Verfahren griindet. Die vorgegebene
maximale Beschattungsdauer gemdéss Art. 22 Abs. 3 BauV (Stand 1. Mérz 2020) ist nur
gegentliber Wohnbauten ausserhalb des Wirkungsbereichs einzuhalten.

Die zuldssige Gesamthohe ist erforderlich, um eine Bebauung mit einer der Lage angemes-
senen baulichen Dichte und einem zweckmassigen Freiraumangebot erstellen zu kénnen.
Aufgrund der Tallage und der Uppigen Vegetation im Wirkungsbereich der ZPP 1 und dessen
Umgebung mit Bdumen von mehr als 20 m Hohe werden Bauten mit einer Gesamthdhe von
30 m in der Stadtsilhouette keine besondere Aufmerksamkeit erlangen. Mittels Héhenstaf-
felung, welche durch die Vorgabe einer Gesamthdhe von 25 m im Sektor 1.3 voraussichtlich
entstehen wird, kann die Funktion des Sektors 1.1 als Zentrum manifestiert werden.
Hochhauser im Sektor 1.1 sind nur innerhalb des Mdéglichkeitsraums gemass Regionalem
Hochhauskonzept denkbar (vgl. Kapitel 06.6). Ob Hochh&duser fir eine qualitativ hochwertige
Bebauung auf dem Gaswerkareal erforderlich sind, wird im stadtebaulichen Ideenwettbe-
werb evaluiert. Hochhauser kénnten insbesondere der Verknipfung der beiden Stadtebenen
oder stadtebaulichen Akzentuierungen dienen. Ein Hochhauscluster soll indes nicht geschaf-
fen werden. Der Zweck von Hochhéausern darf nicht einzig die Erhdhung der baulichen Dich-
te sein. Eine Bebauung mit Hochhdusern muss zwingend zu einem qualitativen Mehrwert
gegeniber einer Bebauung ohne Hochhauser fihren. Im Areal zuldssig waren spater aus-
schliesslich Hochhéuser, welche aus dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb hervorgegan-
gen und im stddtebaulichen Gesamtkonzept (Rahmenplan) festgehalten sind. Empfiehlt das
flr den stadtebaulichen Ideenwettbewerb eingesetzte Preisgericht keine Hochhauser auf
dem Gaswerkareal, werden die ZPP-Vorschriften vor der 6ffentlichen Auflage so angepasst,
dass die Erstellung von Hochhdusern im Areal unzuldssig ist. Sollen Hochhéuser Teil der
Entwicklung auf dem Gaswerkareal sein, werden die wichtigsten Eckwerte zu den Hochhé&u-
sern (Anzahl, maximale Hohe, Lage etc.), welche im Rahmenplan festgehalten sind, in die
ZPP-Vorschriften Gbernommen. Die weitere Projektierung héatte tber qualifizierte Verfahren
zu erfolgen, um die gesamtheitliche Qualitdt der Hochhauser sicherzustellen.
Abweichungen von den Bestimmungen aus Art. 22 Abs. 3 BauV sind in Art. 22 Abs. 4 BauV
flr zentralortliche Lagen explizit vorgesehen. Aufgrund der hohen Anforderungen an die
Projektentwicklung von Hochhdusern (Nachweis vorziglicher stddtebaulicher und architekto-
nischer Qualitdt) kann ausserdem davon ausgegangen werden, dass die Beschattung durch
den Hochpunkt von einem qualifizierten Gremium als vertraglich beurteilt wurde.

Sektor 1.3

- Die maximal zuldssige Gesamthéhe betrdgt 25 m. Ausgenommen bleiben punktuelle und
stadtebaulich begriindete Ausnahmen mit einer Gesamthéhe bis maximal 30 m.

Die Vertraglichkeit der zuldssigen Gesamthohe wurde in der exemplarischen Synthesevari-
ante nachgewiesen.
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Weitere Vorschriften

- Die Hélfte der GFo fiir Wohnen ist von gemeinniitzigen Trdgerschaften zu erstellen, zu
erhalten und dauerhaft in Kostenmiete zu vermieten. Ein weiterer Viertel der GFo fiir Woh-
nen ist als preisglinstiger Wohnraum zu erstellen, zu erhalten und dauerhaft in Kostenmie-
te zu vermieten. Dies wird im Grundbuch angemerkt.

Definitionen, Berechnungen und Modalitdten (gemeinnlitzige Tragerschaften, preisgin-
stiger Wohnraum, Kostenmiete zu Beginn und wéhrend der Mietdauer / Wiedervermietung
etc.) werden in den Verfahrensschritten nach Art. 93 Absatz 1 BauG geregelt. Sie werden
falls notwendig als Auflagen zu den Baubewilligungen verfligt.

Der Gemeinderat hat 2018 eine Wohnstrategie fir die Stadt Bern verabschiedet (vgl. Kapitel
06.16). Die Vorgaben orientieren sich an den Zielen dieser Strategie.

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

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

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

Abstandsvorschriften (Strassen-, Grenz- und Gebaudeabstédnde) werden in

der ZPP 1 nicht geregelt. Die Bebaubarkeit ist - abgesehen von den Vorgaben
der Beschattungsvorschriften gemaéss Art. 22 Abs. 3 BauV - auch gegenUber
Flachen ausserhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1 nicht eingeschrankt. Durch
den Verzicht auf die Regelungen sind keine negativen Auswirkungen zu er-
warten. Die flr eine hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat erfor-
derlichen Abstande werden im stadtebaulichen Ideenwettbewerb und in den
nachgelagerten Verfahren gemass Art. 93. Abs. 1 BauG ermittelt.
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05.1.2 Nutzungszonenplan

Im Nutzungszonenplan wird die zuldssige Nutzungsart definiert. Heute sind die
Bauzonenflachen im Wirkungsbereich der ZPP 1 den Zonen «Zone fir 6ffent-
liche Nutzungen, Freiflache A», «Zone flr 6ffentliche Nutzungen, Freiflache B»
und «Zone fur 6ffentliche Nutzungen, Freiflache C» zugewiesen. Die Flache
stdlich des Gaskessels ist als Wald bezeichnet. Uber den «Uferschutzplan,
Abschnitt Marzili/Schonau» werden die zuldssigen Nutzungen konkretisiert (vgl.
Kapitel 05.2).

Die Zonen fur 6ffentliche Nutzungen sind fir Bauten und Anlagen im 6ffentli-

chen Interesse bestimmt (Art. 24 Abs. 1 BO). Die zuldssigen Nutzungen sind

stark eingeschrankt (Art. 24 Abs. 2 - 4 BO). Die Realisierung des neuen Stadt-
quartiers ware bei der bestehenden Zonierung nicht moglich.

Da die Art der Nutzung in den ZPP-Vorschriften definiert ist, wird im Nutzungs-
plan neu die ZPP 1 (Gaswerkareal) ausgewiesen.
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05.1.3 Bauklassenplan

Uber den Bauklassenplan wird das maximal zuldssige Mass der baulichen
Nutzung geregelt. Der Wirkungsbereich der ZPP 1 ist im Bauklassenplan heute
als «Zone im o6ffentlichen Interesse» ausgewiesen. Zudem liegt der Wirkungs-
bereich der ZPP 1 innerhalb des Aaretalschutzgebiets (Art. 72 ff. BO) und im
Wirkungsbereich der UeO «Uferschutzplan Abschnitt Marzili/Schénau». Das
heute zuldssige Nutzungsmass ist jedoch ausschliesslich Gber Art. 24 Abs. 3
BO geregelt. Flr die «Zone flur 6ffentliche Nutzungen, Freiflache A» betragt
die zuldssige GFZo 0.1, fUr die «Zone fir 6ffentliche Nutzungen, Freiflache B»
0.6 und fur die «Zone fur 6ffentliche Nutzungen, Freiflache C» 1.2. Uber den
gesamten Wirkungsbereich der ZPP 1 betrachtet wéare so heute eine GFo von
rund 39 000 m? zuléssig, was einer GFZo von 0.65 entspricht.

Die Realisierung der beabsichtigten baulichen Dichte ware bei der bestehenden
Zonierung nicht moglich.

Im Bauklassenplan ist zuklnftig analog zum Nutzungszonenplan die ZPP 1
auszuweisen.
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05.1.4 Larmempfindlichkeitsstufenplan

Im Larmempfindlichkeitsstufenplan ist festgelegt, welche Larmgrenzwerte
einzuhalten sind. Bei Einhaltung der Grenzwerte sollen Personen in ihrem
Wohlbefinden nicht erheblich gestort werden. Die zuldssigen Grenzwerte

sind abhangig von den angestrebten Nutzungen. Fir die Bauzonenflachen im
Wirkungsbereich der ZPP 1 gilt derzeit mehrheitlich die ES Il. Im norddstlichen
und im sidlichen Bereich liegen Fladchen ohne Zugehdrigkeit zu einer Empfind-
lichkeitsstufe.

Die ES Il ist fir mehrheitliches Wohnen vorgesehen. In den Sektoren 1.1 und
1.2 wird jedoch eine Mischnutzung angestrebt, fir welche die ES Ill angemes-
sen ist. Sdmtliche Bauzonenflachen innerhalb der Sektoren 1.1 und 1.2 werden
im neuen Larmempfindlichkeitsstufenplan als ES Ill, jene im Sektor 1.3 als ES Il
ausgewiesen.
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) Gl B \ / AN |3 ¢ Anderung Larmempfindlichkeitsstufenplan
L 1] : AT =l PN - Quelle: metron AG, Grundlagen: Daten der Amtlichen
vorher {|i] \ Z nachher (| \ z [ Vermessung

Da die Flachen im Wirkungsbereich der ZPP 1 heute bereits erschlossen sind,
gelten fur Planungen mehrheitlich die Immissionsgrenzwerte. Aufgrund der
aktuellen und der prognostizierten Larmsituation kann davon ausgegangen
werden, dass die Larmgrenzwerte fir Strassenverkehrslarm, Industrie- und
Gewerbeldrm sowie die Richtwerte flir den Larm durch Gastro, Freizeit- und
Sportanlagen usw. eingehalten werden kdnnen. Zur Einhaltung der Grenzwerte
sind neben einer bewussten Nutzungsanordnung aber auch architektonische
und bauliche Massnahmen und allenfalls betriebliche Massnahmen erforder-
lich. Die Einhaltung der Grenzwerte ist in den Folgeplanungen stufengerecht
nachzuweisen.

05.1.5 Naturgefahrenplan

Im Naturgefahrenplan werden Gefahrengebiete bezeichnet, in welchen das Risi-
ko fiir Steinschlag, Rutschungen, Lawinen, Uberschwemmungen oder dhnliche
Naturereignisse erhdht ist. In den Gefahrengebieten gelten aus Sicherheits-
griinden bauliche Einschrankungen. Fir den Wirkungsbereich der ZPP 1 und die
Parkanlage Gaswerkareal wurden die Gefahren bisher noch nicht grundeigentU-
merverbindlich festgelegt. Im Zusammenhang mit dieser Planung werden die
Gefahrengebiete nun definiert. Im Sinne einer Pendenzenbereinigung umfasst
die Anpassung des Naturgefahrenplanes auch die Flachen der Parkanlage Gas-
werkareal.
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Festlegungsperimeter der Naturgefahren
Naturgefahr - erhebliche Gefdhrdung
Naturgefahr - mittlere Gefédhrdung
Naturgefahr - geringe Gefahrdung
Naturgefahr - Restgefahrdung
Festlegung mittels separater Planung

Anderung Naturgefahrenplan
Quelle: metron AG, Grundlagen: Daten der Amtlichen
Vermessung
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Festlegung

eee Wirkungsbereich der Anderung

........ neue Abgrenzung Wirkungsbereich
Uberbauungsplan

[F1  Freiflache a, Freihalteflache

Freiflache a, Uferpark

Hinweis

====Zone mit Planungspflicht (ZPP)

[ 1 Zone fir 6ffentliche Nutzungen
Freiflache A (FA)

/7. Schutzzone B (SZ B)

X% Freiflache

Anderung Uferschutzplan (neuer Zustand)
Quelle: metron AG, Grundlagen: Daten der Amtlichen
Vermessung
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Im neuen Naturgefahrenplan werden im betroffenen Bereich Flachen mit Rest-
gefahrdung, geringer Gefdhrdung und mittlerer Gefdhrdung ausgeschieden.

In Gefahrengebieten mit Restgefahrdung sollen keine Nutzungen angeordnet
werden, welche der Aufrechterhaltung der 6ffentlichen Sicherheit dienen oder
Gber ein grosses Schadenspotenzial verfigen. In Gefahrengebieten mit gerin-
ger Gefahrdung ist bei besonders sensiblen Bauvorhaben, wie beispielsweise
Spitédlern oder Klaranlagen, sicherzustellen, dass Menschen und erhebliche
Sachwerte nicht gefahrdet sind. Fir andere Nutzungen gelten keine gesetz-
lichen Beschrankungen. In Gefahrengebieten mit mittlerer Gefahrdung dirfen
Bauten und Anlagen nur bewilligt werden, wenn mit Schutzmassnahmen sicher-
gestellt ist, dass Menschen, Tiere und erhebliche Sachwerte nicht gefahrdet
sind. Die tatsachlich erforderlichen Schutzmassnahmen fiir die Bebauung sind
zum Zeitpunkt der Projektentwicklung anhand des dannzumal rechtsgultigen
Naturgefahrenplanes zu bestimmen.

05.2 Sondernutzungsplanungen

Mit Sondernutzungsplanungen (UeO, Baulinienplan etc.) kénnen Abweichungen
und Ergdnzungen gegeniber der Regelbauweise (baurechtliche Grundordnung)
festgelegt werden. Im Wirkungsbereich der ZPP 1 ist die Art der Nutzung unter
anderem durch die UeO «Uferschutzplan, Abschnitt Marzili/Schénau» von 1990
geregelt. Die Bestimmungen der UeO lassen die Umsetzung der Entwicklungs-
absichten nicht zu, weshalb die UeO anzupassen ist.

Innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1 sollen die Bestimmungen der UeO
vollstandig durch jene der ZPP 1 abgeldst werden. Im Zusammenhang mit der
Abldsung soll auch eine Bereinigung des Plans vorgenommen werden. Durch
diese sollen Diskrepanzen zwischen Geometrien verschiedener Planungsinstru-
mente behoben werden, welche durch die Uberlagerung grossmassstablicher
Plane entstanden sind. Um die Bereinigung vorzunehmen umfasst der Wir-
kungsbereich der Anderung auch geringfiigige Teile der Parkanlage Gaswerkare-
al.
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06 iibergeordnete Planungen und weitere Rahmenbedingungen

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

06.1 Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt (SIL)

Der Wirkungsbereich der ZPP 1 liegt im An- und Abflugkorridor des Flugplatzes
Bern-Belp. Um die Flugsicherheit zu gewahrleisten, werden fir solche Kor-
ridore dreidimensionale Hindernisbegrenzungsflachen in einem Hindernisbe-
grenzungsflachenkataster (HBK) festgelegt. Die Hindernisbegrenzungsflachen
grenzen den fir die Flugsicherheit in der Regel erforderlichen hindernisfreien
Luftraum gegen unten ab. Die Angaben aus dem HBK bilden eine Grundlage
fUr den Sicherheitszonenplan (SiZo) zum Flugplatz Bern-Belp. Durch den SiZo
wird sichergestellt, dass Bauten und andere Hindernisse nur errichtet werden
konnen, wenn sie die Sicherheit der Luftfahrt nicht beeintrédchtigen. Der Kanton
und die Gemeinden haben den grundeigentimerverbindlichen SiZo bei ihrer
Richt- und Nutzungsplanung sowie bei der Erteilung von Baubewilligungen zu
berlcksichtigen.

Im aktuell rechtsgdltigen SiZo von 2001 sind far den Wirkungsbereich der ZPP 1
keine Restriktionen eingetragen. Der SiZo wird derzeit jedoch Uberarbeitet. Es
ist davon auszugehen, dass die Uberarbeitung bis zur Baueingabe fr ein Bau-
projekt zum neuen Stadtquartier abgeschlossen ist und neue Bestimmungen
gelten. Im Entwurf des HBK liegt die Hindernisbegrenzungsflache innerhalb des
Wirkungsbereichs der ZPP 1 auf max. 605.00 — 625.00 m . M.

Geméss der Verordnung der Infrastruktur Gber die Luftfahrt vom 23. November
1994 (VIL; SR 748.131.1) 2. Kapitel ist fiir die Erstellung oder Anderung von
Bauten, Anlagen sowie temporadren Objekten in Abhangigkeit zur Objekthdhe
eine Bewilligungs- oder Meldepflicht erforderlich. Die Objekthdhe entspricht der
Differenz zwischen dem massgebenden Terrain und dem hochsten Punkt des
Objekts. Massgeblich fur die Ermittlung der Objekthohe ist das durch das stad-
tische Bauinspektorat definierte massgebliche Terrain. Der Handlungsbedarf ist
im Rahmen der weiteren Projektierung zu klaren.
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Storfaktor

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

Im ISOS sind die national schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz erfasst. Ziel
ist es, die Qualitaten, die zum nationalen Wert der bezeichneten Ortsbilder flh-
ren, zu erhalten und zu vermeiden, dass ihnen irreversibler Schaden zugefiigt
wird. Die Ortsentwicklung soll durch das ISOS nicht verhindert werden. Das
Inventar soll vielmehr als Entscheidungsgrundlage fir Planungen dienen.

Der Wirkungsbereich der ZPP 1 ist Teil der Umgebungszone V. Die Umgebungs-
zone - ein Bereich von begrenzter Ausdehnung - ist wie folgt beschrieben: «Aa-
retal, stdlicher Abschnitt bis Dahlholzli, flacher Talboden, bedeutender Griinzug
mit 6ffentlichen Anlagen». Die Strukturen innerhalb der Umgebungszone sind
ein unerlasslicher Teil des Ortsbildes (Aufnahmekategorie a). Die Beschaffenheit
als Freiflache ist zu erhalten (Erhaltungsziel a). Grundsatzlich handelt es sich
gemass dem ISOS um kein Baugebiet. Fir standortgebundene Bauten gelten
strenge Gestaltungsvorschriften und fiir Verdnderungen an Altbauten spezielle
Vorschriften.

Innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1 sind diverse Einzelelemente vor-
handen. Bei einem Einzelelement handelt es sich um den kleinstmdglichen
Ortsbildteil. Dieser verfligt Gber einen grossen Eigen- und Stellenwert.

Einzelelement 0.0.20

Beschreibung: Ehem. Mechan. Strickerei Wiesmann & Ryff, in Etappen erb.
1890-1914, heute Blro- und Gewerbezentrum, partiell Sichtbackstein
Erhaltungsziel: A; Der Bau ist integral zu erhalten; stérende Elemente sind
jedoch zu beseitigen

Einzelelement 0.0.21 (Hinweis)
Beschreibung: Monbijoubrlcke, 1960-62, breite Betonstrassenbricke in Hochla-
ge, Teil der geplanten Stdtangente

Einzelelement 0.0.22

Beschreibung: Ehem. Gaswerk von 1875, in Betrieb 1876 bis 1967, beim Tor Villa
des Direktors und Haus des Gaswerkmeisters

Erhaltungsziel: A; Der Bau ist integral zu erhalten; stérende Elemente sind
jedoch zu beseitigen
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Einzelelement 0.0.23 (Hinweis)

Beschreibung: Grosse offene Lagerhalle des ehem. Gaswerks, Sichtbeton, um
1930; Anmerkung: Das Bauwerk war als Storfaktor (starke Beeintrachtigung
oder Gefahrdung eines Ortsteils oder des Ortsganzen) bezeichnet. Es wurde
unterdessen rlckgebaut.

Unmittelbar dstlich des Wirkungsbereichs der ZPP 1, in der Parkanlage Gaswer-
kareal, liegt zudem das Einzelobjekt 0.0.24.

Beschreibung: Werkstattgebaude des ehem. Gaswerks, 1929, im Stil des Neu-
en Bauens

Erhaltungsziel: A; Der Bau ist integral zu erhalten; stérende Elemente sind
jedoch zu beseitigen

Der Wirkungsbereich der ZPP 1 war wahrend dem Betrieb des Gaswerks weit-
gehend Uberbaut (vgl. Kapitel 02.4). Die Parkanlage Gaswerkareal ist von der
Planung grundsatzlich nicht betroffen. Der ortsbildpragende Grlinzug ist weiter-
hin vorhanden. Abgesehen vom Haus des Gaswerkmeisters ist der Fortbestand
samtlicher im ISOS enthaltener Einzelobjekte mit Erhaltungsziel A durch die
ZPP 1 gesichert. Die Geschichte des Areals wird daher ablesbar bleiben. Die
vorzlgliche Integration der Einzelobjekte in ein stadtebauliches Gesamtkonzept
wird durch den stédtebaulichen Ideenwettbewerb bzw. die ZPP-Vorschriften
(Vorgabe zur hochwertigen Einpassung der neuen Bebauung in den Aareraum
und das Stadtbild) sichergestellt. Den Anforderungen des ISOS wird unter Be-
rlicksichtigung der Interessensabwagung zugunsten der Siedlungsentwicklung
nach innen mit der Planung bestmaoglich Rechnung getragen.

06.3 IVS

Im Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) sind die
noch erhaltenen historischen Verkehrswege erfasst, welche als wichtige Zeit-
zeugen erhalten und gepflegt werden sollen.

Dem Inventar ist im Bereich der Sandrainstrasse unmittelbar sidwestlich des
Wirkungsbereichs der ZPP 1 ein Eintrag «Nationale Bedeutung, historischer Ver-
lauf mit Substanz» zu entnehmen. Das Objekt wird durch die Planung in keiner
Weise tangiert.

06.4 Kantonaler Richtplan 2030

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

Das Gaswerkareal ist als «Prioritdres Entwicklungsgebiet Wohnen aus kanto-
naler Sicht» vom Typ «Umstrukturierungsgebiet» bezeichnet. Umstrukturie-
rungsgebiete eignen sich besonders gut fir Wohnen, resp. eine gemischte
Nutzung Wohnen/Arbeiten mit einem grossen Anteil an Wohnen. Im Sinne

der Massnahme A_08 des Richtplans soll auf dem zentral gelegenen und gut
erschlossenen Gaswerkareal mit einer gezielten Umstrukturierung Wohnraum in
einer Bebauung mit der Lage angemessener Dichte gefordert und dadurch ein
Beitrag an einen haushalterischer Umgang mit dem Boden geleistet werden.

Mit der Planungsvorlage soll die bedarfsgerechte Entwicklung des Areals zu
einem gemischten Stadtquartier mit einem hohen Anteil an Wohnen ermdglicht
werden. Den Anliegen aus dem kantonalen Richtplan wird somit vollumfanglich
entsprochen.



= Wirkungsbereich ZPP 1

Best.
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Bus- / Tramlinie mit Haltestelle
Hauptstrasse, Ortsdurchfahrt
LV-Verbindung

Siedlungsgebiet
Siedlungserweiterung, Wohnen
Regionaler Wohnschwerpunkt
Verdichtungs- / Umstrukturierungs-
gebiet

Gewadsser, Vorranggebiet Gewésser
Siedlungstrenngurtel
Siedlungspragender Griinraum
Freizeit, Erholung, Tourismus

Sektor Bern-Koniz: Massnahmenplan
Quelle: Zukunftsbild Bern-Mittelland, Stand 25.02.2020
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06.5 RGSK 2021 / Agglomerationsprogramm 4

Das Regionale Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK 2021) ist das
strategische Raum- und Verkehrsplanungsinstrument der Region. Es wird in
regelmassigen Abstanden aktualisiert. Inhalte daraus werden in den kantonalen
Richtplan Uberflhrt. Integraler Bestandteil des RGSK 2021 ist das Agglomera-
tionsprogramm Verkehr und Siedlung Bern. Im Frihjahr 2020 fand eine 6ffent-
liche Mitwirkung zum RGSK 2021 statt. Am 17 Juni 2021 wird die Regionalver-
sammlung Uber das Konzept befinden.

Der Wirkungsbereich der ZPP 1 ist im RGSK 2021 als «Grand projets» bezeich-
net (Karte: Strategie Kernagglomeration). Die Flachen sind folglich Bestandteil
eines strategisch wichtigen Gebiets mit besonderem Entwicklungs- und Auf-
wertungspotenzial. Sie sollen zur Weiterentwicklung von vernetzten Siedlungs-
einheiten eigener Pragung und ldentitat genutzt werden.
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Im Massnahmenplan ist das Gaswerkareal als Umstrukturierungsgebiet (S-5-
15) bezeichnet. Die Gemeinde soll die Umnutzung des zentral gelegenen und
gut erschlossenen sowie unternutzten Areals prioritdr und aktiv fordern. Eine
qualitative Entwicklung des Areals soll einerseits durch die Durchflihrung von
qualifizierten Konkurrenzverfahren als auch durch angemessene Vorgaben
seitens Gemeinde zur Nutzung, der baulichen Dichte, der Erschliessung und der
Gestaltung erzielt werden.

Fir das Umstrukturierungsgebiet (S-5-15) sind im RGSK 2021 ein Wohnanteil
von 90 % und ein Anteil Arbeiten von 10 % vorgesehen. Der Grinflachenanteil
soll 15 % betragen. Im RGSK 2016 waren 60 % Wohnen, 20 % Arbeiten und
20 % Freiflache vorgesehen. Die beabsichtigten Anteile im neuen Stadtquartier
korrespondieren somit vielmehr mit den Richtwerten aus dem RGSK 2016, als
mit jenem aus dem RGSK 2021. Wie die Anpassung im RGSK entstanden ist,
ist unklar. Bei der weiteren Entwicklung orientiert man sich jedoch weiterhin an
den Vorgaben aus dem RGSK 2016. Ob der im RGSK 2021 als Zwischenergeb-
nis ausgewiesene Eintrag zum Gaswerkareal angepasst wird, ist zu klaren.

Die Flachen des Wirkungsbereichs der ZPP 1 sind in der Karte «Strategie
Kernagglomeration» als «Erlebnis- und Naherholungsraum intensive Freizeitnut-
zung» und in der «Strategiekarte Landschaft, Bern-Mittelland 2040» als «Erleb-
nis- und Naherholungsraum erhalten und aufwerten intensive Freizeitnutzung»
gekennzeichnet. Entsprechend sollen die Zuganglichkeit und Erreichbarkeit



Zone mit Planungspflicht Gaswerkareal -
Erlduterungs- und Raumplanungsbericht

mittels attraktiver Verbindungen mit dem offentlichen Verkehr (touristisches
Angebot), zu Fuss und dem Velo sichergestellt und bei Bedarf in Abstimmung
mit dem Schutz der sensiblen Lebensrdume koordiniert werden.

Der Strassenraum auf der Monbijoubrlcke soll gemass RGSK 2021 fir alle Ver-
kehrsteilnehmenden gestalterisch und funktional aufgewertet werden. Insbe-
sondere soll auch eine Velohauptroute erstellt werden (Eintrag LV-U.2).

Mit dem Eintrag LV U.22.9 wird auf eine neue Velohauptverbindung zwischen
der Blren- und der Sandrainstrasse hingewiesen. Durch diese Verbindung soll
das Alltagsroutennetz erweitert und die Erschliessung des Gaswerkareals fir
den siedlungsvertraglichen Verkehr verbessert werden.

Durch die Planungsvorlage sollen ideale Rahmenbedingungen flr die Umstruk-
turierungsabsichten aus dem RGSK 2021 bzw. RGSK 2016 geschaffen werden.
Die konkreten Ziele aus dem RGSK sind auch als Rahmenbedingungen in den
stadtebaulichen Ideenwettbewerb eingeflossen und sollen durch die nachfol-
genden Planungen grundeigentimerverbindlich gesichert werden.

06.6 Regionales Hochhauskonzept

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

Teilflachen im Bereich um die Monbijoubriicke eignen sich besser als andere
Standorte flr den Bau von Hochhé&usern. In diesem Bereich kann der Bautypus
Hochhaus Teil einer qualitativen Stadtentwicklung sein. Die restlichen Flachen
innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1 eignen sich nicht fir die Entwicklung
von Hochhdusern, womit sie in diesen auch nicht bewilligungsfahig sind.

Derzeit sind im Wirkungsbereich der ZPP 1 keine Hochhéuser (Gebdude mit
einer Gesamthohe von mehr als 30 m) vorgesehen. Es ist jedoch moglich, dass
im Rahmen des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs Hochhauser im Wirkungs-
bereich der ZPP 1 vorgeschlagen werden. Einzelne, prazis gesetzte Hochhauser
kénnten insbesondere der Verknlpfung der beiden Stadtebenen oder stadte-
baulichen Akzentuierungen dienen. Ein Hochhauscluster soll nicht entstehen.

= Wirkungsbereich ZPP 1
e«eee Sektorenbegrenzung

[ | Moglichkeitsraum (bebaut / unbebaut)
Ausschlussraum
Wirkungsperimeter Hochhauskonzept
1 Eventualraum
Zentrale Stadtbild-Panorama’s

Richtplankarte
Quelle: Regionales Hochhauskonzept Bern, 2009
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Bern wachst dynamisch - Illustrationskarte
Quelle: Stadtentwicklungskonzept Bern - Gesamtbericht, 2016
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Die Hochhauser dirfen nicht einzig der Erhdhung der baulichen Dichte dienen.
Gegenlber einer Bebauung ohne Hochhduser misste zwingend ein qualitativer
Mehrwert fir die Stadtentwicklung resultieren. Zukilnftig zuldssig waren nur
Hochhéuser, welche aus dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb hervorgingen
und dementsprechend im Rahmenplan festgehalten sind. Voraussetzung fir
eine Bewilligung eines Hochhaues innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1
ist darliber hinaus ein gesamtheitlich hochwertiges Projekt (Stéddtebau, Archi-
tektur, Soziologie etc.) und die Einhaltung der Beschattungstoleranzen geméss
den ZPP-Vorschriften.

Ein Uberzeugendes stadtebauliches Konzept fir die zentralortliche Lage kann
baulich dichte und komplexe Baustrukturen erfordern. Um die stadtebauliche
Qualitat der zuklnftigen Bebauung nicht durch strenge Vorgaben zu Beschat-
tungstoleranzen (Art. 22 Abs. 3 BauV) zu beeintrachtgen, soll wie in Art. 22 Abs.
4 BauV fir zentralortliche Lagen vorgesehen, die zuldssige Beschattungsdauer
im Wirkungsbereich der ZPP 1 erhéht werden kénnen. Durch die in Art. 93 Abs.
1 BauG vorgesehenen Prozesse bzw. Instrumente wird die minimal erforder-
liche Besonnung sichergestellt werden.

06.7 Stadtentwicklungskonzept Bern (STEK 2016)

Im STEK 2016 sind die wesentlichen Ziele und Absichten der rdumlichen Stadt-
entwicklung tber einen Betrachtungshorizont von 15 bis 20 Jahre festgehalten.
Das Konzept bildet die Basis fur die zukinftigen Quartier- und Arealplanungen.
Es wurde durch die Beschlussfassung des Gemeinderats behordenverbindlich,
wobei es sich aber nicht um einen Richtplan im Sinne von Art. 68 BauG handelt.
Die stadtischen Direktionen und Amter haben den STEK-Gesamtbericht bei
Ilhren Tatigkeiten zu bericksichtigen.

~ i'.;:,‘;"'lv\\;/‘; E

f 4 o '/‘?/

-
i3

<
SNBSS

Der Wirkungsbereich der ZPP 1 liegt in einem «Chantier». Als Chantier sind
strategisch wichtige Gebiete bezeichnet, die ein hohes Aufwertungs- und
Entwicklungspotenzial aufweisen und umstrukturiert oder verdichtet werden
sollen. Zur nachhaltigen Umsetzung des Potenzials in den Gebieten ist eine
umsichtige Planung mit qualitativen Zielen aufzugleisen. Unter anderem sollen
wertvolle Freirdume erhalten und die bedarfsgerechte OeV-Erschliessung
frihzeitig gesichert werden. Das Gaswerkareal ist zudem als «Schlisselprojekt
Wohnen» bezeichnet. Im Areal soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
erfolgen. Auf der Eigerstrasse soll analog zum Eintrag im RGSK eine Velohaupt-
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route installiert werden (vgl. Kapitel 06.5). Die Velohauptroute ist Teil eines
«Velorings» um die Berner Innenstadt.

Auf Flachen im Wirkungsbereich der ZPP 1 befindet sich ein Eintrag «Parke und
zweckgebundene Freiraumanlagen», welcher auf die bestehende Anlage hin-
weist. Stdlich der Monbijoubrlicke sollen punktuelle Eingriffe zu Gunsten einer
vielféltigen Erholungsnutzung vorgenommen werden (Eintrag neu gemass Plan
bezieht sich auf die punktuellen Eingriffe).

e

—

Im Bereich unmittelbar 6stlich der Sandrainstrasse wird zudem auf eine neue
Nachbarschaft hingewiesen, womit die Erstellung des neuen Stadtquartiers
gemeint ist.

Die Qualitatssicherung in der Entwicklung erfolgt durch den stadtebaulichen
Ideenwettbewerb und die anschliessende Planungspflicht (Art. 93 Abs. 1 BauG)
stufengerecht. Die Verbesserung der OeV-Erschliessung, die Schaffung einer
neuen Nachbarschaft mit Wohnraum und auch der Erhalt bzw. die Erstellung
von Freirdumen sind in der Planung vorgesehen bzw. teils in die ZPP-Vorschrif-
ten eingeflossen. Den Absichten des STEKs wird somit entsprochen.

Wirkungsbereich ZPP 1

Neu
@  Parke und zweckgebundene Freiraumanlagen

Entwickeln
® Parke und zweckgebundene Freiraumanlagen
@ Stadtraumpragende Strassen
® Platze
—  Velohauptrouten (entlang und
abseits Hauptverkehrsachsen)
= \Veloring

Grundausstattung

<@ Parke und zweckgebundene Freiraumanlagen
@ Stadtraumprégende Strassen

® Platze

Gemeindegrenze

Wald

Aare

Flussraum Aare
MIV Basisnetz

Bern ist griin und vernetzt - lllustrationskarte
Quelle: Stadtentwicklungskonzept Bern - Gesamtbericht, 2016
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Wirkungsbereich ZPP 1

Pérke und zweckgebundene Freiraumanlagen
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Schule
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Bedeutung
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Gemeindegrenze

Bern lebt in Quartieren - lllustrationskarte
Quelle: Stadtentwicklungskonzept Bern - Gesamtbericht, 2016
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o Lage Wirkungsbereich ZPP 1
= Perimeter Aareraumplanung

Perimeter Aareaumplanung
Quelle: Aareraum Planung - Bericht, Juli 2008
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06.8 Freiraumkonzept der Stadt Bern 2018

Im Freiraumkonzept sind die Ubergeordneten Aussagen aus dem STEK 2016
zum Thema Freiraum auf Ebene Stadtteil und Quartier préazisiert und Handlungs-
felder definiert.

Der Wirkungsbereich der ZPP 1 ist geméass dem Konzept Bestandteil der «Park-
landschaft Aareraum», einem Ubergeordneten Erholungsgebiet, das flr die
gesamte Stadtbevolkerung von zentraler Bedeutung ist. In diesem Erholungs-
gebiet soll auch zukiinftig ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen naturbelas-
senen und urbanen Bereichen herrschen. Die Erlebbarkeit und Zuganglichkeit
des Gebiets sind weiter zu verbessern. Bauliche Entwicklungen sind auf die
topografischen Begebenheiten abzustimmen.

Flr das Gaswerkareal und dessen unmittelbare Umgebung sind konkret

folgende fur die Planung relevanten Massnahmen mit einem Planungs- und

Realisierungshorizont von 5 -10 Jahren vorgesehen:

e Nutzungs- und Entwicklungskonzept ausarbeiten

e \erbesserung des Nutzungsangebots sowie Aufwertung der Durchwegung
und Zugange fur die Offentlichkeit, Beriicksichtigung der Aspekte Biodiversitat

e stadtebauliches Gesamtkonzept; Erhaltung bzw. Ersatz der Naturwerte

e Sandrainstrasse: Gestalterische Aufwertung u.a. mittels verkehrlicher Mass-
nahmen

Die konkreten Massnahmen fir den Wirkungsbereich der ZPP 1 aus dem
Freiraumkonzept wurden bereits erfillt oder werden in der laufenden Planung
berlcksichtigt. Die konzeptionelle Gestaltung des Strassenraums der Sand-
rainstrasse wird im stadtebaulichen Ideenwettbewerb geklart und damit die
Abstimmung mit der Arealentwicklung sichergestellt.

06.9 Aareraum Planung

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

Der Aareraum soll geméss der Planung vom Flusslauf bis zur Hangkante eine
durchgehende Parklandschaft bilden. In der Parklandschaft soll ein ausgewo-
genes Verhaltnis zwischen naturbelassenen und urbanen Bereichen herrschen.
Die Flachen sollen 6ffentlich und vielféltig nutzbar sein. Fir das Gaswerkareal
sind die folgenden konkreten Massnahmen vorgesehen:

e Erhalten der bestehenden Anlage in ihrer Grosszlgigkeit als vielfaltig nutz-
barer Raum, mit introvertierten Bereichen sowie solchen, die spontane Veran-
derungen zulassen

e \erbesserung von Durchlassigkeit, Zuganglichkeit und Durchwegung des
Areals

e Bauliche Verdichtung fir Wohnnutzung entlang der Sandrainstrasse maglich

e Erhalten des offentlichen Charakters der Anlage, nur zweckgebundene Bauten
sind moglich

e Sorgfaltige Abstimmung baulicher Massnahmen auf die Situation vor Ort

e Berlicksichtigung der Altlasten

Weiter hat sich geméss der Aareraum Planung jeder bauliche Eingriff im Aare-
raum in das bestehende Landschaftsbild und dessen Naturbeschaffenheit ein-
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zufliigen und hochsten Qualitdtsanforderungen gerecht zu werden. Grossmass-
stabliche Volumen bei Bauten sind zukinftig zu vermeiden. Das Unterbauen von
Aaretalhdngen ist grundsétzlich zu unterlassen. Die Aretalschutzvorschriften
(Art. 72 ff. BauG) sind konsequent einzuhalten.

Eine Bebauung entlang der Sandrainstrasse ist schon in der Aareraum Planung
vorgesehen. Seit dem Erlass der Planung durch den Gemeinderat kommt der
Innenentwicklung ein héherer Stellenwert zu (vgl. insbesondere Revision des
Bundesgesetzes lber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG; SR 700) im
Juni 2012, in Kraft seit Mai 2014 sowie Revision des BauG im Marz 2016, in
Kraft seit April 2017). Diesem Umstand tragt der Stadtrat mit seinen derzeitigen
Absichten - auf dem Gaswerkareal ein baulich dichtes Stadtquartier zu erstellen
- Rechnung. Mit dem angestrebten baulichen Dichteziel konnen unter Um-
standen nicht mehr sémtliche - durch die Gbergeordneten Gesetzesrevisionen
teilweise Uberholten - Vorgaben der Aareraum Planung konsequent eingehal-
ten werden (z.B. Massstablichkeit der Bebauung). Durch den stadtebaulichen
Ideenwettbewerb und die ZPP-Vorschriften wird jedoch sichergestellt, dass die
Entwicklung dem Schutz des Landschafts- und Ortsbildes Rechnung trégt und
somit das wesentliche Ziel der Aareraum Planung unter Berlcksichtigung der
Interessenabwégung zugunsten der Siedlungsentwicklung nach innen gesichert
ist.

06.10 Biodiversitatskonzept der Stadt Bern

Das Biodiversitatskonzept der Stadt Bern von 2012 besteht aus zwei Teilen. Im
«Teil 1: Stossrichtungen und Ziele» ist aufgezeigt, welche konkreten Ziele die
Stadt Bern bis 2022 erreichen will, um ihren Beitrag zur Férderung der Biodi-
versitat im Siedlungsraum zu leisten. Inhaltlich stehen dabei der Erhalt und die
Foérderung von Lebensrdumen im Zentrum. Im «Teil 2: Erlduterungen und Mass-
nahmen» sind die konkreten Massnahmen festgehalten. Die Ziele aus

Teil 1 des Konzepts sind behordenverbindlich, wobei es sich aber nicht um
einen Richtplan im Sinne von Art. 68 BauG handelt.

O

L N

Der Wirkungsbereich der ZPP 1 ist im Konzept als «Schwerpunktgebiet Na-
tur» bezeichnet. Das Gebiet ist aus 6kologischer Sicht fir den Erhalt eines
funktionierenden stadtischen Lebensraumsystems unentbehrlich. Wo mdglich
und sinnvoll soll das Schwerpunkgebiet raumplanerisch gesichert werden. Die
Flachen des Schwerpunktgebietes sind in die Kategorien «Kerngebiet» und

= wirkungsbereich ZPP 1

Lokale Naturschutzgebiete

E neu

Schwerpunktgebiet Natur
Kerngebiete

B sichemn
Wirkungsgebiete
entwickeln

Vernetzung
Vernetzungsgebiete/Vernetzungsachsen

B sichemn

entwickeln

Naturerlebnis
naturpadagogisches Angebot
¥ sichern

Hinweise

B walder

«Naturkarte» aus der Analyse der Artendaten mit

Schwerpunktgebieten

Quelle: Biodiversitdtskonzept - Teil 2: Erlauterungen und Mass-

nahmen , 12. Dezember 2012
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«Wirkungsgebiet» gegliedert. Dem Kerngebiet sind nur Flachen zugeordnet, auf
denen bedeutende Artenvorkommen identifiziert wurden. Gemass dem NHG
gilt bei Bauprojekten eine Ersatzpflicht flr naturnahe Lebensrdume (Ausdeh-
nung, Lage und Qualitat) innerhalb des Projektperimeters. In Ausnahmefallen
(gréssere Uberbauungen) ist es aus fachlicher Sicht auch moglich, Ersatzlebens-
raume anstatt im Kerngebiet im Wirkungsperimeter des Biodiversitatskonzepts
zu realisieren. Damit die 0kologische Funktionalitat des Schwerpunktgebietes
sichergestellt ist, ist die Erhaltung und Aufwertung von Vernetzungsflachen
zentral. Zu Teilen der bestehenden Parkanlage Gaswerkareal besteht der Eintrag
«lokales Naturschutzgebiet neu», womit auf den besonderen Wert des Gebiets
hingewiesen wird.

Der Erhalt der Naturwerte im Wirkungsbereich der ZPP 1 bzw. der naheren
Umgebung wird durch die ZPP-Vorschriften sichergestellt. Von der Mdglichkeit
der Auslagerung der Naturwerte aus dem Wirkungsbereich der ZPP 1 wird
Gebrauch gemacht. Der konzeptionelle Umgang mit den Naturwerten wird im
stadtebaulichen Ideenwettbewerb untersucht. In den darauffolgenden Pla-
nungen werden grundeigentimerverbindliche Vorgaben zur Sicherstellung der
Naturwerte gemacht.

Gemass dem Biodiversitatskonzept sind bei Bauprojekten mit Umgebungsge-
staltungspflicht und bei Uberbauungsordnungen in der Regel mindestens

15 % der Perimeterflache naturnah auszugestalten und entsprechend zu pfle-
gen. Dabei soll die Lage dieser Gebiete im Hinblick auf ihre Vernetzungsfunkti-
on bericksichtigt werden. Zudem ist die Versiegelung auf das funktionelle Mini-
mum zu beschréanken und auf die Pflanzung invasiver Neophyten zu verzichten.

Die Vorgabe zu den 15 % kommt nur in Bereichen zur Anwendung, welche nicht
bonitiert wurden (Ryff-Fabrik, vgl. Kapitel 03.4). Fur die restlichen Flachen ist
das Vorgehen aus dem NHG massgeblich. Uber den gesamten Wirkungsbereich
der ZPP 1 wird die 15 %-Vorgabe erfillt.

06.11 Spielplatzplanung

In der stadtischen Spielplatzplanung wird die Lage und Bedeutung von 6ffent-
lichen Spielplatzen festgelegt. Bei der Planung handelt sich nicht um einen
Richtplan im Sinne von Art. 68 BauG.

Flachen im Gaswerkareal sind in der Spielplatzplanung als Potenzialraum fir
die Neuschaffung von Spielplédtzen sowie Begegnungs- und Aktionsrdumen flr
Jugendliche ausgewiesen.

Im Zusammenhang mit dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb wird das Poten-
zial fUr die Erstellung von Spielplatzen geprift. Bedarf nach Begegnungs- und
Aktionsraumen fir Jugendliche besteht gemaéss bereits getatigter Abklarungen
im Gaswerkareal nicht.



Zone mit Planungspflicht Gaswerkareal -
Erlauterungs- und Raumplanungsbericht

06.12 AQuartierplanung Stadtteil Il

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

Das Gaswerkareal ist gemass der Quartierplanung unter Berlcksichtigung von
dessen Bedeutung als wichtiger naturnaher Erholungsraum zu einem Erleb-
nisraum mit 6ffentlichem Charakter und agglomerationsweiter Ausstrahlung
zu entwickeln. Bei der Entwicklung ist auf eine qualitatsvolle Architektur, die
Schaffung von 6ffentlichen Freirdumen, die Starkung naturrdumlicher Qualitaten
und ein durchgehendes, attraktives Wegesystem zu achten. In Bezug auf die
Erschliessung sind insbesondere die Verknipfung zwischen den zwei Stadte-
benen, die Verbindungen zur Innenstadt und die Durchwegung in Ost-West-
Richtung Uber das Gaswerkareal zu verbessern. Weiter ist die Verknlpfung der
Bebauung und Freirdume zwischen dem Gaswerkareal und dem Sandrainquar-
tier zu starken.

Nordlich der Monbijoubrlcke sollen Freizeit- und Kulturnutzungen im Vorder-
grund stehen. Die Nutzungsabsichten fir die Brachflachen stdlich der Bricke
waren zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Quartierplanung noch nicht bekannt.
Der Quartierplatz im Bereich des Knotens Marzilistrasse - Sandrainstrasse soll
zu einem Ort mit hoher Aufenthalts-, Funktions- und Identifikationsnutzen fir
die umliegenden Quartiere aufgewertet und weiterentwickelt werden. Die
strassenraumpragende und geschitzte Baumreihe Ostlich der Sandrainstras-
se ist zur Akzentuierung der stadtteilpragenden Achse zu komplettieren. Die
genauen Nutzungs-, Gestaltungs- und Erschliessungsabsichten fir das Gaswer-
kareal sollen im Rahmen einer stadtebaulichen Studie genauer untersucht und
daraufhin definiert werden.

Die Absichten aus der Quartierplanung wurden bereits umgesetzt oder sind be-
darfsgerecht in der laufenden Planung berlcksichtigt. Die beabsichtigte Baum-
reihe Ostlich der Sandrainstrasse kann aufgrund einer bestehenden Leitung
heute nicht umgesetzt werden. Sollte sich nach Abschluss des stadtebaulichen
Ideenwettbewerbs zeigen, dass eine Erganzung der Baumreihe sinnvoll und
machbar ist, kann dieses Szenario weiterverfolgt werden.

3  Wirkungsbereich ZPP 1
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Entwicklungspotenzial
Gebiete flur Gberwiegend Freizeit- und
Kulturnutzung
B Gebiete - Nutzung in Uberprifung

Freiraume mit Entwicklungspotenzial
[ | Parkanlagen, Spielplatze und zweck-
gebundene Freiraumanlagen

Platze und Aufenthaltsorte mit
Entwicklungspotenzial
[ | Quartierplatz

Stadtteilpragende Elemente mit Entwicklungs-

und Gestaltungspotenzial

* Topografische Aussichtspunkte

<> Stirkere Verkniipfung der Quartiere und
Freirdume

eeee Strassenraumprdgende Baume / Alleen
komplettieren

Bestand
© Quartierzentrum

C3a

Quartierplatz

Stadtraumlich wichtige Siedlungsrander
Bahn/Tram mit Haltestelle

Gebiete mit gefestigten Bau- und Nutzungs-
strukturen

—

Freirdume mit gefestigten Gestaltungs- und
Nutzungsstrukturen

Stadtteilprdgende Achsen

Wald

Gewasser

7

Interventionsbereich C - Aareraum
Quelle: Quartierplanung Stadtteil Il - Bericht, November 2012
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06.13 Teilverkehrsrichtplan MIV - Stadtteil lll

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

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

06.14 Richtplan Fussverkehr

Der kirzlich genehmigte Richtplan Fussverkehr (Genehmigung 18. November
2020) ist wegweisend fir die weitere Forderung des Fussverkehrs. Er basiert
auf dem STEK 2016 und konkretisiert dessen Vorgaben im Bereich Fussverkehr.
Der Richtplan ist behdrdenverbindlich; es handelt sich um einen Richtplan im
Sinne von Art. 68 BauG.

Im Richtplan ist flr das Gaswerkareal folgende konkrete Massnahme vorgese-
hen:

Massnahme 3.1:
Die arealinterne Erschliessung des neu bebauten Gaswerkareals ist flr den
Fussverkehr attraktiv zu gestalten inkl. direkter Zugdnge zum Aareraum.

Die Forderung aus dem Richtplan wurde in die Aufgabenstellung des stadte-
baulichen Ideenwettbewerbs aufgenommen und wird somit auch im stadtebau-
lichen Gesamtkonzept berlcksichtigt.

06.15 Richtplan Energie

Im Richtplan Energie ist die Vision der Warmeversorgung fir das Jahr 2035
dargelegt. Der Richtplan ist behérdenverbindlich; es handelt sich um einen
Richtplan im Sinne von Art. 68 BauG.

Gemass dem Richtplan soll die Warmeversorgung im Wirkungsbereich der
ZPP 1 Uber einen Warmeverbund erfolgen. Der Anschluss an den Warmever-
bund ist vorgesehen und durch die nachgelagerten Planungen (Art. 93 Abs. 1
BauG) sicherzustellen.

06.16 Wohnstrategie mit Massnahmen - Wohnstadt der Vielfalt

Im Jahr 2018 hat die Stadt Bern eine Wohnstrategie veroffentlicht. In dieser
sind die wohnpolitischen Handlungsschwerpunkte des Gemeinderats bis zum
Zeithorizont 2030 zusammengefasst. Die Wohnstrategie ist fir die Stadtverwal-
tung und den Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern verbindlich
und Basis der Entwicklung des Gaswerkareals. Es handelt sich dabei jedoch um
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keinen Richtplan im Sinne von Art. 68 BauG.

Gemass der Strategie soll in der Stadt Bern zuséatzlicher Wohnraum mit hoher
Wohnqualitat, Wohnraum ftr kreative Wohnformen und preisgtnstiger Wohn-
raum geschaffen werden. Die Stadt soll dazu ihr eigenes Wohnungsportfolio
vergrossern und gemeinnUtzige Tragerschaften sowie Wohnbauprojekte fordern.

Die Anliegen der Wohnstrategie wurden in die ZPP-Vorschriften aufgenommen.

06.17 Bauinventar der Stadt Bern

Das Bauinventar der Stadt Bern ist ein kantonales, behdrdenverbindliches
Inventar. Im Inventar sind «herausragende Objekte und Ensembles von kultu-
rellem, historischem oder dsthetischem Wert» als «schitzenswerte» oder «er-
haltenswerte» Objekte bezeichnet. Zuséatzlich sind «beachtenswerte» Objekte
ausgewiesen. Diese sind gemass BauG nicht Bestandteil des Bauinventars.

= Wirkungsbereich ZPP 1

Einstufung
I schitzenswert
0 erhaltenswert
beachtenswert
architektonisch wertvoll nach 1990

Charakter

Baugruppe

Strukturgruppe
—— Quartier

Bauinventar

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

Im Wirkungsbereich der ZPP 1 befinden sich die folgenden klassierten Objekte:

schiitzenswert

e Ryff-Fabrik (Sandrainstrasse 3, 3A, 3C-3E)

e Direktions- und Verwaltungsgebédude des Gaswerks (Sandrainstrasse 17)
e Schopf (Sandrainstrasse 33E)

erhaltenswert
e Monbijoubricke

Massgebend fir den Umgang mit den kantonal relevanten Objekten ist Art. 10b
Abs. 2 und 3 BauG. Die schitzenswerten Bauten dirfen gemass Art. 10b Abs. 2
BauG nicht abgebrochen werden. Auch dirfen sie durch Veranderungen in ihrer
Umgebung nicht beeintrachtigt werden (Art. 10b Abs. 1 BauG). Die erhaltens-
werte Monbijoubrlcke ist in ihrem dusseren Bestand und mit ihren Raumstruk-
turen zu bewahren (Art. 10b Abs. 3 BauG). Da der Erhalt der schiitzenswerten
Objekte und die vorzlgliche Integration in ein stadtebauliches Gesamtkonzept

- welche auch fir die Monbijoubrlcke gilt - durch die ZPP 1 gesichert ist, wird
den Anliegen aus dem Bauinventar Rechnung getragen.

Der Gaskessel (Sandrainstrasse 25) ist als beachtenswert aufgefihrt. Auch er
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Wirkungsbereich ZPP 1

Gewaésserraum

Gewdsserraum, dicht Uberbaut
Betrachtungsperimeter, dicht Uberbaut
Wohnzone, Wohnzone gemischt, Kernzone,

Dienstleistungszone, Industrie- und Gewerbe-

zone, Weilerzone, Zonen fir 6ffentliche
Nutzungen, Zone fir private Bauten und
Anlagen

Schutzzone A, B, C

Wald

Gewésser amtliche Vermessung
Gewaésserachsen

eingedolte Gewasser

Gewasserraumplan Detailplan 11 - Stand Offentliche
Auflage

Quelle: Stadt Bern, Stadtplanungsamt
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ist geméass den ZPP-Vorschriften zu erhalten.

06.18 Gewasserraumplan

Der Gewasserraumplan wird demnachst Teil des Zonenplans der Stadt Bern
(Volksabstimmung voraussichtlich im September 2021). Durch den Plan wird
der erforderliche Raum fir die natlrlichen Funktionen der Gewésser, den Schutz
vor Hochwasser und die Gewassernutzung grundeigentimerverbindlich
geregelt.

(7S A
G
Y s

Im Bereich des Gasbahntrasses liegen punktuell Flachen des Wirkungsbereichs
der ZPP 1 innerhalb des Gewéasserraumes. Bauten und Anlagen innerhalb des
Gewaésserraums, die aufgrund bisherigen Rechts bewilligt wurden oder be-
willigungsfrei waren, haben gemaéss Artikel 3 BauG Besitzstandsgarantie. Sie
durfen unterhalten, zeitgemass erneuert und, soweit dadurch ihre Rechtswid-
rigkeit nicht verstarkt wird, auch umgebaut oder erweitert werden. Fir Neu-
bauten oder den Abbruch und Neubau von bestehenden Gebauden gelten die
Bestimmungen des Gewaéasserraums. So sind im Gewdasserraum gemass Artikel
41c Absatz 1 Gewaésserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (GSchV; SR
814.201) nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen
zuldssig. Alle anderen Anlagen sind im Gewasserraum nur zuldssig, wenn eine
Ausnahme geméss Artikel 41c Absatz 1 Buchstabe a bis d GSchV geltend ge-
macht werden kann.

Da die von den Vorgaben betroffenen Flachen des Wirkungsbereichs der
ZPP 1 unbedeutend fur die Erstellung des neuen Stadtquartiers sind, stellt der
Gewdsserraumplan keine Beeintrachtigung fir die Planung dar.
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06.19 Gewasserschutzkarte

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

3  Wirkungsbereich ZPP 1

Quellen

Entnahmemengen

O Schittung < = 5 I/min

@ Schattung 26 - 100 I/min
@  schiittung 251 - 1000 I/min

Fassungen

[:] Vertikalfilterbrunnen

O Schacht- oder Sodbrunnen

v | Konzessionierte Entnahme 1001-5000 I/min

Gewasserschutzbereiche und
Grundwasserschutzzonen

Gewasserschutzbereich Au

Gewasserschutzkarte des Kantons Bern

Quelle: Geoportal des Kantons Bern

In der Karte ist der Wirkungsbereich der ZPP 1 als Gewaésserschutzbereich Au
ausgewiesen. Entsprechend sind in diesem Bereich Grundwasserleiter mit
nutzbarem Grundwasser zu erwarten. Bei zuklnftigen Bautatigkeiten sind die
erforderlichen Massnahmen zum Schutz der Gewasser zu treffen.
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3 wirkungsbereich ZPP 1
%* Nadelbaum
& Laubbaum
(Baume im offentlichen Raum oder von
Stadtgriin Bern gepflegt)
Baumkataster

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

o

Lage Wirkungsbereich ZPP 1

Baumschutzzone A

(Altstadt, Aaretalschutzgebiet) geméass
Artikel 3a

Baumschutzzone B

(Ubrige Gebiete) geméss Artikel 3b
Uberbauungsordnungen

mit abweichenden Baumschutzvorschriften
Wald

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

gie/stadtnatur/baume/baumschutz
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06.20 Baumkataster und Baumschutzreglement der Stadt Bern

Baumkataster

Im Baumkataster der Stadt (Inventar gemass Art. 75 Abs. 2 BO) sind samtliche
Baume auf 6ffentlichem Grund eingetragen. Solche sind auch innerhalb des
Wirkungsbereichs der ZPP 1 vorhanden. Die Baume unterstehen dem besonde-
ren Landschaftsschutz des kantonalen Rechts (Art. 9a BauG). Auf fur die
Landschaft oder Siedlung charakteristische Baumbesténde ist bei der Entwick-
lung in besonderem Masse Ricksicht zu nehmen.
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Baumschutzreglement

Die Stadt Bern verfligt Uber ein Baumschutzreglement, durch welches der
Baumbestand auf dem Gebiet der Stadt Bern im Interesse des Orts- und
Landschaftsbildes, des 6kologischen Ausgleichs sowie der Wohnlichkeit der
Quartiere und Siedlungen erhalten werden soll.
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ttent Kirchenfeld

Quartierplz
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Gemaéss dem Baumschutzreglement liegt der Wirkungsbereich der ZPP 1 in
der Baumschutzzone A. In dieser Schutzzone sind Baume ab einem Mindest-
Stammumfang von 30 cm bzw. einem Durchmesser von ca. 10 cm, gemessen
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1 m Uber dem gewachsenen Boden geschutzt. Die Beseitigung solcher Baume
bedarf einer Bewilligung.

06.21 OeV Erschliessung

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

Die Flachen im Wirkungsbereich der ZPP 1 sind praktisch durchgehend der
Gulteklasse B: gute Erschliessung zugewiesen. Im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung des Gaswerkareals ist die Einfihrung einer neuen Buslinie mit zwei
Haltestellen im Areal oder direkt daran angrenzend vorgesehen (vgl. Beilage
«Angebotsplanung und Betriebskonzept Gaswerkareal - Schlussbericht» vom
29. Januar 2021). Damit sollte auch der stdliche Arealteil die Glteklasse B
erreichen.

Die bestehende Ausgangslage und die beabsichtigte Verbesserung des OeV-
Angebots rechtfertigen die vorgesehene Entwicklung, insbesondere auch eine
Reduktion der Anzahl Parkfelder gegeniiber dem Standardbedarf.

06.22 Storfallvorsorge

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

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

Schritt 1: Triage aufgrund des Standorts

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

strasse und der Kirchenfeldstrasse Einmindung Aegertenstrasse ein Konsul-

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

Wirkungsbereich ZPP 1

Tramhaltestelle
Bushaltestelle
Tramlinie

Buslinie
OeV-Giteklasse B
OeV-Giteklasse C

OeV-Erschliessung Kanton

Quelle: Geoportal des Kantons Bern
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= Wirkungsbereich ZPP 1
[1 Unfallstandort
D. . Betriebsstandort

- Ablagerungsstandort

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

Hinsichtlich der Berlicksichtigung der Storfallvorsorge in der Richt- und Nut-
zungsplanung (Art. 11a Abs. 1 der Verordnung Uber den Schutz vor Storféllen
vom 27 Februar 1991 (StFV; SR 814.012)) resultiert daher keine Uberlagerung
eines KoBe mit dem Wirkungsbereich der ZPP 1. Damit sind die Rahmenbedin-
gungen flr eine weitere Koordination (vgl. Planungshilfe ARE / BAFU,2013; vgl.
Arbeitshilfe AGR, KL (2018)) nicht gegeben. Ebenfalls sind die Rahmenbedin-
gungen fir eine Stellungnahme nach Art.11a Abs. 3 StFV nicht erfillt.

06.23 Kataster der belasteten Standorte

Im Kataster der belasteten Standorte sind Boden, die durch abgelagerte Abfalle
oder versickerte Schadstoffe verunreinigt sein kdbnnen - sogenannte belastete
Standorte - abgebildet.

Belastete Standorte dirfen gemass Art. 3 der Verordnung Uber die Sanierung
von belasteten Standorten vom 26. August 1998 (AltlV; SR 814.680) durch die
Erstellung oder Anderung von Bauten und Anlagen nur verandert werden, wenn
sie nicht sanierungsbedurftig sind und durch das Vorhaben nicht sanierungs-
bedUrftig werden, ihre spatere Sanierung durch das Vorhaben nicht wesentlich
erschwert wird oder sie, soweit sie durch das Vorhaben verandert werden,
gleichzeitig saniert werden.

Im Wirkungsbereich der ZPP 1 sind ein Betriebsstandort und ein Ablagerungs-
standort vermerkt.

Betriebsstandort

Betriebsstandorte sind Areale von stillgelegten oder noch in Betrieb stehenden
Anlagen, Gewerbe- oder Industriebetrieben, auf denen mit umweltgefahr
denden Stoffen umgegangen wurde oder wird und bei denen eine grosse Wahr-
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scheinlichkeit besteht, dass der Untergrund mit diesen Stoffen belastet ist.
Der Betriebsstandort mit Flachen innerhalb des Wirkungsbereichs der ZPP 1

ist geméass dem Kataster der belasteten Standorte als sanierungsbeddrftig
bezeichnet. Ein sanierungsbedurftiger Standort (= Altlast im rechtlichen Sinn)
schadet bereits einem Schutzgut (z.B. dem Grundwasser) oder es besteht die
konkrete Gefahr, dass eine solche Einwirkung entsteht. Diese Standorte mis-
sen geméass dem USG und der AltlV innert angemessener Frist saniert werden.

Flr den sanierungsbedurftigen Betriebsstandort liegt bereits ein Sanierungspro-
jekt gemass Art. 17 AltlV vor (vgl. Beilage «Bern, Sandrain (Gaswerkareal) -
Technischer Bericht» vom 06. Januar 2021). Das finale Ziel der Sanierung ist
eine Verbesserung der Grundwasserqualitdt im Abstrom des Gaswerkareals.
Dazu wird im Rahmen des Sanierungsprojekts die sogenannte Kernzone 1 des
Betriebsstandorts, also der Bereich, welcher als Quelle von schadlichen oder
lastigen Auswirkungen auf die Umwelt gilt, dekontaminiert. Die Sanierungsar-
beiten sind ab dem dritten Quartal des Jahres 2021 vorgesehen. Nach Ab-
schluss der Arbeiten bleibt der Sanierungsperimeter weiterhin im Kataster der
belasteten Standorte vermerkt. Falls nach erfolgter Teildekontamination der
Kernzone 1 weiterhin eine unzuldssige Grundwassergefahrdung besteht, muss
der Standort neu beurteilt werden.

Ablagerungsstandort
Ablagerungsstandorte sind stillgelegte oder noch in Betrieb stehende Deponien
und andere Abfallablagerungen.

Der Ablagerungsstandort mit Flachen innerhalb des Wirkungsbereichs der

ZPP 1 ist gemass dem Kataster der belasteten Standorte Gberwachungsbe-
durftig. Bei einem Uberwachungsbedirftigen Standort muss der Inhaber mit
Hilfe eines Uberwachungsprogramms diejenigen Massnahmen treffen, mit
denen eine konkrete Gefahr schédlicher oder lastiger Einwirkungen festgestellt
werden kann, bevor diese eintreten. Weitere Uberprifungen bzw. konkrete
Massnahmen sind spatestens im Rahmen von Bauvorhaben im Bereich des
Standorts zu treffen.

3 Kernzone 1

Auszug Situation 1:500 - Altlastensanierung Gaswer
kareal Marzili - Auflageprojekt

Quelle: Energie Wasser Bern, Kellerhals + Haefeli AG, Kissling
+ Zbinden AG
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07 Raumplanerische Interessenabwagung und Wiirdigung

07.1 Ausgangslage und Vorhaben

Das Planungsgebiet (ZPP 1) ist zentral gelegen und gut durch den OeV er
schlossen. Die Flachen im Gebiet sind heute Zonen im 6ffentlichen Interesse
zugewiesen oder als Wald bezeichnet. Das Areal liegt weitgehend brach. Die
vereinzelten Bestandesbauten sind wichtige Zeitzeugen aus der Zeit des Be-
triebs des Gaswerks, in welcher das Planungsgebiet weitgehend mit Industrie-
bauten (iberbaut war. Uber die Jahre ist auf den Brachflachen eine Vegetation
mit einem hohen 6kologischen Wert entstanden. Mit dem Jugend- und Kultur-
zentrum Gaskessel liegt eine flr die Stadt und die Region Bern bedeutende
Kulturinstitution im Planungsgebiet.

Auf dem Areal soll ein neues urbanes Stadtquartier mit Mischnutzung und
preisglinstigem Wohnraum entstehen. Durch eine neue Buslinie wird die
OeV-Erschliessung verbessert. Die schiitzenswerten Bauten bleiben bestehen
und werden ins stadtebauliche Gesamtkonzept eingebettet. Die vorhandenen
Naturwerte werden erhalten, wiederhergestellt oder ersetzt. Der sensiblen
Landschaft im Aareraum wird durch eine qualitatsvolle Siedlungsgestaltung
Rechnung getragen. Der Weiterbetrieb des Jugend- und Kulturzentrums am
bestehenden Standort ist gesetzt. Belastete Standorte werden saniert. Die
Sanierungsarbeiten kdénnen durch Einnahmen im Zusammenhang mit der
Arealentwicklung finanziert werden. Die vielfaltigen und teils divergierenden
Interessen an das Areal sollen méglichst konfliktfrei umgesetzt werden. Im
Idealfall entstehen Synergien.

Die Entwicklung des Areals erfolgt durch eine umsichtige Planung mit mehre-
ren qualifizierten Verfahren auf diversen Planungsstufen. Die konzeptionellen
Entwicklungsabsichten flr das Areal wurden Uber ein Workshopverfahren, eine
Testplanung und weitere Facharbeiten sowie partizipative Verfahren hergeleitet.
Basierend auf den konzeptionellen Entwicklungsabsichten wurde die vorlie-
gende Planungsvorlage ausgearbeitet. Derzeit findet ein stadtebaulicher Ide-
enwettbewerb statt, anhand welchem die Entwicklungsabsichten fir das Areal
konkretisiert werden. Die Rahmenbedingungen zum ldeenwettbewerb sind auf
diese Planungsvorlage abgestimmt. Die weitere Planung erfolgt durch ein in
Art. 93 BauG vorgesehenes Verfahren.

07.2 Anpassung der Nutzungsplanung

Die planungs- und baurechtliche Umsetzung des neuen Stadtquartiers erfordert
eine Anpassung der Nutzungsplanung. Um der besonderen Bedeutung des
Planungsgebiets fur die Ortsentwicklung und den Ansprlichen an eine bauliche
Entwicklung im sensiblen Landschaftsraum gerecht zu werden, soll die neue
ZPP 1 (Gaswerkareal) geschaffen werden (vgl. Art. 73 Abs. 2 BauG). Neben der
neuen ZPP 1, welche Anpassungen an der Bauordnung, dem Nutzungszonen-
plan und dem Bauklassenplan ausldst, sind auch der Naturgefahrenplan, der
Larmempfindlichkeitsstufenplan und der «Uferschutzplan, Abschnitt Marzili/
Schoénau» zu dndern bzw. teilweise aufzuheben.

Mit der Anpassung der Nutzungsplanung entstehen planungsbedingte Mehr-
werte. Die Mehrwertabgabe wird durch die Gemeinde verfligt und zum
Zeitpunkt der Realisierung des Mehrwerts durch Uberbauung oder bei einer
Verausserung fallig.
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07.3 iibergeordnete Planungen und Rahmenbedingungen

In den Ubergeordneten Planungen liegt der Fokus flr das Areal auf der Sied-
lungsentwicklung nach innen. Im kantonalen Richtplan ist das Areal als «Priori-
tares Entwicklungsgebiet Wohnen aus kantonaler Sicht» vermerkt. Die Innen-
entwicklung soll qualitatsvoll und insbesondere auch unter Berlcksichtigung
der vorhandenen Naturwerte und kulturellen Werte erfolgen. Die vom Kanton
fur die Umnutzung geforderte minimal zu ermoglichende GFZo von 1.10 wird
mit der Planung Uber den gesamten Wirkungsbereich der ZPP 1 betrachtet mit
einer GFZo von 1.61 (GFo 95 000 m2 / aGsF 58 886 m? = GFZo 1.61) erreicht
(kantonaler Richtplan, Massnahme A_01).

Die Planung ist fir die Ermittlung des tatsédchlichen Baulandbedarfs Wohnen
nicht zu berlcksichtigen, da es sich nicht um eine Einzonung von Kulturland
handelt und eine Siedlungsentwicklung nach innen im Sinne der Massnahme
A_07 (kantonaler Richtplan) verfolgt wird.

Die im sensiblen Landschaftsraum erforderliche vorzlgliche Eingliederung der
Bebauung wird durch die ZPP-Vorschriften und die vorgeschriebenen qualitatssi-
chernden Verfahren sichergestellt. Dem Schutz des kulturellen Erbes wird unter
Berlicksichtigung des Interessens an der Siedlungsentwicklung nach innen aus-
reichend Rechnung getragen. Die weiteren Anliegen aus den Ubergeordneten
Planungen sowie die relevanten Rahmenbedingungen (Hochwassergefahr etc.)
stellen keine Beeintrachtigung fur die Umsetzung der Entwicklungsabsichten
dar.

07.4 Gesamtbeurteilung

Den Zielen einer haushaélterischen Nutzung des Bodens gemass den Ubergeord-
neten Gesetzen und Planungen wird durch eine mogliche GFZo von 1.61 in ho-
hem Masse entsprochen. Mit dem durchmischten neuen Stadtquartier werden
die Auslastung der bestehenden Infrastrukturen verbessert und gute Voraus-
setzungen flr eine nachhaltige Mobilitat geschaffen sowie bislang uniberbaute
Flachen vor einer Bebauung bewahrt. Das Planungsgebiet eignet sich fiur die
bauliche Verdichtung, da es stark unternutzt und gut mit dem OeV erschlossen
ist sowie zusatzliche MIV-Fahrten nicht zu Kapazitatsengpassen im tUbergeord-
neten Strassennetz fihren.

Sowohl der Gaskessel mitsamt der Nutzung als Jugend- und Kulturzentrum als
auch die schitzenswerten Bauten bleiben als identitatsstiftende Elemente be-
stehen. Den Anliegen des Naturschutzes wird Rechnung getragen. Ein Grossteil
der Wohnflachen wird als preisginstiger Wohnraum erstellt, womit ein zen-
trales Anliegen aus der Wohnstrategie der Stadt Bern umgesetzt wird. Dank der
bereits durchgefihrten sowie zukinftig stattfindenden qualifizierten stadtebau-
lichen und architektonischen Verfahren und der Nutzungsdurchmischung wird
eine hohe Wohn- und Lebensqualitat innerhalb des Areals gegeben sein. Diese
wird erganzt durch die Ndhe zu grosszigigen Grin- und Freirdumen als auch zu
Aare.

Die Planungsvorlage ermoglicht eine bedarfs- und standortgerechte Entwick-
lung des Areals, welche mit einem Mehrwert flir die Gesamtstadt einhergeht.
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08 Planerlassverfahren

08.1 Voranfrage

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

08.2 Information und Mitwirkung (Art. 58 BauG)

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

Das Ergebnis des stédtebaulichen Ideenwettbewerbs wird 6ffentlich ausge-
stellt. Die Planungsvorlage selbst wird der Bevolkerung wahrend 30 Tagen zur
offentlichen Mitwirkung vorgelegt. Die Erkenntnisse aus der ¢ffentlichen Mit-
wirkung werden, sofern zielfiihrend, in die Planungsvorlage eingearbeitet.

nach erfolgter Mitwirkung zu erganzen:

- wichtigste Erkenntnisse Mitwirkung

- Verweis Mitwirkungsbericht

08.3 Vorpriifung (Art. 59 BauG)

Die Planungsvorlage wird dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.

nach Vorprifung zu erganzen: i

- Zeitpunkt Vorprifung, Ergebnisse Vorprifung und allfallige Anderung aufgrund
der Erkenntnisse auffihren

08.4 Offentliche Auflage (Art. 60 BauG)

nach offentlicher Auflage zu erganzen:

- Zeitpunkt der offentlichen Auflage, Einsprachen (Anzahl und Sachverhalte),
Erlduterungen Behandlung der Einsprachen und allfdllige Auswirkungen auf die
Planungsvorlage

08.5 Beschluss (Art. 66 BauG)

sobald bekannt erganzen:
- Zustandigkeit und Zeitpunkt des Beschlusses
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Beilagen

e Beilage 1: Angebotsplanung und Betriebskonzept Gaswerkareal - Schlussbe-
richt; 29. Januar 2021; Auftraggeberschaft: Regionalkonferenz Bern-Mittelland
RKBM; Verfassende: Metron AG

e Beilage 2: Naturwerte und Ersatzmassnahmen im Gaswerkareal Bern - Fach-
arbeiten zur Vorbereitung des Planerlassverfahrens; 06. November 2015
Auftraggeberschaft: Bauherrschaft und Stadtplanungsamt Bern; Verfassende:
UNA Atelier fir Naturschutz und Umweltfragen

e Beilage 3: Vorabklarungen neue Kammmolchweiher Gaswerkareal; 21. Juli
2020; Auftraggeberschaft: Stadt Bern; Verfassende: B. Lischer

e Beilage 4: Bern, Sandrain (Gaswerkareal) - Technischer Bericht; 06. Januar
2021; Auftraggeberschaft: Energie Wasser Bern; Verfassende: GEOTEST AG
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