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Erlauterungsbericht
1. Ausgangslage und Planungsvorhaben
1.1 Lage des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil V Breitenrain-Lorraine. Im Norden
wird der Perimeter durch die SBB Gleisanlagen der Bahnlinie Bern-Zirich,
im Osten durch die Scheibenstrasse, im Siden durch die Trottoirhinter-
kante der Wylerringstrasse und im Westen durch die Wylerstrasse be-
grenzt. Er umfasst das Wifag-Areal mit den bestehenden Produktions- und
Verwaltungsgebduden und den oberirdischen Parkierungsflachen, das
Areal der Leinenweberei Bern AG mit den bestehenden Fabrikhallen und
Verwaltungsgebduden sowie einen Teil des Strassenraums (Nordseite
Trottoir) der Wylerringstrasse. Das Planungsgebiet umfasst die Grundsti-
cke Bern Gbbl.-Nrn. V/84 und V/674 im Eigentum der MALI International
AG, das Grundstick Bern Gbbl.-Nr. V/623 im Eigentum der Leinenweberei
Bern AG und Teile des Grundstlcks Bern Gbbl.-Nr. V/2966 im Eigentum
der Stadt Bern. Der Wirkungsbereich umfasst eine Flache von ca. 27'000

m2,

Perimeter der Planung, Quelle: Geodaten Stadt Bern
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1.2 Historische Quartierentwicklung - die Entstehung des
Nordquartiers

Mit dem beginnenden 19. Jahrhundert litt die Innenstadt von Bern als
Folge der wachsenden Bevdlkerung unter einer Wohnungsnot. Zur Verbes-
serung der Verhéltnisse wurde das unbewohnte Gebiet auf der rechten
Seite der Aare erschlossen. Als Ersatz flr die bestehende Fahre wurde
deshalb 1834 der holzerne Altenbergsteg gebaut. Der Holzsteg bewahrte
sich jedoch nicht. 1857 musste er durch eine Kettenbricke ersetzt werden.
Die Eréffnung des provisorischen Bahnhofes Bern auf dem Wylerfeld lei-
tete 1857 die bauliche Entwicklung des nordlichen Stadtgebiets ein. Der
Standortvorteil eines Bahnanschlusses kombiniert mit glinstigen Landprei-
sen flhrte zur Ausbildung einer Industriezone beidseits der Bahngeleise.
An dieser Lage stellte die eidgendssische Waffenfabrik, die 1875 an der
Wylerstrasse ihren Betrieb aufgenommen hatte, lange Zeit den wichtigs-
ten Arbeitgeber dar. In ihrer Nahe entstand zur Behebung der damaligen
Wohnungsnot nach 1890 die als mustergultig angesehene, einfache Arbei-
tersiedlung «Wylerhisli», die in den frihen 1950er Jahren von Neubauten
verdrangt wurde. In diesem aufstrebenden Industriegebiet, genauer 6st-
lich der Waffenfabrik an der Wylerringstrasse, liessen sich ab 1907 die
Maschinenfabrik Winkler, Fallert & Cie WIFAG und unmittelbar daneben ab
1911 die Leinenweberei Bern Schwob & Co. nieder. Im 19. Jahrhundert
entwickelte sich aus der Manufakturarbeit die maschinelle Produktion, vor
allem von hochwertigem Leinengewebe fir Bett- und Tischwasche. Um
1872 begannen die Gebrlder Schwob in Bern Leinen zu weben. 1911 lies-
sen sie durch die recht bekannten Berner Architekten Eggimann und Girs-
berger eine Fabrikhalle und ein Verwaltergebdude an der Wylerringstrasse
46 und 48 errichten. 1917 Gbernahm die Leinenweberei Bern AG die Lei-
nenweberei «Schwob & Cie» unter dem Namen «Leinenweberei Bern
Schwob & Cie». Unter diesem Namen konnte sie noch offene Auftrage
abschliessen und |16ste darauf die Zusammenarbeit mit den Gebridern
Schwob auf. Die Leinenweberei Bern AG hat ihren Sitz in der

Erlauterungsbericht

Stadt am Bubenbergplatz 7 inne, wo sich noch heute der Laden befindet.
Die Produktion befand sich bis vor einigen Jahren ausschliesslich an der
Wylerringstrasse im Breitenrainquartier. Seit der Verlegung der Produktion

ins Ausland wird die Shedhalle vorwiegend als Lager genutzt.

Flugaufnahme, Walter Mittelholzer, Wylerfeld, 1929: rechts unten das Arbeiterquartier
mit den Wylerhusli, Gber der Bildmitte mit gewelltem Dach die Leinenweberei. (Quelle:
eth-E-Pics)

(3]
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Zeitreise Wylerringstrasse

1917, www.geo.admin.ch

(-]

2021, Quelle: Geodaten Stadt Bern
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1.3 Anlass der Planung

Die Mali International AG beabsichtigt, das Wifag-Areal zu einem zukunfts-
orientierten Quartierteil zu entwickeln. Die Neubebauung soll sich durch
eine hohe stadtebauliche Qualitdt auszeichnen, sich in das bestehende
Quartier einordnen und sozial, 6kologisch, sowie wirtschaftlich nachhaltig
sein. Sie soll einen integralen Beitrag an das bestehende Quartiergeflige
und an die Gesamtentwicklung des Stadtteils V leisten.

Das Vorhaben umfasst Neubauten, Umbauten und die Bewahrung histo-
risch bedeutsamer Gebaude bzw. Geb&dudeteile sowie den Rickbau von
Hallen und grossmassstablichen Randbauten. Die Untergeschosse bleiben
erhalten und werden in die Neulberbauung integriert und umgenutzt. Die
Realisierung der Uberbauung erfolgt in drei unabhangigen Etappen.

Aus baurechtlicher Sicht resultiert aus dem Vorhaben eine Nutzungsande-
rung. Fir die Nutzungsanderung muss die baurechtliche Grundordnung in
verschiedenen Punkten angepasst werden (Nutzungszonen, Bauklassen
und Larmempfindlichkeitsstufen, vgl. Kapitel 2 Planungsrechtliche Rah-
menbedingungen). Die Stadt Bern hat zusammen mit der Bauherrschaft
entschieden, fur das Areal eine Uberbauungsordnung nach Art. 88 Bauge-
setz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0) zu erarbeiten und der Stimmbe-
volkerung zu unterbreiten. Mit einer Uberbauungsordnung kénnen nebst
der Nutzung auch die Aussenraumgestaltung und die architektonische
Qualitat des Bauvorhabens sichergestellt werden.

1.4 Anforderungen an die Planung

Testplanung Wifag-Areal - Leitgedanken der Arealentwicklung

Die Mail International AG als Auftraggeberin des Testplanungsverfahrens
und die Leinenweberei Bern AG beabsichtigen - ausgehend von einer
Uberzeugenden Grundidee und einem nachfragegerechten Nutzungsprofil
— einen stadtebaulich und architektonisch hochstehenden neuen Stadtbau-

stein mit Schwerpunkt Wohnnutzung auf dem Wifag-Areal zu entwickeln,
welcher die strategischen Entwicklungsabsichten der Stadt Bern Uberzeu-
gend umsetzt und der Gesamtstrategie der Grundeigentimerschaften ent-
spricht. Insbesondere sollen folgende Leitgedanken das kinftige Leben
auf dem Areal pragen:

Stadtebau

Der neue Stadtbaustein soll im Hinblick auf Volumetrie, Proportionen und
Nutzung sowie die Gestaltung der dazugehdrigen Aussen- und Freirdume
als ein Teil des Breitenrain-Quartiers wahrgenommen werden. Das Bebau-
ungsmuster soll dabei seine Qualitdten und Vielfalt einerseits aus den are-
alinternen raumlichen Voraussetzungen (z.B. verschiedene Gelandeni-
veaus, Fernsicht in Obergeschossen, Bezug auf Quartierstruktur) und aus
einer hinsichtlich Massstablichkeit differenzierten Parzellenstruktur entwi-
ckeln. Andererseits entstehen spezifische identitatsstiftende Qualitaten
durch den Erhalt des kulturellen Erbes (Villa, Leinenweberei, Kranbahn, Be-
standesbau an der Bahn, Torhduschen) sowie eine Durchmischung von
Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Versorgung. Eine optimale Ausnutzung der
Ausrichtung, eine differenzierte Hohenstaffelung sowie gezielte architek-
tonische Interventionen tragen zur Bildung einer neuen stadtebaulichen
Identitdt und Ausstrahlung des Quartiers bei. Das gewahlte Bebauungs-
muster (inkl. Erschliessungskonzept) sowie die Gebaudetypologien weisen
eine hohe konzeptionelle Variabilitdt auf. Die Ideen unterschiedlicher Ar-
chitekturteams sorgen dabei flr eine qualitativ hochwertige und vielfaltige
Gestaltung innerhalb und zwischen den Etappen.

Aussen- und Freirdaume

Die Aussen- und Freirdume auf dem Wifag-Areal sollen differenzierte und
unterschiedliche rdumliche Qualitdten sowie eine Mischung aus gemein-
schaftlichen und privaten Aussenrdumen sowie 6ffentlich zuganglichen

~N



Uberbauungsordnung, Wylerringstrasse 34, 36, 46 und 48, Wifag-Areal - Erliuterungs- und Raumplanungsbericht
Erlauterungsbericht

-]

Platzen bieten. Hohe Privatheit sowie Moglichkeiten zur Kommunikation
und Interaktion schliessen sich dabei nicht aus. Die Gestaltung der Rdume
richtet sich vor allem nach den klar zugeordneten Nutzungen. Es sollen
offentlich zugangliche Platze wie die Wylerterrasse und der Leinenplatz
und arealbezogene Freiraume wie Wohnhof, Kranbahn und Gleisterrasse
entstehen, welche jeweils an den Stirnseiten einen wichtigen Zugang zum
neuen Stadtbaustein bilden und durch an die Platze angrenzende 6ffentli-
che, soziale und kommerzielle Nutzungen in den Erdgeschossen belebt

werden.

Sozialraum

Der neue Stadtbaustein soll sich durch gestaffelte Ubergiange von 6ffent-
lich zu privat und Raume mit unterschiedlichem Aneignungsgrad auszeich-
nen. Die publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss sollen direkt
mit den angrenzenden Platzraumen verbunden sein, die das Areal mit dem
Quartier verbinden. Die weiteren Erdgeschossnutzungen sollen aneigen-
bare Schwellenrdume zum Hof und den Vorzonen zur Wylerringstrasse auf-
weisen. Quartierbezogene Gemeinschaftraume sollen an die arealinternen,
gemeinschaftlichen Freirdume Kranbahn und Wifaghof angrenzen. Der
Gleisraum soll ein niederschwelliger, naturnaher Raum sein. Auch private
Aussenraume (Balkone, Terrassen, Vorgarten) sowie Dachterrassen sollen
zur individuellen Aneignung beitragen.

Nachbarschaftliche Beziehungen sollen initiiert und aufgebaut werden.
Dazu soll ein Aneignungsprozess konzipiert werden, welcher unterschied-
liche Mitwirkungsmoglichkeiten fir die angrenzende Quartierbevdlkerung,
die zuklnftige Bewohnerschaft und fir die Gewerbetreibenden sicher-
stellt.

Nutzungen

Der Nutzungsschwerpunkt ist mit der Festlegung von mindestens 80%
Wohnnutzung gegeben. Die vorhandenen Standortqualitdten, wie z.B. SW-
Ausrichtung, Fernsicht durch Hohenstaffelung oder direkte Nachbarschaft

zu Grin- und Erholungsrdumen sollen dazu genutzt werden, Wohnraum
von hoher Wohnqualitat fur unterschiedliche Haushaltstypen und Alters-
gruppen zu realisieren. Im Vordergrund stehen dabei Angebote flir Haus-
halte mit mittlerem Einkommen. Prioritar ist ein breiter Mix an Wohnfor-
men und -angeboten. Er soll heutigen und kiinftigen BedUrfnissen unter-
schiedlichster, urban gepréagter Lebensstile entsprechen, verschiedene
Wohnbiografien innerhalb des Quartiers erlauben und auf die Nachfrage
aus der Stadt und Region Bern ausgerichtet sein. Des Weiteren wird mit
der Uberbauung die Stadt als Wohnort fiir Familien gestarkt. Zudem sollen
im neuen Stadtbaustein innovative und experimentelle Wohnformen und -
angebote wie zum Beispiel verschiedene Formen von Wohngemeinschaf-
ten, Clusterwohnungen, usw. geprift werden.

Es sollen drei Kategorien von Wohnraum mit je einem Drittelsanteil ange-
boten werden: Eigentumswohnungen, Mietwohnungen zu marktgerechten
Konditionen und preisgiinstiges Wohnen (Vermietung in Kostenmiete ge-
maéss Artikel 16b der Bauordnung der Stadt Bern).

Neben dem Wohnen sind auf dem Areal bis zu 20 % dem Quartier die-
nende Arbeitsnutzungen zugelassen. Im neuen Quartier soll eine ausge-
wogene und bereichernde Mischung mit die Wohnnutzung ergdanzenden
resp. mit ihr vertraglichen Nutzungen entstehen. Sie erlauben es den kinf-
tigen Bewohnerinnen und Bewohnern, die verschiedenen Lebensbereiche
Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Versorgung auf einfache und selbstver-
standliche Art und Weise zu verknUpfen. Zur Belebung des 6ffentlichen
Aussenraums und dort, wo die lokalen Verhéltnisse eine attraktive Wohn-
situation einschranken bzw. teilweise ausschliessen (Bestandesbau an der
Bahn sowie im Bereich der Leinenweberei), sollen wohnvertragliche
Dienstleistungs- und Arbeitsnutzungen angesiedelt werden.
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Wirtschaftlichkeit

Die Neulberbauung des Wifag-Areals bietet beste Voraussetzungen fir die
Umsetzung von langfristig wirtschaftlich tragfahigen Losungen und die Re-
alisierung von bezahlbarem Wohnraum. Diese Voraussetzungen werden
zum Vorteil aller Beteiligten, insbesondere fir die kiinftigen Bewohner und
Bewohnerinnen, konsequent genutzt. Die Grundsétze des ,wirtschaftli-
chen Bauens” werden in samtlichen Phasen der Planung und Realisierung
berlcksichtigt. Fir das entsprechende Drittel der Wohnnutzung gelten als
Ubergeordnete Vorgabe die Rahmenbedingungen des preisglinstigen Woh-
nungsbaus. Die Kostenlimiten des Bundesamtes fir Wohnungswesen
(BWO) mussen eingehalten werden.

Mobilitat und Erschliessung

Durch attraktive Angebote sowie zusatzliche zukunftsweisende Massnah-
men des Mobilitdtsmanagements z.B. Car-Sharing-Angebote, attraktive
Fahrrad-Abstellpléatze usw. wird der durch die Arealentwicklung induzierte
Motorfahrzeugverkehr auf ein vertretbares und umweltvertrdagliches Mass
beschrankt und der Modalsplit nachhaltig Richtung ,autoarmes Wohnen”
beeinflusst. Das Areal ist auf Fussgangerebene (mit Ausnahme von Son-
derfahrten wie z.B. Zligeldienst und den Bereichen fir die Anlieferung) frei
von Autos. Alltagliche Wege wie Pendlerverkehr, zum Einkauf, zur Schule
etc. sollen von den kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern daher mehr-
heitlich zu Fuss, mit dem Fahrrad oder dem 6ffentlichen Verkehr zuriick-
gelegt werden.

Okologie und Lebensraume

Das Wifag-Areal soll hinsichtlich Férderung der Biodiversitat Vorbildcharak-
ter haben. Es befinden sich dort schitzenswerte Lebensrdume. Finf defi-
nierte Tierarten sollen gezielt geférdert werden. Die Lebensrdume der Um-
gebung sollen zur Férderung der Biodiversitat — wo moglich — durch natur-
nahe Lebensrdume in geeigneter Anordnung und Ausdehnung auf dem

Areal erganzt werden. Im Minimum sind 20 % des Perimeters als natur-
nahe

Lebensraume fachgerecht auszugestalten und zu pflegen. Zusatzlich mis-
sen mindestens 50% des Aussenraums unversiegelt belassen und damit
grundsatzlich vegetationsfahig ausgestaltet werden.

Entwasserung und Oberflichenwassermanagement

Bezlglich Oberflachenwassermanagement wird mit Blick auf das Stadt-
klima angestrebt, sich moglichst nah einem natdrlichen Wasserkreislauf
anzunahern. Da eine Versickerung nicht moglich ist, soll das anfallende
Regenwasser gezielt gespeichert, verdunstet und verzogert in die Regen-
wasserkanalisation abgeleitet werden. Teile des Regenwassers sollen di-
rekt genutzt werden.

2000-Watt-kompatible Arealentwicklung

Bei der Entwicklung des Wifag-Areals werden bezlglich der Energie- und
Ressourceneffizienz die Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft ange-
strebt (Reduktion des Verbrauchs auf ein Drittel des heutigen Wertes). Es
sollen daher nicht nur innovative und nachhaltige Gesamtlésungen betref-
fend die Reduktion der Betriebsenergie realisiert werden. Es sollen viel-
mehr auch innovative Konzepte umgesetzt werden, welche die Mobilitat
umweltvertraglicher gestalten sowie nachhaltigere Modelle betreffend Fla-
chen- und Ressourcenverbrauch sowie der Alltagsgestaltung der Bewoh-
ner und Bewohnerinnen bieten. Als planerische Grundlage dient das SIA
Merkblatt 2040 , SIA Effizienzpfad Energie.”

©
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1.5 Planungsablauf

Vorarbeiten und Partizipation

Zur Vorbereitung eines Testplanungsverfahrens wurden die Planungsab-
sichten der Mali International AG und der Stadt aufeinander abgestimmt
und ein addquates Vorgehen in einer Planungsvereinbarung festgehalten.
Weiter konnte man Vertreter der Leinenweberei fir die Teilnahme an der
Testplanung gewinnen. Die Anliegen der Quartierbevdlkerung wurden in
einem Offentlichen Werkstattgesprach diskutiert und in die Testplanung
einbezogen. Diese Vorarbeiten bildeten die Grundlage fir den weiteren
Entwicklungsprozess.

Testplanungsverfahren

Auf Grundlage dieser Vorarbeiten wurde die Phase 2, ein Qualitatssiche-
rungsverfahren in Anlehnung an die SIA Ordnung 143 ausgeldst. In einem
Testplanungsverfahren mit drei interdisziplindren Teams wurde die Vision
der Arealentwicklung festgelegt und die Art und Weise bestimmt, wie das
Areal dem Markt zugefihrt werden soll. Es wurden mogliche Entwick-
lungsszenarien Uberprift. Als Resultat liegt neben dem Masterplan vom
17. November 2020 - eine nachfrageorientierte Entwicklungsvorstellung
und Positionierung fur das Areal in Form eines Besteller-Setzkastens vor.
Der Beitrag des Teams «Salewski & Kretz Architekten, Rotzler Land-
schaftsarchitekt, Porta AG und Emmenegger - Analyse und Management
von sozialen Prozessen» wurde als Grundlage fir die Ausarbeitung des
Masterplans ausgewahlt und zu einem stadtebaulichen Richtprojekt wei-
terbearbeitet. Dieses bildete die Grundlage flr die vorliegende Planungs-
vorlage.

Planungsvorlage

Gestltzt auf das stadtebauliche Richtprojekt erarbeitete das Stadtpla-
nungsamt in Zusammenarbeit mit der Bauherrschaft und Salewski & Kretz

eine Planungsvorlage, bestehend aus einer Uberbauungsordnung mit inte-
griertem Aussenraumkonzept (UO) und einem Baugesuch fiir den Rickbau
der Bauetappen 5, 6 und 9 (vgl. Abschnitt «Umgang mit der Leinenwebe-
rei», S. 24) der Leinenweberei. Die UO bildet die Grundlage fiir die Phase
4, d.h. fur die nachfolgenden Qualitatssicherungsverfahren: Abgestimmt
auf die Realisierungsabsichten der Grundeigentimerschaft werden geeig-
nete qualitdtssichernde Verfahren fir die Gebdude bzw. Gebaudegruppen
pro Etappe durchzuflhren sein. Das vertiefte Aussenraumkonzept wird
dem jeweiligen Verfahrensprogramm angehangt.

Qualitatssichernde Verfahren

Auf Basis der Planungsvorlage sind fir sdmtliche Bauetappen einschliess-
lich des Neubaus im Bereich Leinenweberei qualitdtssichernde Verfahren
durchzufihren. Um den funktionalen und raumlichen Zusammenhangen
gerecht zu werden, erfolgt die Qualitdtssicherung je Etappe mit einem je
Etappe spezifischen qualitdtssichernden Verfahren. Fiir den Neubau im Be-
reich Leinenweberei ist ein Offentlich ausgeschriebener Projektwettbe-
werb nach SIA 142 vorgeschrieben. Die Bestandsgebdude (Baubereiche
VI, VIl (ausser Teilbaubereich VII.2 und die Leinenweberei) sind von der
Wettbewerbspflicht ausgenommen (ausser, es werden Neubauten er-
stellt). Die Hochbauten (Neubau) werden in einem qualitatssichernden ko-
operativen Verfahren mit qualifizierten Biros entworfen. Aufgrund der
Komplexitat und der Abhangigkeiten sollen der Aussenraum, das beste-
hende Geschoss auf Gleisniveau und die Bestandesbauten gesamthaft und
Uber die Etappen durch die Autorenschaft des stadtebaulichen Richtpro-
jekts geplant werden. Die qualitatssichernden Verfahren bilden die Grund-
lage fur die Ausarbeitung der nachfolgenden Bauprojekte durch die Bau-
trager.



Uberbauungsordnung, Wylerringstrasse 34, 36, 46 und 48, Wifag-Areal — Erlduterungs- und Raumplanungsbericht
Erlauterungsbericht

1. Phase 2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Baurechtliche Grundordnung und Sondernutzungsplanungen
Vorarbeiten und Partizipation

Die baurechtlichen Vorschriften werden an das stéadtebauliche Richtprojekt

2. Phase aus dem Masterplan angepasst.
Nutzungszonenplan
Tesiplanungsyertairen Das Wifag-Areal befindet sich heute in der Industrie- und Gewerbezone.
3. Phase
Planungsvorlage
(als Grundlage fur nachfolgende
qualitatssichernde Verfahren)
4. Phase
Qualitatssichernde Verfahren W2 Wohnzone (W) '
(als Gl'undlage fﬂl‘ dle Beu_ﬂellung ‘ - Dienstleistungszone (D)
von nachfolgenden Bauprojekten) N\ ‘ I industrie- und Gewebezone (IG)
E Freiflache B (FB)
5. Phase

N\ I:I Verkehrsanlagen

) [ :: Zone mit Planungspflicht
D Uberbauungsordnung

WLAX N SR

e N BETRNT (R 1N

,
¢
H
i

Realisierung der Uberbauung
(BaubewiIIigung} Ausschnitt aus dem Nutzungszonenplan, Quelle: Geodaten Stadt Bern

Neu: Kinftig steht eine Mischnutzung mit Schwerpunkt Wohnen im Vor-
Planungsablauf

dergrund. Auch sollen weitere quartierbezogene Nutzungen maglich sein.
In den Baubereichen sind Nutzungen zuldssig, die mit der jeweiligen Larm-

empfindlichkeitsstufe ES Ill bzw. ES Il vereinbar sind.
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Bauklassenplan

Im Bauklassenplan ist das Areal der Bauklasse 4 zugeordnet.

\, Bauklassenplan

\'

™ =
\\¢7 :

|
== == Bauweise Begrenzungslinie
® ® ® Agretalschutzgebiet
Bauklasse 2

Bauklasse 3

=

Bauklasse 4

- Bauklasse 5
S - Bauklasse 6

Bauklasse E

/z

Bauklasse Spez

Zonen im o6ff. Interesse

l:l Verkehrsanlagen
[ -

. _: Zone mit Planungspflicht

E Uberbauungsordnung

W AN SR XS Y

| S TR IS

Ausschnitt aus dem Bauklassenplan, Quelle: Geodaten Stadt Bern

Neu: Fir die Neubauten werden maximale oberirdische Gebaudevolumen
in m® sowie das massgebende Terrain und hochste bzw. definitive hochste
Punkte der Dachkonstruktion festgesetzt. Die Volumenverteilung und Ge-
schosszahl ist innerhalb der vorgegebenen Gebaudeumrisse frei.

Larmempfindlichkeitsstufenplan

+Das Plangebiet liegt in einem stark larmvorbelasteten Gebiet und ist ent-
lang der Bahngleise heute der Larmempfindlichkeitsstufe ES IV zugeord-

net. Entlang der Wylerringstrasse gilt heute die ES IlI.

dli =
ES|I t
ES NI E
B cs N
il:l Verkehrsanlagen

WAV AT AR N U

Ausschnitt aus dem Larmempfindlichkeitsstufenplan, Quelle: Geodaten Stadt Bern

Neu: Entlang der Bahngleise und in den Bereichen der Wylerterrasse so-
wie der Leinenweberei wird die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il festge-
legt. Die Wohnbauten entlang der Wylerringsstrasse sowie in der zweiten
Baureihe werden der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet.
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Bauinventar

Die Leinenweberei, Wylerringstrasse 46 und 48, ist im stadtischen Bauin-

ventar als erhaltenswertes Baudenkmal eingestuft.

[0 schutzenswert
[ erhaltenswert

beachtenswert
Baugruppe

Strukturgruppe ~

B L

:
s

Ausschnitt aus dem Bauinventar, Quelle: Geodaten Stadt Bern

Neu: Die Leinenweberei wird grundeigentimerverbindlich als erhaltens-
wert geschitzt. Fir Um- und Neubauten in diesem Bereich sind die Vorga-
ben von Art. 10b BauG zu beachten und ist ein Wettbewerb nach SIA-Ord-
nung 142 durchzuflhren.

Erlauterungsbericht

Baulinienplan

Im Baulinienplan der Stadt Bern ist entlang der Wylerringstrasse eine Bau-
linie festgesetzt.

—— Baulinie genehmigt

VRO AP O\ g

Ausschnitt aus dem stadtischen Baulinienplan mit Plan Nr. 1460/42 vom 10. Februar

2021, Quelle: Geodaten Stadt Bern

Neu: Die Baulinie wird aufgehoben.
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2.2 Ubergeordnete Planungen

2.2.1 Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept Bern-
Mittelland 2021

Das Wifag-Areal liegt im Perimeter fir Verkehrsmanagement-Massnah-

men. Mit dem Verkehrsmanagement (VM) soll der Gesamtmobilitédtsstra-

tegie des Kantons Bern sowie dem Grundsatz des STEK 2016 Rechnung

getragen werden. Allfallige Mdglichkeiten zur Optimierung der Nutzung

der bestehenden Infrastruktur muissen ausgeschopft werden. Wichtige

Einflussgrossen auf die Massnahmen sind die Velooffensive der Stadt

Bern, die Umsetzung des kantonalen Sachplans Veloverkehr sowie die

Massnahme Reduktion Widerstande an Lichtsignalanlagen. Im Projektper-

imeter sind diverse Linien des strassengebundenen 6ffentlichen Verkehrs

enthalten. Diese sollen als wichtige Trager der Mobilitat in der Agglome-

ration ein attraktives Angebot zur Verfligung stellen kdnnen.

Ziel ist, basierend auf einem verkehrs- und systemtechnischen Gesamt-

konzept fur das Verkehrsmanagement Region Bern im Bereich der Zent-

rumsgemeinde Bern das VM weiter auszubauen. Damit das Verkehrsma-

nagement der Region Bern optimal funktioniert, ist die Vernetzung mit den

benachbarten VM-Zellen notwendig. Eine scharfe Abgrenzung der Perime-

ter ist aus verkehrstechnischen Grinden nicht moglich; es werden mégli-

che Schnittstellen ausgewiesen.

Mit dem VM Stadt Bern werden folgende Ziele verfolgt:

- Vertragliche und stetige Abwicklung des Strassenverkehrs fir alle Ver-
kehrsteilnehmenden und Anwohnenden

- Optimierung der Leistungsfahigkeit des Gesamtverkehrssystems

- Erhéhung der Zuverlassigkeit der Reisezeiten mit dem OV (Anschlusssi-
cherung)

- Steuerung des MIV korrespondierend zu den verkehrspolitischen Vorga-
ben (STEK16)

- Vermeidung von Ausweichverkehr durch die Wohnquartiere

- Forderung des Fuss- und Veloverkehrs, Reduktion der Widerstande (LV-
W-2-a)

- Erhéhung der Verkehrssicherheit

- Aufbau und Sicherstellung des Betriebs des Verkehrsmanagements Stadt
Bern als Verbundsaufgabe in Abstimmung mit den VM-Massnahmen in
der Region

- Mitwirkung beim Aufbau des Betriebs Verkehrsmanagement Region Bern

Die Zielsetzungen sollen mittels geeigneter verkehrslenkender Massnah-

men auf den Nationalstrassen, den Kantonsstrassen und den Gemein-

destrassen erreicht werden. Es kommen insbesondere folgende Elemente
zum Einsatz:

- Ubergeordnete VM-Ausriistungen wie Gebiets- bzw. Verkehrsrechner,
Kommunikationsinfrastrukturen von den Strassen- und StreckenausrUs-
tungen zum Gebiets- bzw. Verkehrsrechner.

- Ubergeordnete VM-Streckenausriistungen wie Verkehrsinformationsta-
feln, Kameras und Gerate zur Auswertung.

- Reisezeiterfassung sowie Kameras fir die Verkehrsiberwachung.

- Lokale VM-Strassenausristungen wie Lichtsignalanlagen und Verkehrs-
datenerfassungen (Schlaufen).

- Mitarbeit bei der Grindung einer Betriebsgemeinschaft VM Region Bern
und bei der Erarbeitung eines Organisationshandbuches.

Die Federfihrung liegt beim Kanton Bern.

- Aufbau des Betriebs «VM Stadt Bern» in Koordination mit dem Betrieb
«VM Region Bern». Die Federfihrung liegt bei der Stadt Bern.
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2.2.2 Regionales Hochhauskonzept

Hochhéuser sind geméass Baugesetzgebung des Kantons Bern Gebdude
mit einer Gesamthohe von mehr als 30 m. Gemass Regionalem Hochhaus-
konzept Bern (HHK) befindet sich der Standort «Wifag-Areal» im «Mdglich-
keitsraum» flr Hochhauser; es sind die Gebietstypen «Aaretalkanten»,
«Innenstadtrand» und «Stadtbild» betroffen. Innerhalb des Maoglichkeits-
raums sind Hochhauser grundséatzlich zuléssig. Die Projektierung und Rea-
lisierung solcher Bauvorhaben muss gemass HHK gewissen Verfahrens-
und funktionalen Kriterien Rechnung tragen.

Die Sinnhaftigkeit eines Hochhauses leitet sich geméass HHK aus dem
Mehrwert ab, welcher gegenlber einer Bebauungstypologie ohne Hoch-
haus geschaffen wird. Es galt in der Testplanung also abzuklaren, ob mit
einem Hochhaus im Quartier eine Grosszlgigkeit und Gestaltung des 6f-
fentlichen Raumes zu erzielen ist (in Quantitdt und Qualitat), welche ohne
Hochhaus nicht zu erzielen ware, und ob eine Durchmischung von Dienst-
leistungsangeboten mit differenziertem, vielseitigem und qualitativem
Wohnraum, welcher eher den Bedirfnissen der Bevolkerung entspricht,
nur mit hohen Hausern erzielt werden kann.

Das Team Salewski & Kretz hat die Hochhausthematik im Testplanungs-
verfahren behandelt und hat dargelegt, dass und warum ihre vorgeschla-

gene Entwicklungsstrategie ohne Hochhausvorschlag auskommt.

2.2.3 Stadtentwicklungskonzept 2016

Das Wifag-Areal liegt im Chantier Wankdorf zwischen der Wylerringstrasse
und den Bahngleisen. Die Chantiers sind gemass Stadtentwicklungskon-
zept Bern 2016 (STEK 2016) strategisch wichtige und dynamische Stadt-
gebiete der Innenentwicklung. Sie zeichnen sich durch ein grosses Auf-
wertungs- und Entwicklungspotenzial aus. Im STEK 2016 wird das Wifag-
Areal als «Potenzialraum entlang Verkehrsinfrastruktur» mit dem Entwick-

lungspotenzial «umstrukturieren und erneuern» und einem zeitlichen Ent-
wicklungshorizont bis 2050 bezeichnet. Geméss STEK 2016 kommt dem
Wifag-Areal keine Zentrumsfunktion zu.

Ausschnitt aus dem Stadtentwicklungskonzept 2016, Quelle: Stadtplanungsamt und Ver-

kehrsplanung, STEK 2016, Bern 2016

2.2.4 Quartierplanung Stadtteil V 2010

Die Quartierplanung ist fur die Stadtverwaltung bindend als Grundlage fir
Entscheide zur Nutzung, Erschliessung und Gestaltung der Bauzonen und
zur Weiterentwicklung der bau- und planungsrechtlichen Instrumente. Sie
koordiniert damit die raumwirksamen Tatigkeiten auf der Quartierebene,
steuert diese und erfillt so die Funktion eines Leitplans. Es handelt sich
jedoch nicht um einen Richtplan im Sinne von Art. 68 BauG.
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Fir das betreffende Areal besagt die Quartierplanung unter anderem, dass
lokale charakteristische Situationen erhalten, gesichert und weiterentwi-
ckelt werden sollen. Es sollen glinstige Voraussetzungen flr ein harmoni-
sches Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten und Erholung geschaffen
werden. Dabei sollen unterschiedliche Lebens-, Wohn-, Erwerbs- und wirt-
schaftliche Betriebsformen bericksichtigt werden. Das Wohnungsangebot
insbesondere im Bereich der grossen Wohnungen mit vier und mehr Zim-
mern, besonders auch flir Familien, soll erhéht werden. Bereits Uberbaute
Gebiete sollen, soweit sinnvoll, verdichtet oder umgenutzt werden. Zudem
soll die Qualitdt des Wohnumfelds erhalten und geférdert werden. Die Ver-
sorgung mit Gitern, Dienstleistungen, Ausstattung und Freizeiteinrichtun-
gen in guter Erreichbarkeit soll gewéahrleistet sein. Im Stadtteil V ist das
Spektrum an 6ffentlichen, gut vernetzten Freiraumen mit einem vielfalti-
gen Nutzungsangebot zu erweitern. Die Topografie sowie der Stadt- und
Landschaftsraum sollen auch zuklinftig ablesbar sein. Mit der vorliegenden
Planung werden diese Vorgaben umgesetzt.

2.3 Weitere rechtliche Rahmenbedingungen

2.3.1 Interessenlinie Schweizerische Bundesbahnen (SBB)

Die Interessenlinie SBB dient der Raumsicherung flir den langfristigen
Gleisausbau. Die SBB gehen fiir den geplanten Ausbau der Gleise von ei-
nem Zeithorizont 2050+ aus. Fir die Bestandsgebdude Wylerringstrasse
36, 36a und 46 hat die Interessenlinie SBB keine unmittelbare Relevanz.
Sie dirfen unterhalten, zeitgeméass erneuert und - soweit dadurch ihre
Rechtswidrigkeit nicht verstarkt wird - auch umgebaut oder erweitert wer-
den (Art. 3 BauG). Falls die Bestandsgebdude jedoch mittel- bis langfristig
ersetzt werden mussten, kdme die Interessenlinie grundsatzlich zum Tra-
gen. Da der Ausbauhorizont der SBB jedoch erst sehr langfristig ausgerich-
tet ist, sollen mittels Schaffung des «potentiellen Baubereichs Vla» Ersatz-
neubauten im betroffenen Bereich zwischenzeitlich mit Zustimmung der

SBB (welche diese dannzumals zum Beispiel auch nur teilweise, bedingt
oder unter Auflagen erteilen kann) ermdglicht werden. Ersatzneubauten
kénnen somit uneingeschrankt im Baubereich VI realisiert werden. Neu-
bauten im potentiellen Baubereich Vla bedirfen demgegentber zwingend
der vorgadngigen Zustimmung der SBB.

Die Teilflache der SBB Parzelle Bern Gbbl.-Nr. /3020 liegt ausserhalb des
UeO-Perimeters, wurde jedoch im Rahmen des Testplanungsverfahrens in
die Gestaltungslberlegungen miteinbezogen. Die SBB beansprucht die
Teilflache fir Unterhaltsarbeiten an der Gleisanlage nur wenige Male im
Jahr. Dazu muss die Zufahrt Gber die grundbuchlich gesicherte Flache auf
dem Grundstick der Interswiss Immobilien AG auf diese Teilfldche jeder-
zeit moglich sein. Derzeitiger Stand der Abklarungen ist, dass die Flachen
von der Bauherrschaft Wifag nur temporar genutzt und entsprechend ge-
staltet werden kénnen.

2.3.2 Nichtionisierende Strahlung

Die SBB plant im Gebiet Wylerfeld in Bern einen grosseren Umbau der
bestehenden Gleisflihrung fir die Entflechtung der Linien Richtung Zirich
und Thun. Das Herzstlick dabei ist eine Gleis-Unterfihrung. Im Rahmen
dieses Umbaus werden die Gleisanlagen sowie die Leitungsflhrung der
Speiseleitungen im Gebiet Wylerfeld auf einem rund 2 km langen Abschnitt
massgeblich verandert. Im Rahmen des Plangenehmigungsverfahrens
(PGV) wurde fir dieses Umbauprojekt gemaéass Art. 11 der Verordnung Uber
den Schutz vor nichtionisierender Strahlung vom 23. Dezember 1999
(NISV; SR 814.710) eine Beurteilung der magnetischen Feldbelastung fir
alle Orte mit empfindlicher Nutzung (OMEN) vorgenommen — so auch fir
die Grundstlicke Wylerringstrasse 36, 46 und 48.

Dabei ist fur die Uber 24 Stunden gemittelte magnetische Flussdichte ein
Anlagegrenzwert von 1 uT einzuhalten.
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Mit Hilfe von zwei Simulationsmodellen wurde 2014 die zuklinftige Mag-
netfeldbelastung innerhalb des Projektperimeters untersucht. Als Grund-
lage fur die Erstellung der Simulationsmodelle dienten Situationsplédne und
Querprofile der projektierten Fahrleitungsanordnung. Die Simulationsresul-
tate zeigen zum Teil deutliche Grenzwertlberschreitungen bei den Grund-
sticken Wylerringstrasse 36, 46 und 48. Da im Bereich Wylerfeld die
Starke der magnetischen Flussdichte hauptséchlich durch die verschiede-
nen Speiseleitungen bestimmt wird, hat man das Projekt 2017 hinsichtlich
Leiteranordnung und -fihrung optimiert und konnte eine massive Verbes-
serung der zuklnftigen Situation hinsichtlich der magnetischen Feldbelas-
tung erreichen.

Die Bauherrschaft hat aufgrund dieser Kenntnisse eigene Abklarungen zur
NIS-Belastung auf dem Wifag-Areal ausgeldst. Danach wird beim Grund-
stick Bern Gbbl.-Nr. V/674 im Bereich der heutigen Bestandsgebaude
Wylerringstrasse 36 und 36a der Anlagegrenzwert (AGW) teilweise Uber-
schritten (siehe Abbildung). Geméss den Vorgaben der NISV fir die Emis-
sionen sind an den Aussenwanden des Gebdudes Wylerringstrasse 36 ma-
ximale Werte bis zu 4.0 uT und beim Gebdude Wylerringstrasse 36a bis zu
1.7 uT zu erwarten. Die Immissionsgrenzwerte werden auf dem gesamten
Wifag-Areal eingehalten.

Fdr die betroffenen Teilbaubereiche VI.1, VI.2 und VI.3 und den potentiel-
len Baubereich Vla der Uberbauungsordnung ergeben sich bereits aus der
Gesamtbetrachtung von Larm und Erschltterungen durch die Gleisanlagen
(vgl. Kapitel 2.3.5) Nutzungseinschrankungen. Im Teilbaubereich VI.1 sind
Wohnnutzungen einzig in den beiden obersten Geschossen zuldssig, so-
fern sie Uber bahnseitige Laubengdnge erschlossen werden. In den Teil-
baubereichen VI.2 und VI.3, dem potentiellen Baubereich Vla sowie in der
Leinenweberei sind Wohn- und vergleichbar empfindliche Nutzungen nicht
zuldassig. Diese ohnehin vorgesehenen Nutzungseinschrankungen umfas-
sen bereits die von einer erhéhten Strahlenbelastung betroffenen Baube-

Erlauterungsbericht

reiche. Weitere Nutzungseinschrankungen werden fur nicht notwendig er-

achtet.

; /").
K\" ¥

Sy
L

LN PRGN e
Visualisierung horizontale Ausdehnung magnetischer Flussdichten Gber dem AGW
Salewski & Kretz - August 2021

2.3.3  Altlasten und Versickerung

Der Standort des Wifag-Areals ist geméass dem Kataster der belasteten
Standorte (KbS) ein Betriebsstandort, der seit dem 19. November 2018 im
KbS eingetragen ist. Bis auf wenige vernachléssigbare Randbereiche ist
die Parzelle Bern Gbbl.-Nr. V/674 fast vollstandig von der Belastung betrof-
fen. Die westlich davon angrenzende Parzelle Bern Gbbl.-Nr. V/84 ist ca.
zu einem Drittel der Flache als belastet deklariert. Es sind Schadstoffe wie
CKW, Chemikalien, Losungsmittel, Mineraldl und Schwermetalle verwen-
det worden.
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Es sind bereits Voruntersuchungen von geotest durchgefihrt worden
(historische Untersuchung 2019, technische Untersuchung 2020). Der
Standort ist daraufhin vom AWA als weder Uberwachungs- noch sanie-
rungsbedurftig beurteilt worden. Beim konkreten Bauvorhaben werden
voraussichtlich projektspezifische Untersuchungen erforderlich.

Auf belasteten Standorten und Verdachtsflachen und insbesondere auf Alt-
lasten darf ohne weitere Massnahmen kein Niederschlagswasser klinstlich
zur Versickerung gebracht werden, da die Gefahr besteht, dass die Schad-
stoffe mobilisiert und ins Grundwasser eingetragen oder diffus im Unter-
grund verteilt werden. Gemass Entwéasserungskonzept von bbz Land-
schaftsarchitekten ist am interessierenden Standort im Bereich Pflanzbe-
reich 1 das konzentrierte Versickern des anfallenden Regenabwassers in
Versickerungsanlagen infolge des geringen Flurabstandes des Grundwas-
serspiegels bzw. der Uberwiegend schlecht durchlédssigen Schichten

grundsatzlich nicht moglich. Es sind deshalb - unter Berlcksichtigung von

Retentionsmassnahmen - anderweitige Arten der Regenwasserentsorgung

auszuarbeiten.

| Versickerungszonen

[ gut durchlassig / Deckschicht <3m / Flurabstand >3m
maéssig durchléssig / Deckschicht <3m / Flurabstand >3m
schlecht durchlassig / Flurabstand >3m
Flurabstand 1-3m

Auszug aus dem Kataster der Versickerungszonen, Quelle: Geoportal des Kantons Bern
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2.3.4 Grundwasserschutz

Gemass Gewasserschutzkarte des Kantons liegt das Areal im Gewasser-
schutzbereich «lbriger Bereich», im Randbereich eines Grundwasservor-
kommens. Aus Untersuchungen fir benachbarte Bauvorhaben sind der
Schichtaufbau und die Grundwasserverhéaltnisse gut bekannt. Es zeigt
sich, dass im Plangebiet zwei hydraulisch voneinander getrennte Grund-
wasservorkommen existieren.

Die feinkdrnigen und wenig durchldssigen Rickstausedimente bilden den
Grundwasserstauer flr das obere Grundwasservorkommen in den Felder-
schottern. Das obere Grundwasser zirkuliert lokal in den Felderschottern.
Da hier nur noch wenige Felderschotter vorhanden sind, kann das obere
Grundwasser in dieser Zone als Schichtwasser interpretiert werden. Die
Speisung des Grundwassers erfolgt vorwiegend durch einsickerndes Nie-
derschlagswasser. Eine allgemeine Fliessrichtung kann nicht angegeben
werden, tendenziell fliesst es jedoch dem noérdlichen Aarehang zu.

Das untere Grundwasser in den sandigen Zwischenlagen der Rickstau-
sedimente ist gespannt und nicht zusammenhédngend. Aus Bohrungen und
Erfahrungen bei der Realisierung benachbarter Projekte ist bekannt, dass
die sandigen Bereiche der Rickstausedimente wassergesattigt sind. Die
Wassermengen sind gering, allerdings neigen die Sande bei Wasseraus-
tritten zum Nachfliessen (Fliesssande). Messstellen im unteren Grundwas-
ser zeigen sehr unterschiedliche Grundwasserspiegellagen bzw. Druckho-
hen. Generell reagiert der untere Grundwasserspiegel nicht auf Nieder-
schlagsereignisse. Ausnahmen sind jedoch bekannt. Der untere Grund-
wasserspiegel kann zudem von Wasserhaltungen und/oder Wassernutzun-
gen in der Umgebung beeinflusst werden.

Die Grundwasserfliessverhaltnisse sind durch die Bautatigkeit der letzten
Jahrzehnte generell stark beeinflusst, so dass heute lokal veranderte bis
gestdrte Grundwasserverhaltnisse vorliegen.

2.3.5 Larm und Erschitterungen

Das Bauprojekt liegt in einem larmvorbelasteten Gebiet. Es liegt an den
Gleisanlagen der SBB-Bahnlinie Bern-Zirich. Geméass Gutachten betragt
der Emissionspegel entlang des Wifag-Grundstlcks (Bahn-km 103.329-
104.545) tags 79.1 dB(A), nachts 75.4 dB(A).

Es liegt bereits ein Fachgutachten von Gartenmann Engineering vor (vgl.
Anhang). Dieses zeigt, dass auf Basis des aktuellen Projekts die Immissi-
onsgrenzwerte der ES IlI fir Wohnen an den kritischen bahnseitigen Fas-
saden in vielen Bereichen Uberschritten werden. Dort sind Larmschutz-
massnahmen und in einem Baubereich (Bestandesbau entlang der Bahn) -
mit Ausnahme der beiden obersten Vollgeschosse im Baubereich VI.1 -
auch Nutzungseinschrankungen (Teilbaubereiche VI.2 und VI.3, potentiel-
ler Baubereich Vla) erforderlich.

Betreffend Erschitterungen zeigt ein Fachgutachten von Basler & Hof-
mann (vgl. Anhang), dass die prognostizierten Erschutterungen durch die
Bahnanlagen der SBB die Anhaltswerte der DIN-Norm 4150-2 fir Mischzo-
nen bei Teilen des Bestandsgebaudes und im Bereich der Leinenweberei
(Bestand und geplanter Neubau) nicht (Baubereich VI.3, potentieller Bau-
bereich Vla.2 und Leinenweberei) oder nur knapp (Baubereiche VI.1, VI.2,
potentieller Baubereich Vla.1) einhalten. Betreffend den Koérperschall wer-
den die Immissionsrichtwerte geméass BEKS (Weisung fir die Beurteilung
von Erschitterungen und Kérperschall bei Schienenverkehrsanlagen) ein-
gehalten. Fir den Neubau im Bereich Leinenweberei wird eine elastische
Lagerung in den Uberbauungsvorschriften (UeV) festgesetzt. Fir die Bau-
bereiche VI.3, den potentiellen Baubereich Vla.2 und die Leinenweberei
sind daher Nutzungseinschrankungen erforderlich und fir den Baubereich
VI.2 und den potentiellen Baubereich Vla.1 empfohlen.

Aus der Gesamtbetrachtung von Larm und Erschitterungen ergeben sich
Nutzungseinschrankungen fir die Teilbaubereiche VI.1 VI.2 und VI.3, den
potentiellen Baubereich Vla sowie die Leinenweberei: Im Teilbaubereich
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VI.1 sind Wohnnutzungen einzig in den beiden obersten Geschossen zu-
lassig, sofern sie Uber bahnseitige Laubengadnge erschlossen werden. In
den Teilbaubereichen VI.2 und VI.3, dem potentiellen Baubereich Vla so-
wie in der Leinenweberei sind Wohn- und vergleichbar empfindliche Nut-
zungen wie beispielsweise Hotel-, Spital- und Pflegezimmer in Altershei-
men, Schulen, Leserdume in Bibliotheken und Kitas nicht zuldssig.

2.4 Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Setzung

Der stadtebauliche Entwurf des Teams Salewski & Kretz versteht sich als
ein durchlassiges Geflige préazise gesetzter Einzelbauten — in Form und Di-
mension unterschiedlich zugeschnittene Baukorper, die Gber differenzierte
Aussenrdume verbunden und gefasst werden. Die Kantine, die Villen Wifag
und Leinenweberei sowie der Gebadudeteil von 1922 der Leinenweberei
bleiben erhalten und werden umgebaut sowie teilweise erweitert bzw. er-
ganzt. Soweit flir diese Umbauten erforderlich und zuldssig, werden die
Bestandesbauten ebenfalls Baubereichen zugeordnet. Die Kranbahn wird -
soweit statisch mdéglich — erhalten. Die weiteren Hallen und ihre gross-
massstdblichen Randbauten werden rickgebaut. Auf Gebdude tGber 30 m
(Hochhaduser) wird bewusst verzichtet. An den beiden Enden des Areals
werden je wichtige AnknUpfungspunkte zum Quartier ausgebildet: Auf der
sGdwestlichen Seite gegen den Wylerpark liegt die «Wyler-Terrasse», ein
attraktiver, leicht erhohter Platz mit kréaftigem Baumbestand und guter Zu-
ganglichkeit. Auf der Nordostseite befindet sich der «Leinenplatz», ein
stimmiger Ankerpunkt, der den Auftakt des Areals an Scheibenstrasse und
Bahniberfihrung formuliert. Die Kranbahn in der Arealmitte bildet in der
Langsdurchwegung eine Art durchldssige Zasur und schafft Uber eine neue
Wendelrampe eine Verbindung von der Wylerringstrasse zur Ruderalfldche
an der Bahn, was diesen nordseitigen Raum einbindet und die dortigen
Sockelnutzungen aufwertet.

In der Arealhélfte westlich der Kranbahn besetzen vier bis sechs Neubau-

ten den sidlichen bzw. nérdlichen Rand. Gemeinsam bilden sie einen lang-
lichen, gut besonnten «Wohnhof». Ostlich der Kranbahn, wo das Areal
mehr Tiefe aufweist, wird mittig zwischen die Randbebauungen eine zu-
satzliche schlanke Zeile fir ein Wohnhaus — «Wohnen im Wohnhof» - ein-
geschoben. Weiter dstlich schliesst der «Wifag-Hof» an, danach folgt die
Leinenweberei, die partiell (Bauetappen nach 1922) riickgebaut wird (vgl.
den nachfolgenden Abschnitt «Umgang mit der Leinenweberei»). Die Un-
tergeschosse insbesondere des westlichen Bestandes dienen mehrheit-
lich der Parkierung. Es werden Offnungen aus der Tiefgaragendecke aus-
gestanzt. Damit kénnen Pflanzbereiche fir klein-, mittel- und grosskronige
Baume realisiert werden. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber eine
Rampe ab der Wylerringstrasse oder optional nordseitig Uber das Loreda-
Areal.

Insgesamt handelt es sich um einen in alle Richtungen sehr durchlassigen
Entwurf, der eine plausible Weiterschreibung der Geschichte des Wifag-
und Leinenweberei-Areals abbildet und der sich trotz seiner hohen Ausnut-
zung gut in das benachbarte Quartier einzuweben vermag. Dabei werden
Kérnung, Typologie und Programmierung der Bauten geschickt variiert,
was zu spezifischen Hausern und in jedem Zustand der Etappierung zu
aneigenbaren Aussenbereichen und identifizierbaren Adressen fihrt.

Als flr den Zusammenhalt entscheidende Elemente des Entwurfs werden
das soziale Geflige und ein robustes Freiraumkonzept beschrieben. Die
Basis daflir soll eine kleinteilige stadtebauliche Struktur bilden, welche das
Wifag-Areal mit den umliegenden Quartierstrukturen verbindet. Gleichzei-
tig soll eine aussere Quartierschale des Breitenrainquartiers geschaffen
werden. Anstatt Hochhauser werden verschiedene, sich gegenseitig auf-
einander beziehende Hochpunkte vorgeschlagen.

Weitere strukturierende Kernelemente des Konzepts sind die zwei stirn-
seitigen o6ffentlichen Raume Wylerterrasse und Leinenplatz mit Platzsitua-
tionen, welche die publikumsorientierten Nutzungen bundeln. Die arealin-
ternen Aussenraumsituationen Kranbahn und Wifag-Hof, welche sich an
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den Schnittstellen der drei Raumsequenzen des Gesamtareals befinden,
sind Uber die kontinuierliche Gestaltung des Baumhofs miteinander ver-
bunden.

Der Gleisraum dient den anschliessenden Gewerbenutzungen als aktivie-
render robuster Raum. Die bestehende «Villa» und der Langsbau mit der
alten Kantine werden erhalten. Bei der Leinenweberei wird die bauliche
Ausgangssituation von 1922 wiederhergestellt und durch einen Hochpunkt
erganzt (vgl. den nachfolgenden Abschnitt «Umgang mit der Leinenwebe-
rei»). Uber den gesamten Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung wird
eine bauliche Ausnltzung einer oberirdischen Geschossflachenziffer
(GFZo) von ca. 2.0 erreicht.

Erlauterungsbericht
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Modellfoto stéadtebauliches Richtprojekt Salewski & Kretz (Stand Masterplan vom 17. November 2020, ecoptima)
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Stédtebauliches Richtprojekt Salewski & Kretz (Stand Masterplan vom 17. November 2020, ecoptima)



Umgang mit der Leinenweberei

Das im Bauinventar als erhaltenswert verzeichnete historische Ensemble
der Leinenweberei wird weitestgehend erhalten. Ein bauhistorisches Gut-
achten hat aufgezeigt, dass der Ursprungsbau (Etappe 1, Fabrikhalle und
Verwaltungsgebdude) sowie die Bauphasen 3 und 4 als die substanziell
bedeutendsten Bestandteile des Baudenkmals zu werten sind. Die Bau-
phasen 5, 6 und 9 werden zugunsten des Wifag-Hofes rickgebaut.

Die Fabrikhalle wird durch einen hoheren Neubau am Wifag-Hof erganzt.
Der Neubau und der damit einhergehende projektabhangige Teilrickbau
der Etappe 2 des Inventarobjekts erfordern zwingend die Durchfihrung ei-
nes qualitdtssichernden Verfahrens nach SIA 142. Dieses dient dazu, die
prazise stadtebauliche Disposition, die architektonische Ausformulierung
und das maximal vertragliche Nutzungsmass in sorgfaltiger Abstimmung
mit dem Baudenkmal zu ermitteln. Die Spielrdume fir eine bauliche Trans-
formation der Leinenweberei bestimmt die Denkmalpflege. Die folgenden
grundlegenden Parameter sind dabei zentral:

- Fabrik- und Verwaltungsgebéaude bilden ein Ensemble von hoher indust-
riegeschichtlicher Bedeutung. Der Erhalt des Verwaltungsgebaudes ist
aus diesem Grund von grosser Wichtigkeit fir das Baudenkmal.

- Die Leinenweberei wurde 1911/12 erstellt und bis 1996 in mehreren Etap-
pen erweitert und umgebaut. Die Bauphasen bis und mit 1922 weisen
bauhistorisch die grosste Wertigkeit auf und sind prioritar zu erhalten.
Dieser Zustand wird in der UeO grundeigentimerverbindlich verankert.

- Der Neubau auf dem Areal der Leinenweberei wird ein wichtiges Binde-
glied zwischen Fabrikgeldande und neuer WIFAG-Uberbauung sein und
muss in seiner Massstéblichkeit sehr sorgfaltig auf das Baudenkmal ab-
gestimmt werden. Um den gestalterischen Spielraum zu erhéhen, kann
auch die Bauphase 1918 (Etappe 2) in den Bearbeitungsperimeter mit
einbezogen werden.

- Die visuelle und funktionelle Anbindung der Leinenweberei an den Wifag-
Hof ist zentral (Baufeld VIII.1). Die programmatische Anbindung kénnte
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auch Uber das Erdgeschoss des Neubaus erfolgen.

- Die Ausbildung eines durchgehenden Sockels «Fassade Leinenweberei
bis Neubau» ist denkbar. Das Erdgeschoss ware so weiterhin Teil der
Shedhalle.

- Die Fassadenansicht der Leinenweberei gegeniber dem Wifag-Hof muss
nicht 1:1 rekonstruiert werden. Eine Neuinterpretation ist denkbar. Diese
muss aber zwingend den Zusammenhang zur Leinenweberei (Thema
Shedhalle) herstellen.

Neubau Leinenweberei Bern fiir Schwob & Co.
Eggimann & Girsberger Architekten, Bern

Etappe 1 1911

Etappe 2 1918 Fabrikerweiterung

Eduard von Miihlenen Architekt, Bern

Etappe 3 1920 Bahnseitige Anbauten an Fabrik und Verwaltungsbau

W. Bésiger Dipl. Arch., Bern

Etappe 4 1922 Fabrikerweiterung entlang Wylerringstrasse

\W. Basiger Dipl. Arch., Bern

Etappe 5 1927 Fabrikerweiterung

Lutstorf und Matthys Architekten, Bern

Etappe 6 1946 Umbau und Erweiterung Fabrikgebaude

M. & O. Lutstorf dipl. Architekten ETH, Bern
Etappe 7 1948
Etappe 8 1986

Kleinere Fassadenénderungen

Neubau Verbindungsbau
Wenger Architekten, Thun

Etappe 9 1996 Ersatzneubau Garage

Scheffel, Hadorn, Schénthal Architekten, Thun

Bahngeleise
Nord
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Baugeschichtlicher Uberblick, Quelle: Wylerringstrasse 46, 48 Bern — Bauhistorischer
Bericht, ADB, S. Moeri, Burgdorf Februar 2021
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Leitsatze der Architektur fir das Gesamtareal

Basierend auf den Erkenntnissen aus der Masterplanung wurden zwecks
Qualitatssicherung in der weiteren Planung die folgenden Leitsatze formu-
liert:

Erdgeschoss

- Schwellenrdume liegen direkt vor den Wohnrdumen um den Wohnhof
und entlang der Wylerringstrasse und schaffen eine Distanz zwischen
den offentlich zuganglichen Aussenrdumen und dem Wohnen im Erdge-
schoss. Zum Wohnhof sind die Schwellenrdume Uberwiegend um min-
destens 0,40 m erhoht.

- Die Wohnrdume in den Neubauten entlang der Wylerringstrasse kénnen
flexibel als Gewerbeflachen/ Ateliers genutzt werden. Die lichte Raum-
hohe betragt daher mindestens 3,20 m und die Rdume sind direkt von
der Wylerringstrasse Uber den Schwellenraum zu erreichen.

- Im Erdgeschoss sind gemeinschaftlich nutzbare Rdume zu erstellen. Sie
mussen vom gemeinschaftlichen Aussenraum her direkt zuganglich sein.
In den an die Wylerterrasse, Leinenplatz, Kranbahn und den Wifaghof
angrenzenden Raumen des Erdgeschosses sind Uberwiegend publikums-
orientierte, dem Quartier dienende Arbeitsnutzungen vorzusehen. Auf
Gleisniveau kdnnen Gewerbeflachen angeordnet werden.

Fassaden

- Zur Wylerringstrasse und zum Wohnhof weisen die Neubauten Rick-
springe auf. Strassenseitig wird das bestehende Quartierniveau auf
571.00 m 4. M. (Toleranz: +/-0,50 m) mit einer durchgehenden Kante
ausgebildet und das Bauvolumen springt anschliessend um mindestens
2 m zurlck. Zum Wohnhof findet der Rlcksprung unter 568.00 m 4. M.
statt. Die Tiefe des Rlcksprungs betrdgt an den Slidfassaden mindes-
tens 2 m und an den Nordfassaden mindestens 1 m.

- Vorspringende Gebaudeteile (z.B. Balkone, Vordédcher, erhdhte Schwel-
lenrdume) sind in den im Uberbauungsplan eingetragenen Bereichen auf
maximal 100% des dazugehdrigen Fassadenabschnittes zuldssig.

- Zum Wohnhof hin kénnen die Balkone abgestiitzt werden.

- Fir die 0kologische Vernetzung sind die nahe am Boden gelegenen Dach-
flaichen durch Steighilfen an moglichst siidausgerichteten Fassadenbe-
reichen an den Boden angebunden. Zudem sind Nisthilfen an ausgewahl-
ten Standorten nach dem Zielartenkonzept (vgl. Kap. 2.6) zu erstellen.

Déacher

- Die Dachflachen dienen hauptsachlich der Energiegewinnung, der Re-
tention und dem oOkologischen Lebensraum.

- Tieferliegende Dacher und Dachrlickspringe kdnnen zuganglich gemacht
werden, wobei besonders bei grossen Dachflachen 6kologische Aspekte
und die Retention im Zentrum stehen mussen.

- Technisch bedingte Aufbauten sind harmonisch in die Dachlandschaft
bzw. technisch bedingte Bauten in das Unter-/ Erdgeschoss zu integrie-

ren.

Etappierung
Die Realisierung der Uberbauung erfolgt in drei unabhangigen Etappen.

Axonometrie mit allen Etappen (Auszug Masterplan vom 17. November 2020, ecoptima)
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Entwicklungsreihenfolge, Darstellung Etappen im Bestand (Auszug Masterplan vom 17.

November 2020, ecoptima)

2.5 Aussenraumkonzept

Auftakt zum Areal sollen zwei 6ffentlich zugéngliche Platzraume am west-
lichen und Ostlichen Ende des Perimeters «Wifag-Areal» bilden. Diese sol-
len unter anderem durch die Verortung einer grésseren Spielflache und
publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen belebt werden. Die Wohn-
hoéfe sollen in gemeinschaftliche, halbdffentliche und private Bereiche un-
terteilt werden. Die Aussenrdume sollen fir Menschen in unterschiedli-
chen Lebensphasen, vor allem auch far Familien und Kinder einladend sein
sowie vielfaltig nutz- und gestaltbar konzipiert werden.

Die Hofflachen sollen begriint und mit wasserdurchléassigen Beldgen ver-
sehen werden. Sie sollen sich mit ihrer Bepflanzung aus standortgerech-
ten, klein-, mittel- und grosskronigen Baumen durch ein hohes Mass an
Aufenthalts- und Nutzungsqualitdten auszeichnen. Offnungen der Tiefga-
ragendecke (Ausstanzungen) sollen auf Quartierniveau die Langlebigkeit
der Baumpflanzungen sichern und zur Hofentwésserung beitragen. Der be-
stehende Baumbestand im Westen soll weitestgehend erhalten und in die
Gestaltung miteinbezogen werden.

Direkt angrenzend an die neu entstehenden Aussenrdume des Areals be-
steht Potenzial zur Attraktivierung der Vorzone und zur Quartieraufwertung
durch das EinfUhren einer Begegnungszone auf der Wylerringstrasse.

Der Freiraum des Wifag-Areals und der Leinenweberei besteht aus nach-
folgenden Situationen:

— Wylerringstrasse: Diese soll als Quartierstrasse mit gut Gberlegten Uber-
gangen zu den Erdgeschossen und als verkehrsberuhigter, erweiterter
Freiraum des Quartiers (Begegnungszone mit Aneignungsmaglichkeiten)
ausformuliert werden. Die bestehenden Platanen werden erhalten und
sollen durch strassenbegleitende Baumpflanzungen ergdnzt werden. Die
dadurch entstehenden Vorzonen sind unterschiedlich tief und den dahin-
terliegenden Nutzungen (Wohnen oder Gewerbe/Dienstleistungen) zuge-
ordnet und kénnen daher unterschiedlich gestaltet sein.

— Wylerterrasse: Diese wird als 6ffentlich zuganglicher Platzraum mit an-
grenzenden publikumsorientierten Nutzungen gestaltet. Hier befindet
sich auch die Ballspielwiese (gemass Art. 46 Bauverordnung vom 6. Marz
1985 (BauV; BSG 721.1) geforderte grossere Spielflaiche von 600 m?).
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\ \}f T——— ‘ (I — Gleisraum (ausserhalb UeO-Perimeter): Der Bereich am Gleis soll natur-
bzt [ 853.09 553.05 1553 G2— 53.11 553.02 553.05(( || || W
TS POSE o T ; el nah gestaltet werden. Erschliessungen und Durchwegungen werden in-
Worgerionilaier T Aol tegriert. Er weist ein tempordres Nutzungspotenzial mit langfristigem
Stréucher - 3 cm Deckschicht AC 8 N - 4 om Deckschicht AC 11N . .
- 20cm Oberboden -6.cm Tragschicht ACT 16 N~ 7 cm Tragschicht AC T 22 N Zeithorizont auf.
- 30cm Unterboden - Planie mit frostsicherem Kies * Planie mit frostsicherem Kies
-40 cm Fundationsschicht - 40-55 cm Fundationsschicht
e — Wifaghof: Ein arealbezogener, aber 6éffentlich zugénglicher Aussenraum,
- 5 cm Ausgleichsschicht . . . . .-
- 25 om Fundation der mit mittel- bis grosskronigen Baumen bepflanzt werden soll.

Schnitt Wylerringstrasse (Auszug Aussenraumplan, bbz Landschaftsarchitekten)

27



Uberbauungsordnung, Wylerringstrasse 34, 36, 46 und 48, Wifag-Areal - Erliuterungs- und Raumplanungsbericht
Erlauterungsbericht

28

ldee Wifag-Hof (Auszug Aussenraumplan, bbz Landschaftsarchitekten)

— Hofbereiche: Die Hofbereiche werden durch die den Gebduden zugeord-

neten Schwellenbereiche und die dazwischenliegenden gemeinschaftli-
chen, o6ffentlich zuganglichen Bereiche gegliedert. Die Schwellenbereiche
sind den jeweils dahinterliegenden Nutzungen zugeordnet und kénnen da-
her unterschiedlich gestaltet sein. In den gemeinschaftlichen Bereichen
werden klein-, mittel und grosskronige Baume gepflanzt. Grossziigige Off-
nungen der Einstellhallendecke, sowie das Herstellen von Substratvolu-
men mittels Wandeinzug auf Geschoss Gleisniveau sind sowohl fir die
Dauerhaftigkeit der Baumpflanzungen wie auch fir die Hofentwésserung
von zentraler Bedeutung.

— Leinenplatz: Der Leinenplatz wird als 6ffentlich zugénglicher Platzraum mit

angrenzenden areal- oder quartierorientierten Nutzungen oder Blro-/Ateli-
ers gestaltet. Der Baumbestand wird erhalten.

Stimmungsbild Leinenplatz (Auszug Masterplan vom 17. November 2020, ecoptima)

— Déacher: mit Ausnahme der Bestandesbauten der Leinenweberei und der

Wifag-Villa werden alle Dacher nach Moglichkeit begriint und fir Solarener-
gie genutzt. Je nach Lage und Hohe werden sie unterschiedlich ausgestal-
tet. Je nach Baubereich soll zudem die Mdglichkeit geprift werden, einen
Anteil der Dachfldchen fir soziale Nutzungen zu reservieren

2.6 Okologische Nachhaltigkeit

Das Aussenraumkonzept soll hinsichtlich Férderung der Biodiversitat ein
Projekt mit Vorbildcharakter sein. Das Thema soll in allen weiteren Pro-
jektphasen aktiv in die Planung miteinbezogen werden. Das vorliegende
Konzept der Naturaqua PBK zur gezielten Forderung von funf definierten
Tierarten auf dem Wifag-Areal basiert auf einer Lebensraumkartierung aus
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dem Jahr 2018. Es bildet eine zentrale Grundlage fir die Uberbauungsord-
nung und gibt die Stossrichtung zur Gestaltung der Grinflachen, Flachda-
cher und Fassaden sowie zur Vernetzung des Areals mit der Umgebung
massgeblich vor. Die Verluste an schitzenswerten Lebensraumen durch
die Neuplanung sollen gemass den fachlichen Vorgaben der angewandten
«Bewertungsmethode fir Eingriffe in schutzwirdige Lebensraume» (Hin-
termann & Weber AG 2017, im Auftrag des BAFU) vollstandig innerhalb
des Areals kompensiert werden. Entsprechende Ersatzflachen fir eine teil-
weise zu rodende Hecke sind im Uberbauungsplan grundeigentimerver-
bindlich gesichert. Die Grinflachenplanung wird quantitativ und qualitativ
auf die Gesamtbilanz des Ersatzbedarfs sowie das Zielartenkonzept abge-
stimmt. Als Ersatzflachen sind prioritar Pionier- und Ruderalfluren, Wiesen
und Halbtrockenrasen, Hecken und Gebilschformationen, Saumbiotope
und Staudenfluren einzuplanen. Die Flachdacher werden in einem ausge-
glichenen Verhaltnis als naturnahe Flachen und fir die Energiegewinnung
bereitgestellt. Die Pflege ist ausschliesslich extensiv und ohne Pestizide
auszuflhren. Der Einbezug der Fassaden fir die Energieversorgung soll im
weiteren Verfahren geprift werden. Einige in der Uberbauungsordnung de-
finierte Fassaden sollen dauerhaft mit einer standortgerechten Bepflan-
zung begrint und als Vernetzungselemente ausgestaltet werden.

Weiter sollen die Vorgaben aus dem Biodiversitatskonzept der Stadt Bern
umgesetzt werden. Im Minimum sind 20 % des Perimeters als naturnahe
Lebensraume auszugestalten und fachgerecht zu pflegen. Dies entspricht
einer Fldche von rund 4'000 m?, die sich aus den prioritdren Lebensraum-
typen zusammensetzt, extensiv gepflegt wird und hohen Qualitdtsanspri-
chen hinsichtlich Artenvielfalt und Standortgerechtigkeit gerecht wird. Zu-
satzlich missen mindestens 50% des Aussenraums unversiegelt belassen
und damit grundsétzlich vegetationsfahig ausgestaltet werden. An den
Fassaden der Gebaude sind geméss UeV insgesamt mindestens 40 Nist-
hilfen fir Mauersegler, 10 fur Alpensegler und 30 fur Zwergflederméause

anzubringen.

Erlauterungsbericht
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Etappe LW - Perimeter WIFAG-Areal
. Naturnahe Flachen 675m2
. Unversiegelte Flachen 825m?2
@ Versiegelte Flachen 400m2
|C> Verbaute Fldchen 3'0756m2

O Total Etappe LW - 4'975m?2
Etappe 2 - Perimeter WIFAG-Areal

. Naturnahe Flachen 1'170m?

- : Begriinte Flachen 125m2
. Unversiegelte Flachen 2'825m2
@ Versiegelte Flachen 700m?
Q Verbaute Flachen 4'375m?

O Total Etappe 2 - 9'195m2

Etappe 1 - Perimeter WIFAG-Areal
. Naturnahe Flachen 2/415mz

< b " , Begriinte Flachen 1'310m2

R F . Unversiegelte Flachen 3'940m?

@ Versiegelte Flachen 900m?2

O Verbaute Fldchen 4'025m?

O Total Etappe 1 - 12'590m2

30 Ersatz schiitzenswerter Lebensrdume (Auszug Zielartenkonzept Naturaqua PBK)
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2.7 Mobilitat

Konzept fir den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Die Erschliessung des Wifag-Areals fir den MIV erfolgt ab der Wyler-
ringstrasse (siehe Abbildung rechts). Die Lage der Ein- und Ausfahrten zur
gemeinsamen Tiefgarage fir Bewohnerinnen und Bewohner ist in der
Uberbauungsordnung bezeichnet.

Entlang der Wylerringstrasse dirfen in definierten Bereichen oberirdische
Besucher- und Kundenparkfelder (Kurzzeit) erstellt werden. Eine Kombina-
tion von Kundenparkfeldern mit Anlieferungsfeldern ist moglich. lhre Er-
schliessung soll so gestaltet sein, dass keine Rlickwaértsfahrmandver auf
die Wylerringstrasse erfolgen. Damit der MIV zuklnftig so nachhaltig wie
moglich abgewickelt werden kann, sollen in der Tiefgarage Ladestationen
fur Elektrofahrzeuge gemass SIA-Merkblatt 2060 «Infrastruktur fur Elekt-
rofahrzeuge in Gebauden» (jeweils aktuellste Fassung) angeboten werden.
Sperren fir den MIV stellen sicher, dass die Platze und Arealinnenhofe
weitestgehend vom MIV freigehalten werden. Zuldssig sind nur Sonder-
fahrten wie z.B. Zugeldienst. Die arealinternen Wege werden zur reinen
Fusswegeverbindung und dienen als Notzufahrt fir die Feuerwehr.

Um das durch eine Neulberbauung erzeugte MIV-Aufkommen auf die Ziel-
vorgaben geméass STEK 2016 (max. 10 % MIV-Anteil bei den Wohnnutzun-
gen und max. 20 % Uber das gesamte Areal) zu reduzieren, wird ein maxi-
males Angebot an Parkfeldern und gleichzeitig das zulassige Fahrtenauf-
kommen (ohne Anlieferung) festgesetzt. Zur Schaffung von Alternativen
zum eigenen Auto sollen mindestens 5 der 190 Abstellplatze fir Carsharing

reserviert werden.

Legende
/<< //, P Erschliessung Einstellhalle (iber Rampe ab //'
>4

‘ Wylerringstrasse
] Kurzzeitparkierung auf Areal (Aussenraum) /,f

A . o S
V :’?1#%?1]“%?93[%?18 ] €D Erschliessung Parkierung auf Areal
o /,/\%\ S ~ < < — / { > N~
W NN AN N AN
Schema Erschliessung MIV/Parkierung (Auszug Mobilitdtskonzept vom 9. Mai 2023, Kon-

textplan AG)

Anlieferungskonzept

Das Anlieferungskonzept sieht vor, dass auf Erdgeschossniveau an fest
definierten Stellen ab der Wylerringstrasse angeliefert werden darf. Dabei
wird differenziert zwischen der Anlieferung mit Lieferwagen und mit

Lastwagen (Fahrzeuge >3,5t). Im Bereich der Wylerterrasse und der Kran-
bahn werden von Lieferwagen grundsatzlich nur die Vorzonen des Wifag-
Areals genutzt (zwischen Wylerringstrasse und erster Gebaudereihe).
Lastwagen kénnen bis zur Rlckseite der ersten Gebaudereihe fahren. Bei
der Leinenweberei soll fir die Anlieferung mit Liefer- und Lastwagen der
gesamte Bereich zwischen der Wylerringstrasse und der Rlckseite der
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ersten Gebadudereihe genutzt werden. Ausschliesslich fir die Leinenwebe- Konzept Fahrradabstellplatze

rei ist zudem grundsatzlich eine eingehauste Anlieferung fur Lieferwagen Grundsétzlich sind Fahrradabstellpldtze so anzulegen, dass sie auf kurzem

zu erstellen. Etwa die Héalfte der Anlieferung soll Gber das Geschoss Gleis- und sicherem Weg erreicht werden kénnen. Fiir Nutzer und Nutzerinnen

niveau erfolgen. Dazu kénnen Lieferwagen die Einstellhallenrampe ab der die ihr Fahrrad taglich gebrauchen, sind Parkierungsméglichkeiten in un-

Wylerringstrasse nutzen. Alternativ wird das Geschoss Gleisniveau Uber mittelbarer Nahe der Geb&udezugange unerlasslich. Fir die gelegentliche

das Grundstiick der Interswiss Immobilien AG (ehemals Loreda-Areal) er- Nutzung und fiir G&stevelos sind aber auch etwas weiter entfernte Stand-

reicht. orte denkbar. Mindestens 20 % der Fahrradabstellpldtze missen ebener-

3 \ 2

dig angeordnet sein, 50 % davon missen Uberdacht sein. Aufgrund der

LAy Lo v i e N - o
M 3 Anlieferung des Geschosses Gleisniveau ab der || Bei der Anlieferung von Lastwagen/Sattelschlep-
O “\IKranbahn (Umladen Ware auf Lift). pern mit einer Lange von >11 m miissen die Poller Hohendifferenz von 5 m sollen die Langzeitabstellplatze auf Gleisniveau
W Bei der Anlieferung von Lastwagen/Sattelschlep-| | abgesenkt werden >> fiir Anlieferungsfahrten mit ) o )
. __|pern mit einer Linge von >11 m (Ausnahme) Fahrzeugen >11 m ist darum jeweils eine Anmel- Uber einen Lift im vorderen Bereich der Kranbahn erschlossen werden. Der
" _miissen die Poller abgesenkt werden >> fiir dung erforderlich.

s

Anlieferungsfahrten mit Fahrzeugen >11 m ist
|darum jeweils eine Anmeldung erforderlich.

\ Bereich fiir einen Fahrradlift ist im Uberbauungsplan verortet.
TN = \

Er muss vor Abschluss der ersten Etappe zur Verfliigung stehen. Da die
Wegfahrt Gber die Rampe zur Tiefgarage héchstens flr Elektrovelos geeig-
net ist wird zuséatzlich eine fahrbare Erschliessung der Fahrradabstellplatze
auf dem Geschoss Gleisniveau Uber das Grundstlck der Interswiss Immo-
bilien AG ermdglicht. Ausserdem werden Schieberampen in den einzelnen
Baubereichen gepriift.

Anlieferung Fahrzeuge bis 3.5 t (Lieferwagen): [
&= - Erdgeschoss im Aussenraum b
I—n-nn-l— Option Erdgeschoss eingehaust (mdgl. Bereich Zufahrt)!
& +++ ) - Geschoss Gleisniveau tiber Einstellhallenrampe

> Geschoss Gleisniveau (iber Parzelle Gbbl.-Nr.V/3082
/ ] (ehemals Loreda-Areal)
///,/ Anlieferung Fahrzeuge > 3.5 t (Lastwagen/Sattelschlepper):
7 A - - Erdgeschoss im Aussenraum (Zufahrt auf Areal
7 < riickwirts, Wegfahrt auf Wylerringstr. vorwirts)
—> Geschoss Gleisniveau iiber Parzelle Gbbl.-Nr.V/3082
(ehemals Loreda-Areal)
so0seces Poller zum Schutz vor Befahren des Innenhofs

LFW  Lieferwagen (angegeben wird Anz. Fahrzeuge; Anz.
Fahrten = Anz. Fahrzeuge * 2)

“|LKW  Lastwagen/Sattelschlepper (angegeben wird Anz.
Fahrzeuge; Anz. Fahrten = Anz. Fahrzeuge * 2)

i z=rer> = P A a - =

Anlieferung Erdgeschoss und Geschoss Gleisniveau (Auszug Mobilitdtskonzept vom 9. 33
Mai 2023, Kontextplan AG) —
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Legende

Veloabstellplatze im Innenraum
@® \Veloabstellplitze im Aussenraum 7
&&= Erschliessung /

Gud Erschliessung Geschoss Gleisniveau {iber /
Einstellhallenrampe (nur fiir E-Bikes) r

Erschliessung Geschoss Gleisniveau iber
das Loreda-Areal (abhangig von der
Zustimmung Dritter)

.3 LR e s R

Lage und Erschliessung der Veloabstellplatze (Auszug Mobilitdtskonzept vom 9. Mai
2023, Kontextplan AG)

*Verteilung gem. Richtprojekt: nach Méglichkeit soll der Anteil der Veloabstellplatze im
Aussenraum héher und jener auf dem Geschoss Gleisniveau tiefer liegen.

Entsorgungskonzept

Es sind zwei Standorte flr Unterflur-Sammelstellen (Hauskehricht und Pa-
pier/ Karton) entlang der Wylerringstrasse vorgesehen. Eine Sammelstelle
wird mit der ersten Bauetappe, eine weitere Sammelstelle mit der Etappe
Leinenweberei realisiert. Die Container missen ab der Wylerringstrasse
geleert werden kdnnen. Das Entleerfahrzeug muss ungehinderten Zugang

zu den Sammelstellen haben (freie Hohe von mindestens 8 Metern Uber
der Sammelstelle). Dies ist mit den Baumpflanzungen abzustimmen.

Fir die Gringutsammlung sind konventionelle Container zu verwenden.
Deren Bereitstellungsort darf maximal 5 m vom Strassenrand entfernt
sein. Der Standplatz darf auch weiter entfernt liegen. In diesem Fall sind
die Container flr die Leerung an den Bereitstellungsplatz zu verschieben.

Betriebs-/Gestaltungskonzept BGK Wylerringsstrasse

Das Betriebs- und Gestaltungskonzept Wylerringsstrasse wurde im Auf-
trag der Stadt Bern von bbz Landschaftsarchitekten als Drittprojekt erar-
beitet. Danach soll die Wylerringstrasse zuklinftig zu einer Begegnungs-
zone mit Tempo 20 umgestaltet werden. Die Strassenraumgestaltung
sieht die Fortsetzung der bestehenden Baumreihen sowie ein durchgehen-
des Trottoir auf der Strassenseite des Wifag-Areals analog dem Master-
plan zum Wifag-Areal vor. Die Lage der Bdume wurde dabei mit der ge-
planten Gestaltung der Vorzonen (Vorgarten) und den Anforderungen an
Fassadenabstande abgestimmt. Einzelne Werkleitungsverlegungen wer-
den dazu erforderlich. Zur Umsetzung wurde die Vorgartenzone bis Trot-
toirhinterkante in den Perimeter der Uberbauungsordnung aufgenommen
und parallel zum Planerlassverfahren ein Infrastrukturvertrag abgeschlos-
sen, der Kostenteilung, jeweilige Pflichten und die Landumlegung regelt.

Ausschnitt BGK Etappen 2 und 3, bbz Landschaftsarchitekten



Uberbauungsordnung, Wylerringstrasse 34, 36, 46 und 48, Wifag-Areal — Erlduterungs- und Raumplanungsbericht

2.8 Entwéasserungskonzept

Das der UeO zugrundeliegende Konzept der Naturagua PBK und bbz Land-
schaftsarchitekten zum Oberflaichenwassermanagement, Stand Vorprojekt
vom 26.02.2021, schlagt eine Annaherung an einen natdrlichen Wasser-
kreislauf vor. Es fordert die Grundwasserneubildung, entlastet das Abwas-
sersystem, hat positive Auswirkungen auf das Mikroklima und steigert die
Lebensqualitat der Bewohnerinnen und Bewohner. Das konzentrierte Ver-
sickern des anfallenden Regenabwassers in Versickerungsanlagen ist in-
folge des geringen Flurabstandes des Grundwasserspiegels bzw. der tber-
wiegend schlecht durchldssigen Schichten grundséatzlich nicht méglich. Es
sind deshalb - unter Berucksichtigung von Retentionsmassnahmen - an-
derweitige Arten der Regenwasserentsorgung auszuarbeiten. Die neuen
Flachdacher und der Wohnhof bieten die gréssten Auffangflachen fir Re-
genwasser. Die Dachflachen werden effektiv zur Regenwasserretention
genutzt. Durch entsprechende Materialisierung kann der Abfluss bis auf
ein Zehntel der Wassermenge reduziert werden.

Die Entwésserung des Wohnhofs findet Uber die Baumtrége statt, die als
Filter- Retentionsmulden fungieren. Sie filtern das Abwasser, was zur Wei-
terverwendung in Zisternen eingeleitet wird. Die grosszlgige Festlegung
der Deckendffnungen des Geschosses auf Gleisniveau ist fir die Qualitat
der Aussenraumgestaltung im Hofbereich und das funktionierende Ent-
wasserungsprinzip zwingend.

Das Niederschlagswasser von Platz- und Wegflachen wird Gber Bodenrin-
nen entweder in ein Grauwassersystem (beispielsweise fir WC-Spllung
oder Waschmaschine) eingespeist oder in einem Retentionsbecken zu-
rickgehalten und gedrosselt an die Kanalisation abgegeben.

Die Ubrigen Teilflachen werden Uber die Schulter entwéassert und diffus
versickert.

Erlauterungsbericht

10'700m2

| Flache Ared: 7'700m2

Innenhof > Baumtroge > Flachen: 7'500m2
Retentionsbecken Flache Ared: 4700m2

Var.A Grauwassemutzung / Flache Ared: 3'800m2
Var, B Gedrosselte Abgabe

Flichen uber Schulter entwassert > Flachen: 4'300m2
Diffuse Versickerung Flache Ared: 1'400m2

- Platz f Wegfiachen > Bodenablaufe > Flachen: 4'300m2

Auszug Entwasserungskonzept, Naturagua PBK und bbz Landschaftsarchitekten, Stand
Vorprojekt vom 26.02.2021

DACHFLACHEN

Regenspende  Flache Ared
Qinlis 7800 m2
230.7

BAUMTROGE

RETENTIONSBECKEN.
RIGKHALT + ABLEITUNG

Bodanplatta
geschiossen

DIFFUSE REGENWASSER- GEDROSEELTE
VERSICKERUNG ZISTERNE ABGABE
in Karalisaticn gem. TAB
for Bawzsserung | Ay lis
Begrinung

Auszug Entwasserungskonzept, Naturagua PBK und bbz Landschaftsarchitekten, Stand
Vorprojekt vom 26.02.2021
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Auszug Entwasserungskonzept: anfallendes Regenwasser, Naturaqua PBK und bbz
Landschaftsarchitekten, Stand Vorprojekt vom 26.02.2021

2.9 Konzept Larm und Erschitterungen

Larm

Entlang der Bahn soll zuklnftig die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gel-
ten. Das vorliegende Larmgutachten der Gartenmann Engineering (vgl. An-
hang) zeigt, dass bahnseitig die Immissionsgrenzwerte fur die Wohnnut-
zung um bis zu 10 dB(A) Uberschritten werden. Entsprechend sind in der
Etappe 1, bei bestehenden Uberschreitungen von bis zu 5 dB(A), zuséatzlich
zu den Standardmassnahmen weitergehende Massnahmen erforderlich
wie beispielsweise keine Wohnrdume zur Bahnseite, Durchwohnen, spe-
zielle Loggien, angemessen erhéhte Anforderungen an die Schallddmmung
der Aussenbauteile geméass SIA Norm 181 etc.

Loggien haben in der Regel eine Wirkung von 3 - 4 dB(A). Daher kann erst
anhand der konkreten Wohnungsgrundrisse Uberprift werden, ob ihre Wir-
kung ausreichend ist. In der Etappe 2 wird im Teilbaubereich VI.1 bahnsei-
tig Wohnnutzung nur in den beiden obersten Geschossen erlaubt, sofern

sie Uber bahnseitige Laubengédnge erschlossen werden. Mit dieser Vor-
gabe konnen die Larmgrenzwerte grundséatzlich eingehalten werden.

In den Teilbaubereichen VI.2, VI.3 und dem potentiellen Baubereich Vla
kénnen die Immissionsgrenzwerte fir Wohnnutzungen auch unter Ergrei-
fung aller heute maoglichen baulichen Massnahmen nicht eingehalten wer-
den.

Im Baubereich VIII konnte anhand von Grundrissstudien und Ansichten
nachgewiesen werden, dass die Larmsituation deutlich verbessert werden
kann (siehe Abbildung S. 37). Die Immissionsgrenzwert-Uberschreitung an
der Ostfassade betrdgt hier gemass aktueller Studie nachts 1 — 2 dB(A)
bzw. bahnnah max. 3 dB(A). Das Amt fir Umweltschutz geht davon aus,
dass mit den dargestellten Massnahmen am Gebdude wie einspringenden
Balkonen bzw. Loggien und geschlossenen Bristungen der Immissions-
grenzwert nachts knapp einhalten werden kann. Gegebenenfalls wéaren zu-
satzliche bauliche Massnahmen wie Teilverglasungen der Balkone, hohere
Briistungen und Ahnliches zu prifen. Die Effektivitat der Massnahmen
muss im weiteren Verfahren noch uberprift werden, wenn die konkreten
Nutzungen, Wohnungsgrundrisse und detaillierten Massnahmen bekannt
sind.

An der bahnseitigen Fassade sind kaum Massnahmen maoglich. Daher
ware wohl eine Ausnahme nach Art. 31 Larmschutzverordnung erforder-
lich. Falls diese wegen der aktuellen, aber zurzeit in Uberarbeitung ste-
henden Vollzugspraxis nicht erteilt werden kénnte, misste auf Fenster
von larmempfindlichen Rdumen verzichtet werden oder es waren Fest-

verglasungen erforderlich.



Uberbauungsordnung, Wylerringstrasse 34, 36, 46 und 48, Wifag-Areal — Erlduterungs- und Raumplanungsbericht
Erlauterungsbericht

Gesamtbetrachtung Larm, Erschiitterungen und abgestrahlter Korper-
schall

Aufgrund einer Gesamtbetrachtung der sich wegen Larm- und Erschtte-
rungsimmissionen ergebenden Einschrankungen, werden in den UeV unter

anderem die folgenden Nutzungseinschrankungen vorgegeben: Im Baube-

reich VI.1 ist Wohnen nur in den zwei obersten Geschossen zuldssig. In

den Teilbaubereichen VI.2, VI.3, dem potentiellen Baubereich Vla und der

Leinenweberei sind Wohnnutzungen und vergleichbar empfindliche Nut-
zungen wie beispielsweise Hotel-, Spital- und Pflegezimmer in Altershei-
men, Schulen, Leserdume in Bibliotheken und Kitas ausgeschlossen. Neu-

bauten im Teilbaubereich VIII sind elastisch zu lagern.

Auszug Machbarkeitsstudie Larmschutz Salewski & Kretz

Erschiitterungen und abgestrahlter Kérperschall

Die Gebaude sollen so gebaut oder umgebaut werden, dass trotz der
durch die sehr nah vorbeifahrenden Eisenbahnzlige ausgeldsten Erschiit-
terungen und dem abgestrahlten Kdérperschall eine gute Arbeits-, Wohn-
und Schlafqualitat moglich ist. Zur Reduktion der Belastungen durch Er-
schitterungen und abgestrahlten Kérperschall und zur Einhaltung der ge-
setzlichen Vorgabe von Art. 21 Umweltschutzgesetz vom 7. Oktober 1983
(USG; SR 814.01) sind Neubauten im Baubereich VIII elastisch zu lagern.
Im Baubereich VI.2 und dem potentiellen Baubereich Vla.1 werden bei
knapp eingehaltenen Anhaltswerten der DIN Norm 4150-2 Blronutzungen
empfohlen, in den Baubereichen VI.3, dem potentiellen Baubereich Vla.2
und der Leinenweberei bei stark Uberschrittenen Werten Gewerbenutzun-
gen mit BUros (unter Ausschluss von Wohnnutzungen).
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3. Planungsvorlage

Die Planungsvorlage besteht aus einer Uberbauungsordnung mit integrier-
tem Aussenraumkonzept, einem Baugesuch flr den Teilrlickbau der Lei-
nenweberei und einem Ausnahmegesuch fir technische Eingriffe in He-
cken. Geplant ist die Durchflihrung eines koordinierten Verfahrens gemass
Koordinationsgesetz vom 21. Méarz 1994 (KoG; BSG 724.1), sodass mit der
Genehmigung der Planung eine generelle Baubewilligung fir den Teilrlick-
bau und eine Bewilligung fir den Heckeneingriff vorliegen. Im Planungs-
verfahren wurden diese Unterlagen gemeinsam mit dem Mitwirkungsbe-
richt zur Uberbauungsordnung zur kantonalen Vorpriifung eingereicht. Die
nachfolgende 6ffentliche Auflage erfolgt gemeinsam.

3.1 Erlauterungen zur Uberbauungsordnung

Wirkungsbereich / Verhaltnis zur baurechtlichen Grundordnung
(Art. 1 UeV)

Erganzend zu den Uberbauungsvorschriften bzw. wenn in diesen nichts
oder nichts Abweichendes geregelt ist, kommen die Bestimmungen der
Bauordnung (Stand August 2021) zur Anwendung. Dies gilt insbesondere
fur Einordnungs- und Gestaltungsvorschriften, Begriffsdefinitionen oder
Messvorschriften.

Art und Mass der Nutzung (Art. 2-3 UeV)

Im Planungsperimeter steht neu eine Mischnutzung mit Schwerpunkt
Wohnen im Vordergrund. In den an Wylerterrasse, Leinenplatz, Kranbahn
und Wifaghof angrenzenden Erdgeschossen sind zur Belebung jedoch
mehrheitlich publikumsorientierte, dem Quartier dienende Nutzungen wie
beispielsweise Backerei, Coiffeur, Quartierrestaurant, Quartierladen, quar-
tierbezogene Dienstleistungen, Gemeinschaftsraume (siehe Art. 2 Abs. 7
UeV), aber auch sonstige Arbeitsnutzungen wie Kleingewerbe, Arztpraxen,
Architekturblros, Ateliers etc. vorzusehen. Beim Leinenplatz und beim

Wifaghof sind zudem auch ergénzend, jedoch nicht ausschliesslich, Wohn-
und Wohnnebennutzungen (z.B. Waschklche, Veloabstellplatze etc.) zu-
lassig. Da das Areal in einem larmvorbelasteten Gebiet liegt, werden ent-
lang der Bahn und in den Bereichen Wylerterrasse und der Leinenweberei
nur solche Nutzungen zugelassen, die mit der Empfindlichkeitsstufe ES Il
vereinbar sind.

Da auf Basis des aktuellen Projekts die Immissionsgrenzwerte der ES IlI
fir Wohnen an den kritischen bahnseitigen Fassaden in vielen Bereichen
Uberschritten werden, sind Larmschutzmassnahmen und in einem Baube-
reich (Bestandesbau) - mit Ausnahme der beiden obersten Vollgeschosse
im Baubereich VI.1 - auch Nutzungseinschrankungen erforderlich (vgl. Ka-
pitel 2.3.5).

Fir die Bewohnerinnen und Bewohner sind mindestens 180 m2 HNF ge-
meinschaftlich nutzbarer Raum mit Kichen- und WC-Infrastruktur im Erd-
geschoss zu erstellen.

Far die einzelnen Baubereiche gelten maximale oberirdische Gebaudevo-
lumen in Kubikmeter und hdchste bzw. definitive hdchste Punkte der Dach-
konstruktion sowie das festgelegte massgebende Terrain. Bis zu den
hochsten Punkten der Dachkonstruktion kann gebaut werden, bis zu den
definitiven hochsten Punkten der Dachkonstruktion muss (unter Beach-
tung der im Uberbauungsplan festgelegten Toleranz) gebaut werden. Die
Volumenverteilung und Geschosszahl ist innerhalb der durch die Bauberei-
che und die hochsten bzw. definitiven héchsten Punkte der Dachkonstruk-
tion vorgegebenen maximalen Gebaudeumrisse frei. Die Baubereiche de-
finieren zusammen mit den maximalen Gebdudevolumen die Spielraume
fur die nachfolgenden qualitéatssichernden Verfahren.

Innerhalb des Baubereichs | sind mindestens zwei bis maximal drei, inner-
halb des Baubereichs Il eins bis maximal zwei Gebaudevolumen zulédssig.
Zwischen diesen sind Durchgange mit mindestens 5 m, maximal 10 m
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Breite zu realisieren, welche Uber die gesamte Hohe der Bauvolumen rei-
chen.

Baulinien und Baubereiche (Art. 4 UeV)

Zur Wylerringstrasse und zum Wohnhof sollen die Neubauten Ruck-
springe aufweisen. Strassenseitig orientiert sich das Niveau des Ruick-
sprungs (zwingend 571.00 m G. M. mit Toleranz +/-0.50 m) an der Fassa-
denflucht der gegenlberliegenden Bauten und wird mit einer durchgehen-
den Kante ausgebildet. Das Bauvolumen springt anschliessend um min-
destens 2 m zurlck (Toleranz: +4m). Zum Wohnhof findet der Rlcksprung
unter 568.00 m U. M. statt. Die Tiefe des Rlcksprungs betrdgt an den Sud-
fassaden mindestens 2 m und an den Nordfassaden mindestens 1 m (To-
leranz jeweils +4 m).

Die «Bereiche flur vorspringende Gebaudeteile» geben maximale Flexibili-
tat in der Anordnung von Balkonen, Vordachern und Erkern. Diese dirfen
auf bis zu 100 % des zugehorigen Fassadenabschnitts angebracht werden.
Im «Bereich fur Vordacher ab einer lichten Héhe von 4.50 m (V1)» sind nur
Vordacher erlaubt, die erst ab einer lichten Hohe von 4.50 m angebracht
werden durfen. Im «Bereich fur Vordacher ab einer lichten Hohe von 2 m
(V2)» sind einzig Vordacher erlaubt, die erst ab einer lichten Hohe von 2 m
angebracht werden durfen.

Im «Bereich fir vorspringende Gebaudeteile ab einer lichten Héhe von
4.50 m (VG1)» dirfen vorspringende Gebaudeteile (wie Balkone) erst ab
einer lichten Hohe von 4.50 m realisiert werden. Die Einschrankungen V1
und VG1 dienen der uneingeschrankten Zufahrt der Feuerwehr.

Im Bereich fir Pergolen dirfen nur offene Pergola-Elemente gegenlber
der Bahn realisiert werden, welche eine Gesamtbreite von 3 m und eine
Gesamthohe von 6 m nicht Uberschreiten. Notwendige Absturzsicherun-
gen sind aus Grlinden der Gebrauchstauglichkeit auch Uber die gemass
SIA-Norm 358 vorgesehene Mindesthdhe von Absturzsicherungen von Tm

hinaus zulassig.

Bestehende unterirdische Bauten dlrfen fir die neu vorgesehene Nut-

zung wie beispielsweise Gewerbeflachen, Parkplatze, Veloabstellplatze,
Keller, Lagerrdume, Technikrdume, Zisternen oder andere Energiespei-

cher vollstandig umgenutzt und umgebaut werden.

Gestaltungsgrundsatze (Art. 5-6 UeV)

Far Neubauten muss ein qualitatssicherndes Verfahren durchgefihrt wer-
den und die Ergebnisse bereits erfolgter Verfahren missen in Folgeverfah-
ren berlcksichtigt werden.

Die Wohnraume in den Neubauten entlang der Wylerringstrasse sollen fle-
xibel auch als Gewerbeflachen bzw. Ateliers genutzt werden kénnen. Da-
her ist zur Wylerringstrasse ein Uberhohes erstes Vollgeschoss mit einer
lichten Raumhdhe von mindestens 3,20 m verbindlich vorgeschrieben. Die-
ses muss jedoch nicht Uber die gesamte Gebaudetiefe gehen.

Fir Neubauten sind nur Flachdacher zulassig mit Ausnahme des Teilbau-
bereichs VII.2 (Neubau Wifag-Villa) und des Baubereichs VIII (Neubau Lei-
nenweberei). Dort wird die Dachform aufgrund der notwendigen Abstim-
mung auf die direkt angrenzend bestehenden, teilweise denkmalgeschitz-
ten Bauten im qualitatssichernden Verfahren bestimmt. Flachdéacher sind,
mit Ausnahme der begehbaren Dachterrassen, mit mindestens 10 cm Sub-
strat zu bedecken und zu begriinen. Anlagen zur Gewinnung von erneuer-
barer Energie sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren.

Da das konzentrierte Versickern des anfallenden Regenabwassers infolge
des geringen Flurabstandes des Grundwasserspiegels bzw. der Uberwie-
gend schlecht durchldassigen Schichten grundsatzlich nicht maglich ist,
sind Flachddcher mit einem Retentionsvolumen und einer Abflussverzoge-
rung auszustatten.

Nebst den Vorgaben von Art. 6 Abs. 4 UeV muissen technisch bedingte
Dachaufbauten (insbesondere in der Héhe) geméss Art. 10 Bauordnung auf
das technisch notwendige Minimum reduziert werden (vgl. Art. 1 Abs. 3
UeV). Eine Integration der technisch bedingten Bauten in das Unter-/ Erd-

geschoss ist moglich.

39
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Aussenraumgestaltung (Art.7-10 UeV)

Gleichzeitig mit dem Baugesuch fir den erstiberbauten Baubereich ist ein
Bauprojekt flir die Umgebungsgestaltung im gesamten Wirkungsbereich
einzureichen. Dieses ist flir die weiteren Bauetappen verbindlich. Mit die-
ser Vorgabe soll sichergestellt werden, dass die Umgebungsgestaltung
von Beginn weg gesamtheitlich gedacht und die Umsetzbarkeit aller Aus-
senraumvorgaben Uber den Gesamtperimeter hinweg sichergestellt wird.
Um dennoch eine gewisse Flexibilitat — insbesondere aufgrund der geplan-
ten Etappierung — zu ermaoglichen, kann in nachfolgenden Baubewilligungs-
verfahren davon abgewichen werden, sofern die Abweichung begrindet
und qualitativ eine mindestens gleichwertige Losung erzielt wird.

Die Hofflachen sollen begriint und mit wasserdurchlassigen Beldgen ver-
sehen werden. 50% des Aussenraums missen daher unversiegelt belas-
sen und damit grundséatzlich vegetationsfahig ausgestaltet werden. Die
Hofflachen sollen sich mit ihrer Bepflanzung aus standortgerechten Bau-
men durch ein hohes Mass an Aufenthalts- und Nutzungsqualitdten aus-
zeichnen. Dazu mussen aufgrund der bestehenden Unterbauung in den
UeV verbindlich Offnungen der Tiefgaragendecke (Ausstanzungen) festge-
setzt werden. Weiterhin missen fir die vorgesehenen Bepflanzungen
Mindestschichtstarken fir vegetationsfahiges Substrat festgesetzt wer-
den, damit die Pflanzen gedeihen kénnen. In den gemeinschaftlichen Aus-
senrdumen sind fur die interne Arealerschliessung aber auch Erschlies-
sungsanlagen flr den Fuss- und Veloverkehr (insbesondere auch allféllige
Fahrrad-Rampen) zuldssig. Darlber hinaus sind auch Aufenthalts- und
Spielbereiche fir eine mdgliche Schulraumnutzung in der 2. Etappe auf
dem Wifag-Areal zuldssig.

Die bestehenden Baume sind Uberwiegend zu erhalten. Flir die wenigen
Baume, welche geféllt werden missen, gelten die Neupflanzungen ge-
maéass Art. 7 Abs. 2 UeV als Ersatzpflanzungen gemass Art. 5 des Baum-
schutzreglements der Stadt Bern vom 7. Juni 1998 (Stand April 2020). Die

Bdume wurden mit einer Toleranz von +/- 1 m verortet, weil sie — selbst

bei einer vorgangigen Vermessung (wie vorliegend erfolgt) — erfahrungs-
gemass an einem geringfligig verschobenen Standort stehen kénnen. Da
weitere Anlagen (insbesondere Parkierungsmaoglichkeiten, unterirdische
Entsorgungsanlagen etc.) in Abhéngigkeit von den Baumstandorten veror-
tet wurden, miUssen sowohl die Baumstandorte als auch alle davon abhan-
gigen Anlagen mit einer Toleranz verortet werden.

Die Verluste an schitzenswerten Lebensraumen (gemass der Ubergeord-
neten Naturschutzgesetzgebung) durch die Neuplanung sind vollstandig in-
nerhalb des Areals zu kompensieren. Die Ersatzflache fir eine teilweise zu
rodende Hecke ist in den im Plan verorteten Bereichen zu erstellen. Die
Flachdacher werden in einem ausgeglichenen Verhaltnis als naturnahe Fla-
chen und fir die Energiegewinnung bereitgestellt. Dachflachen sind dabei
nur als Ersatz fur schitzenswerte Lebensrdume anrechenbar, wenn sie mit
Vernetzungselementen mit dem Boden verbunden sind. Der Einbezug der
Fassaden fur die Energieversorgung soll im weiteren Verfahren geprift
werden. Einige in der Uberbauungsordnung definierte Fassaden sind dau-
erhaft mit einer standortgerechten Bepflanzung zu begriinen und als Ver-
netzungselemente auszugestalten. Weiter sind im Minimum 20 % des Pe-
rimeters als naturnahe Lebensraume (gemass «Schlissel zur Anrechenbar-
keit naturnaher Lebensraume» aus dem «Handbuch und Ratgeber Bio-
diversitat in der Stadt Bern» (Stand Mai 2014)) auszugestalten und fachge-
recht zu pflegen. An den Fassaden der Gebdude sind gemass UeV insge-
samt mindestens 40 Nisthilfen fir Mauersegler, 10 flir Alpensegler und 30
fur Zwergfledermause anzubringen.

Die gemeinschaftlichen Aussenrdume sind stark durchgriint mit Baumen,
Strauchern sowie Stauden- und Graserpflanzungen zu gestalten.

Die grossere Spielflache von mindestens 600 m? geméss Art. 46 Abs. 2
BauV ist auf der Wylerterrasse anzuordnen. Der dafiir im Uberbauungsplan
ausgeschiedene Bereich weist diese Flache nach. Die erforderlichen Kin-
derspielpldtze gemass Art. 45 Abs. 1 BauV sind in den Baugesuchen fir
die einzelnen Etappen in den dafir im Uberbauungsplan ausgewiesenen
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Flachen im gemeinschaftlichen Aussenraum anzuordnen.

Erschliessung (Art. 11-13 UeV)

Die Erschliessung des Wifag-Areals flr den motorisierten Individualver-
kehr MIV erfolgt ab der Wylerringstrasse. Die Lage der Ein- und Ausfahrten
zur gemeinsamen Tiefgarage fir die Bewohnerschaft und fir die Arbeits-
nutzung ist in der Uberbauungsordnung bezeichnet.

Entlang der Wylerringstrasse dirfen in definierten Bereichen oberirdische
Kurzzeitparkplatze erstellt werden. Sperren fir den MIV stellen sicher,
dass die Platze und Arealinnenhdfe weitestgehend vom MIV freigehalten
werden. Die genaue Lage der Sperren hangt von der Setzung der Gebaude
ab und ist daher mit einer Toleranz von +/- 5 m angegeben.

Um das durch eine Neulberbauung erzeugte MIV-Aufkommen auf die Ziel-
vorgaben geméass STEK 2016 (max. 10 % MIV-Anteil bei den Wohnnutzun-
gen und max. 20 % Uber das gesamte Areal) zu reduzieren, dirfen maximal
190 Abstellplatze flir Motorfahrzeuge erstellt werden. Fir den ganzen Wir-
kungsbereich sind maximal 570 Fahrten (durchschnittlicher Tagesverkehr
DTV ohne Anlieferung) zuldssig. Mindestens 5 der 190 Abstellplétze sind
in der 1. Bauetappe fur Carsharing zu reservieren. Zusétzlich sind Infra-
strukturen fur Elektrofahrzeuge gemass SIA Merkblatt 2060 «Infrastruktur
fur Elektrofahrzeuge in Gebduden» (jeweils aktuellste Fassung) vorzuse-
hen.

Pro Zimmer zu Wohnzwecken ist mindestens ein Fahrradabstellplatz inner-
halb der Gebdude oder in der Nahe der Hauseingénge zu erstellen.

Als Grundlage fir die Uberbauungsordnung wurde ein Mobilitatskonzept
gemass Artikel b4a BauV erstellt und vom Gemeinderat genehmigt (vgl.
Anhang). Dieses zeigt einerseits die Machbarkeit der gegeniber den Min-
destvorgaben der Bauverordnung reduzierten Anzahl an Abstellplatzen auf,
zeigt andererseits auf, wie mit dem vorliegenden Projekt die stadtischen
Modal-Split-Ziele erreicht werden. Durch die Regelung in der Uberbau-
ungsordnung, gemass welcher maximal 190 Parkfelder zulassig sind, kann

das Ziel voraussichtlich erreicht werden. Um sicherzustellen, dass die An-
zahl der effektiven PW-Fahrten nicht lber der berechneten Anzahl liegt,
wurde zusatzlich die maximal zuldssige Anzahl Fahrten pro Tag (570 MIV-
Fahrten, durchschnittlicher Tagesverkehr DTV ohne Anlieferung) festge-
legt. Weiterhin regelt das Mobilitatskonzept beispielsweise das Verbot zur
Fremdvermietung von Parkplatzen an Dritte ausserhalb einer Gehdistanz
von 650 m, das Controlling von Fahrten, Sanktionen bei Nichteinhaltung
von Vorgaben und Regeln fiir Anderungen am Mobilitatskonzept. Fiir die
Fahrten ist ein Controlling vorgeschrieben (Art. 12 Abs. 1 Satz 3 UeV).

Energie (Art 14 UeV)

Neubauten sind an ein Fernwarmenetz anzuschliessen, sofern zum Zeit-
punkt der Baueingabe eine Anschlussmaglichkeit vorhanden ist und kein
unverhaltnismassiger Aufwand nachgewiesen wird. Fir den ganzen Wir-
kungsbereich der Uberbauungsordnung muss die gemeinsame gewichtete
Gesamtenergieeffizienz den kantonal vorgegebenen Grenzwert um min-
destens 20 Prozent unterschreiten. Wird nicht gemeinsam gerechnet,
muss jedes einzelne Gebadude den kantonalen Grenzwert um diesen Pro-
zentwert unterschreiten. Mit diesen Vorgaben werden Mdglichkeiten fir
verscharfte Vorgaben gemass der kantonalen Energiegesetzgebung opti-
mal ausgeschopft.

Larmempfindlichkeit (Art. 15 UeV)

Entlang der Bahngleise und in den Bereichen der Wylerterrasse sowie der
Leinenweberei wird die Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill festgelegt. Die
Wohnbauten entlang der Wylerringsstrasse sowie in der zweiten Baureihe
werden der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet.

Sind bei Wohn- und Schlafrdumen die Immissionsgrenzwerte an der Fas-
sade Uberschritten, werden die Anforderungen an die Schallddmmung der
Aussenbauteile angemessen erhoht.

Far die in den UeV festgelegten Nutzungsbeschrankungen vgl. Kap. 2.3.5.
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Zum Schutz vor Uberméassigem Larm sind zudem folgende Massnahmen
zu treffen und im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen:

a. Warenumschlag mit Lastwagen ist nur zwischen 07.00 - 19.00 Uhr zu-
lassig.

b. Grundsatzlich hat der Warenumschlag flur Lieferwagen bei Etappe 3 ge-
bdudeintern zu erfolgen (bei geschlossenen Toren).

c. Zwischen 19.00 — 07.00 Uhr sind durchschnittlich maximal 225 Fahrten
Uber die Rampe im Baubereich | (Zufahrt Tiefgarage) zulédssig.

d. Haustechnische Anlagen sind im Innenhof, mit Ausnahme notwendiger
Sicherheitsanlagen, nicht gestattet.

Erschitterungen, abgestrahlter Kérperschall (Art. 16 UeV)

Die Gebaude sollen so gebaut oder umgebaut werden, dass trotz der
durch die sehr nah vorbeifahrenden Eisenbahnzlige ausgeldsten Erschiit-
terungen und dem abgestrahlten Kdérperschall eine gute Arbeits-, Wohn-
und Schlafqualitdt moglich ist.

Dazu sind die Anhaltswerte der DIN Norm 4150-2 «Erschitterungen im
Bauwesen — Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in Gebduden» sowie die
Immissionsrichtwerte der « Weisung fir die Beurteilung von Erschitterun-
gen und Korperschall bei Schienenverkehrsanlagen (BEKS)» fir Mischzo-
nen einzuhalten. Fir den Neubau im Bereich Leinenweberei wird eine elas-
tische Lagerung in den UeV festgesetzt. Fir die in den UeV festgelegten
Nutzungsbeschrankungen vgl. Kap. 2.3.5.

Baudenkmaler (Art. 17 UeV)

Das historische Ensemble der Leinenweberei wird weitestgehend erhal-
ten und durch einen héheren Neubau am Wifaghof ergénzt. Der Teilrlick-
bau der spateren Bauetappen und der Neubau sowie der Umgebungs-
schutz des Inventarobjekts erfordern zwingend die Durchfihrung eines
qualitatssichernden Verfahrens nach SIA 142, um eine Uberdurchschnittli-
che stadtebauliche und architektonische Qualitat im Kontext der erhal-
tenswerten Leinenweberei sicherzustellen.

Preisglinstiger Wohnraum (Art. 18 UeV)

Ein Drittel der oberirdischen Geschossflache Wohnen ist als preisglinstiger
Wohnraum zu erstellen und zu erhalten sowie dauerhaft in Kostenmiete
gemass Artikel 16b der Bauordnung der Stadt Bern zu vermieten. Wird die
Uberbauung in Etappen ausgefiihrt, darf der fir die betreffende Etappe
erforderliche Anteil an preisglinstigem Wohnraum nicht erst mit einer spa-
teren Etappe erstellt werden.

Es wurde eine Vereinbarung zum preisglnstigen Wohnraum vom 16. August
2022 mit Anhang (Formular Berechnung Anfangsmietzinssumme Wifag-Areal vom
7. Juni 2022) abgeschlossen.



3.2 Kenndaten

Grundstucksflache

Oberirdische Geschossflache GFo
Geschossflachenziffer GFZo

Wohneinheiten WE

davon Familienwohnungen > 3 Zimmer

Einwohnende bei durchschnittlicher Belegung (2.3/ WE)
Arbeitsplatze (40 m? GFo)

Schulkinder (0.5/ WE)

Anzahl zusatzlicher Klassen bis 2032 angemeldet
Anzahl Autoabstellplatze unterirdisch

Oberirdische Besucher- und Kundenstellplatze (Kurzzeit-
parking)

Anzahl Fahrradabstellplatze (1 Abstellplatz/ Zimmer)
Hauskehrricht (1 Behalter pro 150 E)

Farbsack Papier/ Karton (1 Behalter pro 200 E)
Grlncontainer (10 | pro E); 700 I-Container

Geschétzter Steuerertrag pro Jahr (Fr. 6300/ WE/ Jahr)
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Wohnen (mindestens 80 %)

mind. 41'500m?

ca. 360
269
ca. 800

180

6

4

10
2'270'000

Arbeiten (maximal 20
%)

max. 10'000 m2

ca. 190

Total

26'764 m?
ca. 51'5600 m?
ca. 2.0

max. 210

ca. b

mind. 1'400
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Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

zur Uberbauungsordnung «Wylerringsstrasse 34,36, 46 und 48»

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV
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Nr. Arbeitsthemen Schwellenkriterien

A. Raumordnung

A1 Abstimmen der raumwirksamen Tatigkeiten

A.1.1 | Abstimmen mit den |Aussagen in den Ubergeordneten
Ubergeordneten eid- |Planungen und Konzepten vorhan-
gendssischen, kan- | den.
tonalen, regionalen
und kommunalen
Planungen, Inventa-
ren und Konzepten

A.1.2 | Abstimmen mit den |Keine Beeintrachtigung der stadt-
benachbarten Quar- |planerischen Zielsetzungen der be-
tieren und Gemein- |nachbarten Quartiere.
den

46

Relevanz

hoch

hoch

Interessenabwéagung

Mit der Planung des «Wifag-Areals» werden die
Zielsetzungen des STEK 16 wie beispielsweise die
Mobilisierung und bessere Nutzung bestehender
Flachenressourcen und die Siedlungsentwicklung
nach innen durch bauliche Verdichtung umgesetzt.
Die Quartierplanung Stadtteil V besagt unter ande-
rem, dass glinstige Voraussetzungen fir ein harmo-
nisches Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten und
sich Erholen geschaffen werden sollen. Es sollen
unterschiedliche Lebens-, Wohn-, Erwerbs- und
wirtschaftliche Betriebsformen berlcksichtigt wer-
den. Gemass der Wohnstrategie soll das Woh-
nungsangebot insbesondere im Bereich der gros-
sen Wohnungen mit vier und mehr Zimmern, be-
sonders auch fur Familien, erhéht und starke Nach-
barschaften gefordert werden. Bereits lGberbaute
Gebiete sollen, soweit sinnvoll, verdichtet oder um-
genutzt werden. Zudem soll die Qualitat des Woh-
numfelds erhalten und gefdérdert werden. Die Ver-
sorgung mit Gutern, Dienstleistungen, Ausstattung
und Freizeiteinrichtungen in guter Erreichbarkeit
soll gewahrleistet sein. Mit der vorliegenden Pla-
nung werden diese Vorgaben umgesetzt.

Mit der Uberbauungsordnung Wylerringstrasse 34,
36, 46 und 48 (Wifag-Areal) werden die gesamt-
stadtischen und quartierbezogenen Zielsetzungen
des STEK 16 umgesetzt. Die Arealplanung ist abge-
stimmt mit den Zielen der Quartierplanung Stadtteil
V. Sie wirkt sich positiv auf die vorhandenen Wohn-
quartiere Wylerhof und Wylerpark aus. Negative
Auswirkungen bzw. Konflikte kdnnen gegeniber
den nordlich angrenzenden Bahngleisen entstehen
durch Larmeinwirkungen und Erschitterungen. Da
die Moglichkeit von Gleiserweiterungen langfristig

Referenz

STEK 2016
QP V

STEK 2016

Bewertung

++

++



Nr.

A.2

A.2.1

A.2.2

A.2.3

A.2.4

A.25

Arbeitsthemen
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Schwellenkriterien Relevanz

Haushalterische Nutzung des Bodens

Dezentrale Konzen-
tration, Zersiedelung

15-jahriger Bauland-
bedarf

Verflgbarkeit

Optimale Erschlies-
sung

Angemessene
Dichte

Vorhaben, welche einen strukturel- | hoch
len Einfluss auf die Siedlungsent-
wicklung haben.

Ermdglichen von neuen Wohn- und | keine
Arbeitsnutzungen.

Ermoglichen von neuen Wohn- und | hoch
Arbeitsnutzungen.

Erschliessungspflicht der Gemein- | hoch
den.

Ermoglichen von neuen Wohn- und | hoch
Arbeitsnutzungen

Interessenabwéagung Referenz

erhalten werden soll, missen mogliche sich daraus
ergebende Konflikte vorausschauend berlcksichtigt
werden. Diesen Konfliktmdglichkeiten wird mit
Festsetzung einer Larmempfindlichkeitsstufe ES Il
und Nutzungseinschrédnkungen entlang der Bahn-
gleise Rechnung getragen. Weitere mogliche Be-
eintrachtigungen kénnten durch zuséatzlichen Ver-
kehr bewirkt werden. Aufgrund der Mobilitatsziele
der neuen Uberbauung und der Fahrtenbeschran-
kung wahrend der Nacht ist mit keinen Konflikten
zu rechnen.

Mit der geplanten Arealentwicklung wird die «Sied- |STEK 2016
lungsentwicklung nach innen» durch bauliche Ver- |UeO
dichtung geférdert. In einem gut erschlossenen

Quartier werden auf einer Fldche von ca. 3.5 ha ca.

360 neue Wohneinheiten fiir ca. 800 Bewohnerin-

nen und Bewohner entstehen sowie Flachen fir ca.

190 Arbeitsplatze realisiert werden.

Die Umnutzung des Industrieareals in eine Misch- |RPL
zone wird nicht an den 15-jahrigen Baulandbedarf
angerechnet, da die Umzonung zur Siedlungsent-
wicklung nach innen beitragt.

Die am Standort bestehenden Industrie- und Ge- EB
werbenutzungen haben zum Teil bereits oder wer-

den ihren Betrieb in absehbarer Zeit aufgeben. An-
dere Teile sind vermietet bzw. zwischengenutzt.

Die Erarbeitung der UeO erfolgt im Hinblick auf die
geplante Umnutzung.

Das Areal ist vollstandig erschlossen. Nebst der MB
hervorragenden OV-Erschliessung mit Bushaltestel-

len in unmittelbarer Nahe ist das Areal auch fir den
Langsamverkehr optimal gelegen.

Im Rahmen der Testplanung wurde die an diesem | MP
Ort aus stadtebaulicher Sicht vertragliche maximale | o0
Dichte ausgelotet. Die UeO setzt das Resultat der
Testplanung um. Mit einer oberirdischen Geschoss-

Bewertung

++

++

++

++

++
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Nr.

A3

A.3.1

A.3.2

A.3.3

A3.4

A.3.5

Arbeitsthemen

Geordnete Besiedlung

Nutzung der natir-
lichen und techni-
schen Standortquali-
taten

Erreichbarkeit in Be-
zug auf Nutzung /
Ort

Synergien der Nut-
zungen

Beachten des natlr-
lichen Gefahrenpo-
tenzials

Beachten der Strah-
lenbelastung

Schwellenkriterien

Fallbezogene Betrachtungen

Vorhaben mit besonderen Anspri-
chen an die Erschliessung

Ermdglichen von neuen Nutzungen
im Siedlungsgebiet

Der Planungsgegenstand liegt aus-
serhalb eines Gefahrengebietes,
beziehungsweise offene und ein-
gedolte Gewasser liegen in der
Nahe von Bauzonen.

Der Planungsgegenstand liegt im
Immissionsbereich einer Anlage
mit NIS-Emissionen.

Relevanz

hoch

hoch

hoch

keine

hoch

Interessenabwéagung

flachenziffer (GFZo) von ca. 2.0 wird eine angemes-
sene Dichte erreicht. Gleichzeitig wird grosser
Wert auf qualitativ hochwertige Aussenrdume fir
die Bewohnerinnen und Bewohner der Uberbauung
gelegt. Die vom Kanton geforderten Aufenthaltsbe-
reiche, Kinderspielplatze und die grossere Spielfla-
che kénnen innerhalb des Wirkungsbereichs der
UeO erstellt werden.

Mit der Umzonung Uberwiegend zu Wohnzwecken |UeO
wird das Potenzial des Standortes bezlglich Er-
schliessungsqualitdt, Nahe von Quartierinfrastruk-

turen wie Schulen und Einkaufsmaglichkeiten so-

wie Besonnung optimal genutzt.

Das Areal ist fir das Vorhaben bestens mit den ver- EB
schiedenen Verkehrsmitteln erschlossen. MB

Die neuen Wohn-, Gewerbe- und Verkaufsnutzun- |EB
gen werten den Standort gegenlber heute auf und
tragen zur Schaffung eines attraktiven, belebten

neuen Wohnareals bei. Durch die Schaffung neuer,
qualitativ hochwertiger Aussenrdaume wird das

Quartier zusatzlich aufgewertet.

Das Areal ist nicht von Naturgefahren betroffen. NGK

Das Areal ist durch NIS belastet (Speiseleitungen EB
SBB Wylerfeld). Simulationsmodelle aus dem Jahr
2014 zeigen zum Teil deutliche Grenzwertlber-
schreitungen bei den Gebauden Wyleringstrasse

36, 46 und 48. Im Rahmen des Projekts «ZEB,
Wylerfeld Entflechtung» wurde das Speisekonzept
2017 massgeblich verdandert und dadurch die NIS-
Belastung deutliche reduziert. Die Konsequenzen

Referenz

Bewertung

++

++

++

++



Nr.

A.4

A.4.1

A.4.2

A.4.3

A5

A.5.1

A.5.2
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Arbeitsthemen Schwellenkriterien

Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Auswirkungen auf
die Landschaft und
auf das Ortsbild

Fallbezogene Betrachtung.

Ubereinstimmung
oder Abweichung zu
bestehenden Schutz-
bestimmungen
(Landschaft, Ort-
schaft, Kulturgiter)

Schutzbestimmungen vorhanden.

Aufzeigen des Ent-
wicklungspotenzials
der Landschaft und
des Ortsbildes

Den Raum und die Entwicklung
der landschaftspragenden
Planungsabsichten.

Versorgung mit Gu-
tern des taglichen
Bedarfs und mit
offentlichen Einrich-
tungen

Ermadglichen von grésseren Wohn-
und Arbeitsplatzstandorten.

Nutzungsvielfalt, Zu-
ordnung von Woh-
nen und Arbeiten

Ermadglichen von grésseren Wohn-
und Arbeitsplatzstandorten.

Relevanz

hoch

hoch

hoch

hoch

hoch

Interessenabwéagung Referenz

fir die Nutzung der betreffenden Grundstlicke
mussen im weiteren Verfahren geklart werden.

Die geplante Neulberbauung bringt eine klare Ver- EB
besserung fir das Ortsbild und die angrenzenden
Wohnquartiere. Sie flgt sich in Volumetrie, Propor-
tionen, Nutzung und Aussenraumgestaltung opti-

mal in die bestehende Struktur ein. Das stédtebau-
liche Konzept resultiert aus einem Testplanungs-
verfahren. Es wurde zu einem stadtebaulichen
Richtprojekt weiterbearbeitet, in einem Masterplan
festgehalten und dient als Grundlage fir die UeO.

Bauinventar
Stadt Bern

Das historische Ensemble der Leinenweberei ist
als erhaltenswertes Baudenkmal im Bauinventar
verzeichnet und wird grundeigentimerverbindlich
in der UO festgesetzt. Es wird weitestgehend er-
halten und durch einen héheren Neubau am Wi-
fag-Hof erganzt. Die prazise stadtebauliche Disposi-
tion, die architektonische Ausformulierung und das
maximal vertragliche Nutzungsmass werden im
Rahmen eines Wettbewerbs nach SIA-Ordnung 142
und unter Beteiligung der Denkmalpflege ermittelt.

Die Ergédnzung des Quartiers um eine zeitgemasse |UeO
WohnlUberbauung mit stadtischer Dichte schopft

das Potenzial des Standorts optimal aus.

Wohnliche Siedlungen: Benutzungsqualitat, Sicherheit, asthetische Qualitat

Die Uberbauung ist bestens erschlossen und ver- UeO
fligt bereits Uber ein grosses Versorgungsangebot

im unmittelbaren Umfeld. Dieses wird durch die in

der Uberbauung geplanten Verkaufs- und Gewerbe-

nutzungen noch erganzt.

Die in den Vorschriften verankerte Durchmischung |STEK 2016
von mindestens 80% Wohnnutzung und maximal UeO
20 % Arbeitsnutzung sichert eine zweckmassige

Bewertung

++

++

++

++

++
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Nr. Arbeitsthemen Schwellenkriterien Relevanz |Interessenabwagung Referenz Bewertung

Nutzung mit Schwerpunkt Wohnen. Dass der
Schwerpunkt auf dem Wohnen liegt, entspricht den
Zielsetzungen des Stadtentwicklungskonzepts und
den politischen Vorgaben des Gemeinderats.

A.5.3 | Beniltzungsmaglich- |Wohnsiedlungen und Arbeitsstand- | hoch An den Platzen und an der Kranbahn sind publi- UeO t+
keiten, vielfaltige orte, 6ffentliche Platze und Stras- kumsorientierte Nutzungen vorgesehen. Fir die Be-
Aussen- und Innen- | sen. wohnerinnen und Bewohner werden qualitativ
raume, Behinderten- hochwertige aneigenbare Aussen- und Innenraume
gerechtes Bauen geschaffen. Die Erschliessung des Areals erfolgt
behindertengerecht.
A.5.4 Sicherheit im 6ffent- Offentliche Rdume, Aussenrdume | hoch Die publikumsorientierten und die Gewerbe/ Ate- UeO ++
lichen Raum in grosseren Uberbayungen, Stras- lier-Erdgeschossnutzungen und die um das Areal EB
sen, Wege, Unter-, Uberfihrun- verlaufenden 6ffentlichen Erschliessungen und 6f-
gen. fentlichen Rdume (Spielflache, Kinderspielplatze)
tragen zur Aneignung, Belebung und zur Sicherheit
im offentlichen Raum bei. Die Bebauungsdichte
und die Nutzungsvielfalt tragen zu einer hohen so-
zialen Dichte mit entsprechender sozialer Kontrolle
und Sicherheit bei.
A.5.5 | Gestaltung, Eigen- Wohn- und Arbeitsplatziberbau- hoch Die durch ihre grosszlgigen publikumsorientierten |EB ++
art, Schonheit, ungen, Aussen-, Grin- und Stras- Erdgeschossnutzungen, die Atelier-/Gewerbenut-
Gruppierung senraume sowie Freizeit- und tou- zungen und die offene Fassaden-gestaltung charak-
ristische Anlagen. terisierte, dichte Uberbauung mit urbanem Wohn-
hof wirkt zusammen mit den historischen Elemen-
ten wie der Leinenweberei und der Kranbahn iden-
titatsstiftend fir das neue Areal.
A.6 Organisation des Verkehrs
A.6.1 Erschliessung mit Wohnstandorte, Arbeitsplatz- hoch Die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr ist |MB ++
dem offentlichen standorte, publikumsorientierte aufgrund der sich in unmittelbarer Nahe befindli-
Verkehr Nutzungen. chen Bushaltestellen der Linien 20, 18 und 26 opti-

mal. Mit dem Hauptbahnhof Bern, der S-Bahn-Sta-

tion Wankdorf und dem Breitenrainplatz werden ab

diesen Haltestellen drei OV-Umsteigepunkte um-

steigefrei erreicht. Die Fahrtzeit zu den Bahnhofen

Bern und Wankdorf betragt ab Wyleregg 5 Minu-
50 ten, zum Breitenrainplatz 1 Minute.



A.6.2

A.6.3

A.6.4

A.7

A.7.1

Arbeitsthemen

Erschliessung fir
den Fahrrad- und
Fussgangerverkehr

Eingliederung und
Funktionstlchtigkeit
des Strassen- und
Wegnetzes

Abstellplatze flr
Fahrzeuge

Ver- und Entsorgung

Geeignete Ausge-
staltung der Versor-
gungsanlagen Was-
ser, Abwasser, Ab-
fall

Uberbauungsordnung, Wylerringstrasse 34, 36, 46 und 48, Wifag-Areal — Erlduterungs- und Raumplanungsbericht
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Schwellenkriterien Relevanz
Wohnstandorte, Arbeitsplatz- hoch
standorte, publikumsorientierte

Nutzungen

Planungen mit Auswirkungen auf | hoch
die Linienfihrung und Dimensio-

nierung von Strassen und Wegen

Grosse Vorhaben geméass BauV keine
(GF / n > 200)

Neue Ver- und Entsorgungsanla- mittel

gen

Interessenabwéagung

Die Erschliessung fir den Fuss- und Fahrradverkehr MB
ist Uber das bestehende Strassennetz bereits sehr
gut. Durch das Quartier verlauft ein dichtes Netz an
Fusswegverbindungen. In fusslaufiger Distanz lie-
gen zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Bildungsein-
richtungen, das Wylerbad sowie als Naherholungs-
raum die Aare. Schulen, Kindergéarten, Spielgruppen
werden ohne Queren des Nordrings sicher erreicht.
Mehrere Velohauptverbindungen, die sicher und
komfortabel ausgestattet sind, liegen im Umfeld.
Eine Netzllcke besteht in Form der direkten Ver-
bindung zwischen dem Breitenrain- und Langgass-
quartier. Diese liegt ausserhalb des Wifag-Perime-
ters.

Die Erschliessung fir den motorisierten Individual- |MB
verkehr erfolgt Gber die Wylerringstrasse. Dort be- | g0
findet sich die Ein- und Ausfahrt zu einer gemeinsa-

men Tiefgarage. Sperren fir den MIV stellen si-

cher, dass der Wohnhof weitgehend vom MIV frei-
gehalten wird.

Verkehrs- bzw. publikumsintensive Einrichtungen UeO
sind aufgrund der UeV (mindestens 80 % Wohnen)

und der restriktiven Erschliessungsgrundsatze fak-

tisch ausgeschlossen.

Das Areal ist bereits an das Wasser- und Abwas- EB
sernetz angeschlossen. Im Bereich der Wyler-
ringstrasse werden, in Abstimmung mit der zustan-
digen stadtischen Fachstelle, zwei neue Unterflur-
sammelstellen fur die Entsorgung von Kehricht und
Papier/ Karton fir die Bewohnerinnen und Bewoh-

ner erstellt werden.

Zusatzlich zu den Unterflursammelstellen werden

fir das Gringut konventionelle Container verwen-

det.

Referenz

Bewertung

++

++

++

++
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Nr. Arbeitsthemen Schwellenkriterien Relevanz |Interessenabwagung Referenz Bewertung
A.7.2 | Nutzung leitungsge- |Vorhandene Energietrager; Rest- | hoch Neubauten sind an ein Fernwarmenetz anzuschlies- gy i+
bundener Energietrd- und Abwarmequellen vorhanden sen, sofern zum Zeltpunkt der Bauelngabe eine An-
ger, Rest- und Ab- schlussmoglichkeit vorhanden ist und kein unver-
warme héltnisméssiger Aufwand nachgewiesen wird. Fir
den ganzen Wirkungsbereich der Uberbauungsord-
nung muss die gemeinsame gewichtete Gesamte-
nergieeffizienz den kantonal vorgegebenen Grenz-
wert um mindestens 20 Prozent unterschreiten.
Wird nicht gemeinsam gerechnet, muss jedes ein-
zelne Gebdude den kantonalen Grenzwert um die-
sen Prozentwert unterschreiten.
A.7.3 Nutzung von Stand- |Neue bzw. Sanierungen von Wohn-|hoch Auf den Dachflachen sind Solar- oder Photovoltaik- ++
ortvoraussetzungen |und Arbeitsplatziberbauungen anlagen geplant.
fur aktive und pas-
sive Energieversor-
gung und -erzeugung
A.7.4 | Nutzung von Steinen Fallbezogene Betrachtung, Wald keine Es bestehen keine entsprechenden Nutzungsab- 0

und Erden, Deponie-
standorte

betroffen

sichten oder -potentiale.

B.1 Luft
B.1.1 |Vorbelastung Vorbelastungen, insbesondere gering | Die Vorbelastung mit Ozon (0O3) und Kohlendioxid | ?
Stickstoffdioxid (NO2) Ozon (Os) (CO2) entspricht dem stadtischen Durchschnitt.
Feinstaub (PM1o), Kohlendioxid
(CO2)
B.1.2 |Massnahmengebiet |Vorbelastung, insbesondere gering Das Areal ist (wie das ganze Kantonsgebiet Bern) MP LR ++
Stickoxide (NOx), Feinstaub Gegenstand des Massnahmenplans zur Luftrein-
(PM10), Ozon (03), Kohlendioxid haltung 2015/ 2030. Durch die Neulberbauung ist
(CO2) durch restriktive Vorgaben zum Verkehr mit keiner
relevanten Zunahme der Luftbelastung (vor allem
durch Stickoxid- und Feinstaub-Emissionen) zu
rechnen.
B.1.3 |Verkehrsintensive grosse Vorhaben gemass BauV keine Im Planungsperimeter sind keine grossen Vorhaben [UeO ++

Anlagen

(GF / n > 200)

gemass Art. 53 Bauverordnung maoglich.
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Nr. Arbeitsthemen Schwellenkriterien

B.1.4 |Luftbelastung durch | Geplante belastende Anlagen (in
stationare Anlagen der Regel Anlagen, die UVP-pflich-
tig sind); Wohnzonen, kritische
Durchltftungssituationen oder In-
versions- und Nebellagen betrof-
fen

B.2 Larm / Erschiitterungen

B.2.1 |Vorbelastung Larmquellen vorhanden, ausser bei
offensichtlich geringer oder zeit-
lich limitierter Larmbelastung

B.2.2 |Gebiete mit Grenz- | Grenzwertlberschreitungen ge-
wertlberschreitun- | mass Kataster, Klagen aus der
gen Bevoélkerung (z.B. Industrie und

Gewerbe) vorhanden

B.2.3 |Verkehrsintensive grosse Vorhaben gemass BauV
Anlagen grosse Vor- [(GF / n > 200)
haben gemaéass BauV

Relevanz

keine

hoch

hoch

keine

Interessenabwéagung

Im Planungsperimeter sind keine belastenden Anla-
gen vorgesehen.

Das Bauprojekt liegt in einem larmvorbelasteten
Gebiet. Es liegt an den Gleisanlagen der SBB-Bahn-
linie Bern-Zirich. Gemaéass Gutachten betragt der
Emissionspegel entlang des Wifag-Grundstlcks
(Bahn-km 103.329-104.545) tags 79.1 dB(A), nachts
75.4 dB(A).

Das Gutachten zeigt, dass auf Basis des aktuellen
Projekts die Immissionsgrenzwerte der ES Il fir
Wohnen an den kritischen bahnseitigen Fassaden
in vielen Bereichen Uberschritten werden. Dort sind
Larmschutzmassnahmen und in einem Baubereich
(Bestandesbau) - mit Ausnahme der beiden obers-
ten Vollgeschosse im Baubereich VI.1 - auch Nut-
zungseinschrankungen erforderlich.

Mit gestalterischen (Anordnung der larmempfindli-
chen Raume) und baulichen Massnahmen (ge-
schlossene Bristungen, absorbierende Trenn-
wande, absorbierende Verkleidungen der Balkonun-
tersichten) bei den Balkonen und Laubengédngen
kénnen — mit Ausnahme des Bestandesbaus (Bau-
bereich VI, potentieller Baubereich Vla) und der Lei-
nenweberei - die Immissionsgrenzwerte bei allen
larmempfindlichen Rdumen eingehalten werden.
Fir den Bestandesbau an der Bahn gelten — mit
Ausnahme der beiden obersten Vollgeschosse im
Baubereich VI.1 -Nutzungseinschrankungen.

Es sind keine solchen Anlagen vorgesehen.

Referenz

UeO

LG

LG
UeO

Bewertung

++

++

++
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Nr. Arbeitsthemen Schwellenkriterien Relevanz
B.2.4 |Larmbelastung durch Anlagen, die gemass Kataster hoch
ortsfeste Anlagen zur Larmgrenzwertlberschreitun-
gen oder zu Klagen aus der
Bevolkerung fuhren
B.2.5 |Erschitterungen Erschitterungsempfindliche hoch
und erschltterungsverursachende
Anlagen und Zonen betroffen
B.3 Boden
B.3.1 |Altlasten und Ver- Flachen, die im Altlasten- und hoch

54 dachtsflachen Verdachtsflachenhinweiskataster

aufgefihrt sind

Interessenabwéagung

Bzgl. SBB vgl. B.2.1

Das gesamte Wifag-Areal soll zukinftig ab der
Wylerringstrasse Uber die Einstellhalle erschlossen
werden. Der Verkehr bei der Einstellhalleneinfahrt
verursacht Larm, welcher sowohl die Neubauten
als auch die bestehenden Geb&ude auf der gegen-
Uberliegenden Strassenseite betrifft. Das Gutach-
ten zeigt, dass die massgebenden Grenzwerte der
ES Il an der Fassade des Baubereichs | nicht Uber-
all eingehalten werden kénnen. Der gewollten
stadtréaumlichen Situation mit Gewerbe, publikums-
orientierten Nutzungen und Personenfrequenzen
wird im Rahmen der UeO mit einer entsprechen-
den, stufengerechten larmtechnischen Behandlung
bzw. der Zuweisung zur ES Il begegnet. Der fir
die bestehenden Gebaude an der Wylerringstrasse
geltende Planungswert der ES |l wird eingehalten.

Das Gutachten zeigt, dass die prognostizierten Er-
schitterungen durch die Bahnanlagen der SBB die
Anhaltswerte der DIN Norm 4150-2 fir Mischzonen
bei Teilen des Bestandsgebdudes (Baubereich VI.3,
potentieller Baubereich Vla.2) und im Bereich der
Leinenweberei (Bestand und geplanter Neubau)
nicht oder nur knapp (Baubereiche VI.1, VI.2 und
potentieller Baubereich Vla.1) eingehalten werden.
Betreffend den Koérperschall werden die Immissi-
onsrichtwerte gemass BEKS (Weisung flr die Beur-
teilung von Erschitterungen und Koérperschall bei
Schienenverkehrsanlagen) eingehalten. Fir den
Neubau im Bereich Leinenweberei wird eine elasti-
sche Lagerung in den UeV festgesetzt. Fur die Bau-
bereiche VI.2, VI.3, den potentiellen Baubereich Vla
und die Leinenweberei gelten Nutzungseinschran-
kungen.

Der Standort des Wifag-Areals ist geméass dem Ka-
taster der belasteten Standorte (KbS) ein Betriebs-
standort, der seit 19.11.2018 im KbS eingetragen

Referenz

LG
UeO

EG
UeO

KBS

Bewertung

++

++



Nr.

B.3.2

B.3.3

B.3.4

B.4

B.4.1

B.4.2

B.4.3

Arbeitsthemen

Fruchtbarkeit der
Boden

Belastungsgebiete

Bodenstabilitat, Ero-
sion

Gewasser

Gewaésser als Le-
bensraume (inkl.
Ufervegetation)

Wasserqualitat

Versiegelung

Uberbauungsordnung, Wylerringstrasse 34, 36, 46 und 48, Wifag-Areal — Erlduterungs- und Raumplanungsbericht
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

Schwellenkriterien Relevanz

Planungen, die landwirtschaftlich | keine
genutzte Flachen betreffen

Beeintrachtigte Boden vorhanden | keine
(insbesondere Ackerbaugebiete)

Fallbezogene Betrachtung keine

Gewadsser (offene oder eingedolte) | keine
mit Uferbereichen sind
vorhanden oder betroffen

Grundwasserschutzareale, Zonen | keine
und Anlagen, Zustrombereiche,
Trinkwasserfassungen betroffen

Uberbauungen, Verkehrsinfrastruk- | hoch
turanlagen, Parkplatzen, Sport- und
Freizeitanlagen

Interessenabwéagung

ist. Bis auf vernachlassigbare Randbereiche ist die
Parzelle Bern Gbbl._Nr. V/674 fast vollstéandig von
der Belastung betroffen. Die westlich davon an-
grenzende Parzelle Bern Gbbl.-Nr. V/84 ist ca. zu ei-
nem Drittel der Flache als belastet deklariert. Es
sind Schadstoffe wie CKW, Chemikalien, Losungs-
mittel, Mineraldl und Schwermetalle verwendet
worden.

Es sind bereits Voruntersuchungen von geotest
durchgeflhrt worden (historische Untersuchung
2019, technische Untersuchung 2020). Der Stand-
ort ist daraufhin vom AWA weder als Uberwa-
chungs- noch sanierungsbedirftig beurteilt worden.
Beim konkreten Bauvorhaben werden voraussicht-
lich projektspezifische Untersuchungen erforder-
lich.

Es sind keine landwirtschaftlichen Nutzflachen be-
troffen.

Es sind keine landwirtschaftlichen Nutzflachen be-
troffen.

Es sind keine erosionsgefdahrdeten Boden betrof-
fen.

Es ist kein Gewasser vorhanden.

Das Areal befindet sich weder in einem Gewaéasser-
noch in einem Grundwasserschutzbereich. Es sind
keine Quellen betroffen.

Der Versiegelungsgrad wird durch die Neubebau- UeO
ung leicht erhéht. Das konzentrierte Versickern des | gg
Regenwassers ist aufgrund der Altlastensituation

und des geringen Flurabstands des Grundwasser-
spiegels bzw. der Uberwiegend schlecht durchlassi-

gen Schichten grundsétzlich nicht mdglich. Das an-
fallende Regenwasser muss daher innerhalb des

Referenz

Bewertung
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Nr.

B.5

B.5.1

B.5.2

B.6

B.6.1

B.6.2

B.6.3

Arbeitsthemen Schwellenkriterien

Wald

Wald und Waldrand |Wald und Waldrand vorhanden
oder betroffen

Naturschutz im Wald | Spezialstandorte im Wald betrof-
fen

Naturschutz und Okologischer Ausgleich

Naturschutzgebiete, Naturschutz-
objekte, Lebensrdume mit Tieren

Geschitzte und
schutzwirdige

Lebensraume und Pflanzen der Roten Liste be-
(Biotopschutz, troffen
Artenschutz)

Naturnahe Einzelobjekte
betroffen

Naturnahe Land-
schaftselemente,
geologische Objekte

Schaffen neuer Le- | Fallbezogene Betrachtung
bensraume und 6ko-
logischer Ausgleich

Relevanz

keine

keine

hoch

keine

hoch

Interessenabwéagung

Areals gespeichert, verdunstet und verzdgert in die
Regenwasserkanalisation abgeleitet werden.
Gleichzeitig ist die Flachenversiegelung auf das
funktionale Minimum zu beschréanken und darf

50 % des Grundstlckareals nicht Uberschreiten.

Es ist kein Wald im Perimeter.

Es ist kein Wald im Perimeter.

Gemass Lebensraumkartierung 2018 befinden sich |MP
auf dem Wifag-Areal verschiedene Naturschutzob-

jekte (z.B. Hecken, trockene Trittfluren, Talfettwie-

sen, Kleinstrukturen, einheimische Einzelbdume

etc.) sowie drei geschutzte Tierarten (Zwergfleder-
maus, Mauersegler, Mauereidechse).

Im Perimeter befinden sich keine naturnahen Land-
schaftselemente und/oder geologischen Objekte.

An den Fassaden der Gebdude sind gemass UeV UeV
insgesamt mindestens 40 Nisthilfen fir Mauerseg-

ler, 10 fur Alpensegler und 30 fur Zwergfleder- MP
mause anzubringen. Die im Areal vorhandenen
schitzenwerten Lebensraume sind bei Beeintrach-
tigung zu schiitzen, wiederherzustellen oder ange-
messen zu ersetzen. Im Minimum sind 20 % des
Perimeters als naturnahe Lebensraume auszuge-
stalten und fachgerecht zu pflegen. Zuséatzlich mus-
sen mindestens 50% des Aussenraums unversie-
gelt belassen und damit grundsatzlich vegetations-
fahig ausgestaltet werden. Die Qualitadt der Mass-
nahmen zugunsten der Biodiversitat soll mit dem
Zielartenkonzept gesichert werden. Basis ist die

Referenz

Bewertung

++

++
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Nr. Arbeitsthemen Schwellenkriterien Relevanz |Interessenabwagung Referenz Bewertung
Auswahl von mehreren Tierarten, die in der Umge-
bung oder auf dem Areal bereits vorkommen und
deren spezifische Férderung eine ganze Reihe posi-
tiver Auswirkungen nach sich ziehen kann.
B.6.4 | Einflisse auf Wild- |Entsprechende Standorte vorhan- |keine Es werden keine Wildwechsel beeintrachtigt. 0
wechsel und vermei- |den
den von weiteren
Stérungen der Fau-
na
B.7 Risikovorsorge: Technische Risiken
B.7.1 | Stationare Risiken Risikobetriebe; Industriezonen im keine Das Planungsareal Uberlagert keine Konsultations- |KoBeK 0
Bereich von erhéhten Risikopoten- bereiche von Betrieben, Eisenbahnanalgen, Auto-
tialen bezlglich Bevdlkerung und bahne, Strassen, Erdgashochdruckleitungen, die
Umwelt der Storfallverordnung unterliegen.
B.7.2 | Mobile Risiken Eisenbahnen, Kantons- und Natio- |keine Das Planungsareal Uberlagert keine Konsultations- |KoBeK 0
nalstrassen, Erdgastransportanla- bereiche von Betrieben, Eisenbahnanalgen, Auto-
gen, Bereiche mit erhohten Risiko- bahne, Strassen, Erdgashochdruckleitungen, die
potenzialen fur Bevolkerung und der Storfallverordnung unterliegen.
Umwelt

C.1.1

Cc.2.1

Bericksichtigung
und Ubereinstim-
mung

Hohe der Investitio-
nen

Ubergeordnetes Konzept mit direk-
tem Bezug zum vorliegenden
Planungsgegenstand.

Splrbare Belastung
der Finanzhaushalte

hoch

hoch

Die Raumordnungspolitik von Bund, Kanton und
Stadt fordert zum Schutz des Bodens die Sied-
lungsentwicklung nach innen. Dies wird durch die
Planung umgesetzt.

Die Folgekosten fir die Gemeinde sind tief, da das
Areal voll erschlossen ist.

RPL
STEK 2016
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Arbeitsthemen

Schwellenkriterien

Relevanz

Interessenabwagung

Referenz

Bewertung

C.2.2

Finanzierung durch
die offentliche
Hand: Tragbarkeit,
Koordination mit
dem Finanzplan

hoch

Den Folgekosten sollten langerfristig Steuermehr-
ertrage aus dem Wohnungsbau gegenlberstehen.

+

titionen zur Beseitigung der ehemals industriell ge-
nutzten Gebaude tatigen.

C.3.1 | Hohe der privaten Fallbezogene Betrachtung mittel Die Neulberbauung mit ca. 51'000 m2 GFo Woh- +
Investitionen nen und Arbeiten I8st Investitionen im Ublichen
Rahmen solcher Uberbauungen aus.
C.3.2 | Wirtschaftliche Trag- |Gemeinsame Projekte der 6ffentli- | mittel/ Die Neulberbauung des Areals erfolgt durch Pri- +
barkeit flr private chen Hand und von privaten Inves- vate. Der Immobilienmarkt wird zeigen, ob die
Investoren toren mit einem betrachtlichen Fi- Wirtschaftlichkeit gegeben ist. Ein Drittel der GFo
nanzierungsanteil von privater sind gemass stadtischen Vorgaben dem preisgiins-
Seite tigen Wohnungsbau vorbehalten.
C.3.3 Vorinvestitionen Falloezogene Betrachtung mittel Die Eigentimer des Areals missen hohe Vorinves- 0

Wirtschaftsstruktur

einer Nachfrage vor Ort ausgehen
und bei denen die bereits vorhan-
denen Angebotsstrukturen als mit-
entscheidend betrachtet werden
mussen

schaftsstruktur ein (Nahe des kantonalen ESP
Wankdorf).

C.4.1 | Arbeitskrafte Planungsgegenstande, welche gering | Die Planung fordert mit einem Anteil von bis zu UeO +
konkrete Aussagen zur ausgelds- 20 % Gewerbe den Zuzug qualifizierter Arbeits-
ten Nachfrage nach Arbeitskraften krafte.
erlauben
C.4.2 Verkehrserschlies- Betrachtliche Bedeutung der Ver- | hoch Die Verkehrserschliessung entspricht den Anforde- MB ++
sung kehrserschliessung fur den Pla- rungen an die vorgesehene Nutzung.
nungsgegenstand
C.4.3 |Lokale /regionale Planungsgegenstande, welche von | hoch Die Planung figt sich optimal in die lokale Wirt- ESP WD 0
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Nr. Arbeitsthemen Schwellenkriterien Relevanz |Interessenabwagung Referenz Bewertung

C.5.1 |Grosse Fallbezogene Betrachtung hoch Die beanspruchten Flachen sind bedarfsgerecht UeO ++
und nicht Uberdimensioniert.

C.5.2 |Verflgbarkeit Fallbezogene Betrachtung hoch Die beanspruchten Flachen sind verfligbar. ++

Den Zielen einer haushélterischen Nutzung des Bodens gemass den Ubergeordneten Gesetzen und Planungen wird durch eine mogliche GFZo von ca. 2.0
in hohem Masse entsprochen. Mit der Innenentwicklung werden Wohnraum und gute Voraussetzungen fir eine nachhaltige Mobilitdt geschaffen, die
Auslastung der bestehenden Infrastrukturen verbessert und die Belebung des urbanen Gebiets geférdert. Das Planungsgebiet eignet sich fir die bauliche
Verdichtung, da es sehr gut mit dem OV erschlossen ist und das nicht mehr bendétigte Industrieareal heute unternutzt ist bzw. teilweise sogar leer steht.
Die Leinenweberei und die Kranbahn werden dabei als identitadtsstiftende Elemente erhalten. Eine hohe Wohn- und Lebensqualitat im Planungsgebiet wird
insbesondere durch eine hohe stadtebauliche und architektonische Qualitdt (bereits erfolgte Testplanung, Masterplanung, durchzuflhrende qualitatssi-
chernde Verfahren fir Neubauten), die kurzen Wege durch die Nutzungsmischung sowie die sorgfaltige Aussenraumplanung (Berlcksichtigung Natur-
schutz, Forderung Biodiversitat und Verbesserung Stadtklima) gewahrleistet. Die Rahmenbedingungen daflr sind im Planungsperimeter der Uberbauungs-
ordnung ausgesprochen glnstig, weil das Umfeld im stdlichen und westlichen Bereich sehr fiir das Wohnen geeignet und eine Erschliessung auf stadti-
schem Niveau bereits vorhanden ist. Auf dem Wifag-Areal sollen insbesondere grosse Wohnungen fir Familien und Kinder erstellt werden. Zudem sollen
die Begegnung und das Zusammenleben der kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner gefordert werden, womit Anliegen aus der Wohnstrategie der Stadt
Bern umgesetzt werden. Weniger optimal ist die Lage an den Gleisanlagen der SBB im Norden. Dort missen Auflagen betreffend Larmschutz und Er-
schitterungen erfillt und gewisse Nutzungseinschrankungen in Kauf genommen werden. Es wird Uberwiegend eine Empfindlichkeitsstufe ES IIl festge-
setzt, was aber nicht negativ ins Gewicht fallt, weil die Neulberbauung grosse Spielrdume flr eine sinnvolle Anordnung der larmempfindlichen Raume
und damit attraktives Wohnen erdffnet. Mit der Planungsvorlage wird eine bedarfs- und standortgerechte Entwicklung ermdglicht und ein Mehrwert fir
das Quartier bzw. die Gesamtstadt geschaffen - die Planung wertet das Quartier Wyler mit seinen zahlreichen Wohnsiedlungen auf. Unter Abwéagung aller
wesentlichen Interessen erweist sich daher die vorliegende Planung als recht- und zweckmassig.
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Anhang

Anhang 1: Mobilitdtskonzept vom 09.05.2023, (aufgrund des Stadtratsbeschlusses vom 14. Marz 2024 geringfligig angepasst)
Anhang 2: Larmgutachten der Gartenmann Engineering vom 23.03.2021

Anhang 3: Ergdnzung zum Larmgutachten vom 22.03.2021

Anhang 4: Erschitterungsgutachten von Basler & Hofmann vom 07.12.2020

Anhang 5: Lebensraumkartierung Wifag-Areal, 6kologischer Ersatzbedarf vom 16.11.2018

Anhang 6: SchllUssel zur Anrechenbarkeit naturnaher Lebensrdaume
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