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Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Zonenplan Reichenbachstrasse 118 (Abstimmungsbotschaft)

1. Worum es geht

Die Krankenpflegeschule Engeried auf dem Areal Reichenbachstrasse 118 wurde im Herbst 2011
aufgelost. Das Areal ist aufgrund seiner erhéhten und ruhigen Lage direkt neben dem Reichen-
bachwald gut fir Wohnungen, insbesondere fir Familien, geeignet. Deshalb hat der Gemeinderat
beschlossen, auf dem Areal eine Neulberbauung mit ca. 90 bis 100 Wohnungen zu realisieren.
Um dies zu ermdglichen, wird das Areal von einer Zone mit 6ffentlicher Nutzung in eine Zone mit
Planungspflicht umgezont sowie Art und Mass der Nutzung neu festgelegt.

2. Ausgangslage und Zielsetzung

Die Berner Kantonsregierung hat 2004 beschlossen, die verschiedenen kantonalen Pflegefach-
schulen zu einem Berner Bildungszentrum Pflege in Bern-Ausserholligen zusammenzufihren. Mit
Eréffnung des neuen Bildungszentrums (im Herbst 2011) wurde die Krankenpflegeschule Engeried
an der Reichenbachstrasse 118 aufgeldst. Die Liegenschaft kann somit neu genutzt werden. Das
Areal ist Eigentum der Stadt Bern (Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik).

In einer vom Gemeinderat in Auftrag gegebenen Machbarkeitsstudie wurden verschiedene Ent-
wicklungsszenarien fur das Areal gepruft (u.a. Sanierung und Umbau der bestehenden Gebaude,
Ruckbau und Neubebauung des Areals, Nutzung als Schul- und Wohnheim). Aufgrund der sanie-
rungsbedurftigen Bausubstanz, welche ein geringes Nutzungspotential hat und sich nicht far fami-
liengerechtes Wohnen eignet, entschied der Gemeinderat 2010 einen Neubau mit Wohnnutzung
weiterzuverfolgen. Dies ist im Sinne der Legislaturrichtlinien 2013 - 2016 und der Strategie 2020,
welche eine Starkung der Wohnstadt Bern zum Ziel haben. Mit einer Fokussierung auf ein fami-
lienfreundliches Wohnangebot soll zudem der Abwanderung von Familien aus der Stadt Bern ent-
gegengewirkt werden.

Im Juli 2012 entschied der Gemeinderat einen - in einer stéddtebaulichen Studie vorgeschlagenen -
Neubau mit Wohnnutzung ohne Hochhausanteil zu einer Planungsvorlage auszuarbeiten. Damit
soll eine familienfreundliche und fur diese Lage dichte Siedlung fir rund 300 Personen realisiert
werden. Auf ein Hochhaus wurde verzichtet, weil sich keines der Kriterien, wie sie das regionale
Hochhauskonzept auffiihrt, an der Reichenbachstrasse 118 anwenden lasst. Dies wére aber an
diesem stadtrdumlich sensiblen, von weitem sichtbaren Ort, eine zwingende Voraussetzung.

Der Gemeinderat genehmigte im Dezember 2013 den auf den Resultaten der stéddtebaulichen Stu-
die basierenden Zonenplan inkl. Erlduterungsbericht. Mit dem vorliegenden Zonenplan wird die
planungsrechtliche Grundlage geschaffen, damit eine attraktive Wohniiberbauung mit einer Tages-
schule sowie einer Schul- und Quartierbibliothek entstehen kann. Dazu wird das Areal von einer
Zone fur 6ffentliche Nutzung FC in eine Zone mit Planungspflicht umgezont. Mit den zugehdrigen
Vorschriften werden Art und Mass der baulichen Nutzung, Baulinien, Erschliessung sowie Ver- und
Entsorgung geregelt.
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3. Parlamentarischer Vorstoss

Im Juni 2014 wurde im Stadtrat die Interfraktionelle Motion GB/JA! SP (Stéphanie Penher, GB/
Rithy Cheng, SP): 100 % gemeinnitziger Wohnungsbau an der Reichenbachstrasse 118, ein-
gereicht. Der Gemeinderat beantragte mit seiner Antwort vom 19. November 2014 die Motion ab-
zulehnen und als Postulat entgegenzunehmen. Er hielt fest, der fir das Areal sinnvolle Anteil an
gemeinnltzigem Wohnraum sei im Rahmen der Erarbeitung der Arealstrategie durch die Betriebs-
kommission des Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik festzulegen. Inzwischen hat die Betriebs-
kommission im Mai 2015 die Arealstrategie zur Reichenbachstrasse genehmigt. Demzufolge wird
der Fonds das Grundstiick selber Uberbauen und 100 % gemeinnitzigen Wohnungsbau realisie-
ren. Damit wird das Anliegen der Motion erf(llt.

4. Planungsvorlage

4.1. Bestandteile der Planungsvorlage
Die Planungsvorlage besteht aus dem Zonenplan Reichenbachstrasse 118 mit den ergénzenden
Vorschriften.

4.2. Wirkungsbereich der Planungsvorlage
Der Wirkungsbereich der Planungsvorlage umfasst die gesamte Parzelle Reichenbachstrasse 118
(Grundstuck Bern Gbbl.-Nr. 2/2354).

4.3. Lage und Beschreibung des Areals

Die Engehalbinsel mit dem Quartier Tiefenau liegt in der Aareschlaufe im nérdlichen Teil der Stadt
Bern, ungeféhr 3 km von Stadtzentrum und Hauptbahnhof entfernt. Jenseits der Aare grenzt das
Stadtgebiet westlich an die Gemeinde Bremgarten, im Norden an Zollikofen (Reichenbach) sowie
nach Osten an die Gemeinden Worblaufen und lttigen.

Das Planungsgebiet Reichenbachstrasse 118 befindet sich in der Mitte der Engehalbinsel und liegt
am Ende der Bebauungsstruktur in einem begriinten Gebiet. Pragend fir den Ort ist vor allem die
westseitig der Parzelle liegende Begrenzung durch die dichte Bewaldung am Aarehang. Ostlich der
Parzelle wird das Plateau durch eine Hangbéschung vom Areal des tiefer gelegenen Tiefenauspi-
tals getrennt. Nach Norden mundet das Plateau in den Reichenbachwald. Das Areal liegt innerhalb
des Aaretalschutzgebiets.

4.4. Inhalte der Planungsvorlage und stéddtebauliches Konzept

Art der Nutzung

Als hauptsachliche Nutzungsart ist auf der Parzelle Wohnnutzung vorgesehen. Es gelten grund-
satzlich die Vorschriften von Artikel 19 BO (Bauordnung der Stadt Bern vom 24. September 2006,
SSSB 721.1) Im Neubau sind bis maximal 10 % der Geschossflache fiir nicht stérende Arbeitsnut-
zungen oder 6ffentliche Nutzungen zur Auslagerung der Tagesschule und der Schul- und Quartier-
bibliothek aus der Schulanlage Rossfeld vorgesehen.

Die gesamte dem Wohnen dienende Geschossflache ist dem preisglnstigen oder gemeinnitzigen
Wohnungsbau vorbehalten. Die Planungsvorlage geht so uber die Anliegen der vom Stimmvolk
angenommenen, jedoch noch nicht in Kraft stehenden Wohn-Initiative hinaus, welche mindestens
einen Drittel preisglinstigen oder gemeinnitzigen Wohnungsbau fordert. Anfanglich hatte der Ge-
meinderat beschlossen, die Hélfte des Wohnraums preisgunstig bzw. gemeinnutzig zu erstellen.
So wurde die Planung 6ffentlich aufgelegt. Inzwischen hat die Betriebskommission des Fonds fur
Boden- und Wohnbaupolitik beschlossen, den Anteil fur den gemeinnitzigen Wohnungsbau auf
100 % zu erhdhen. Dies hat den Gemeinderat dazu bewogen, Ziffer 3 Absatz 3 der ZPP-Vor-
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schriften zu andern und die gesamte Wohnflache dem preisglinstigen/gemeinniitzigen Wohnungs-
bau vorzubehalten. Damit wird das Anliegen der in Ziffer 3 erwéhnten Motion erfillt.

Nutzungsmass

Die Ausnutzung der Parzelle wurde so hoch angesetzt, weil mit einer hohen stadtebaulichen Qua-
litdt eine grosse Anzahl familienfreundlicher Wohnungen geschaffen werden kann. Das zuléssige
Nutzungsmass orientiert sich an der in diesem Gebiet vertretbaren Bauklasse 4 und den dazuge-
hérigen Gebaudeldngen und Gebdudebreiten sowie einer offenen Bauweise. Es betragt fir die
oberirdische Geschossflache mindestens 10 000 m® und maximal 11 100 m® Gegenliber dem
Bestand wird die Geschossflache somit von 5 340 m?® auf maximal 11 100 m® erhoht, was einer
baulichen Verdichtung nach Innen und somit den Zielvorgaben des Raumplanungsgesetzes ent-
spricht.

Ausgestaltung und Anordnung der Bauten

Damit ein stadtebauliches Muster ermdéglicht wird, das sich in die angrenzende Bebauung im Nor-
den und Siden - mit bis zu achtstéckigen Geb&uden aber auch niedrigeren Bauten - eingliedert
und sich der Silhouette des Aarehangs anpassen kann gilt folgendes:

e Die einzelnen Baukorper missen eine Héhenstaffelung aufweisen.

e Die maximal zuldssige Gebaudehoéhe betragt 21 m.

¢ Die Geschosszahl innerhalb der zuldssigen Gebaudehdhe ist frei.

Die sehr gute Aussicht auf Innenstadt und Alpen sowie die gute Besonnung kénnen damit fur még-
lichst viele Wohnungen mit Aus- und Durchblicken zwischen den Gebaudevolumen sichergestellt
werden.

Archéologie

Es wurde geprift, ob bei den Baumassnahmen archologische oder bauhistorische Befunde tan-
giert werden. Es wurde im Boden nichts gefunden, was den Fortgang des Baugebietes hemmen
wirde. Somit steht den weiteren Planungen nichts mehr im Weg.

Aussenraum

Ein durchgéangiger, parkartiger Aussenraum verbindet sich in der heutigen Situation in nord-sudli-
cher Richtung mit der Schulanlage im Norden sowie dem Amphitheater und der Matthauskirche im
Siiden. So entsteht ein fliessender Ubergang zur umgebenden Landschaft und deren Gebaudean-
ordnung.

Der Aussenraum der zukiinftigen Uberbauung soll vielfaltig nutzbare Flachen mit einem fliessen-
den Offentlichkeitsgrad zur Verfiigung stellen. Er wird mit Ausnahme der Hauptzufahrten und der
Zugangswege unversiegelt und naturnah gestaltet, sofern dies nicht im Einzelfall unverhaltnismés-
sig ist oder die vorgesehenen 6éffentlichen Nutzungen einschrankt. Mindestens 15 % des Gesamt-
perimeters werden als naturnahe Lebensrdume ausgestaltet. Es wird zudem eine angemessene
grossere Spielflache geschaffen.

Projektwettbewerb
In einem Projektwettbewerb soll die bestmdgliche stadtebauliche und architektonische Auspragung
sowie die Anordnung der Baukdrper gefunden werden.

Energieeffizientes Wohnen

Die 6V-Erschliessung des Grundstiicks Reichenbachstrasse 118 ist weniger glnstig, als in Stdcka-
cker-Sud. Deshalb hat der Gemeinderat darauf verzichtet, die Grundeigentimerin, den Fonds fir
Boden und Wohnbaupolitik, zu beauftragen, die Uberbauung als 2000 Watt-Areal zu erstellen und
zertifizieren zu lassen. Um die Nachhaltigkeit der Uberbauung zu gewahrleisten, hat der Gemein-



Seite 4/6

derat den Fonds verpflichtet, die Uberbauung nach den Vorgaben des SIA-Effizienzpfads Energie,
Merkblatt 2040, zu erstellen. Dieser Auftrag wird in den Hinweisen zum Zonenplan genannt.

5. Vereinbarung mit dem Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Durch die Umzonung der Parzelle von der Freiflaiche FC in die Wohnzone wird ein Mehrwert ge-
schaffen. Zwischen der Stadt Bern und dem Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik (Fonds), wurde
eine Mehrwertvereinbarung ausgehandelt. Diese regelt folgendes:

e Infolge der Umzonung ist eine Ausgleichsleistung im Umfang von 40 % des Planungsmehr-
werts zu bezahlen. Bei der Berechnung des Planungsmehrwerts wurde berlcksichtigt, dass
mindestens ein Drittel der Wohnungen als preisglnstiger bzw. gemeinnitziger Wohnraum er-
stellt werden muss und der Planungsmehrwert somit tiefer ausfallt. Falls der Anteil an preis-
gunstigem/gemeinnitzigem Wohnraum erhoht wird, wird die Ausgleichsleistung proportional
gekilrzt. (Nach dem Abschluss des Vertrags hat der Gemeinderat entschieden, das gesamte
Grundstick mit gemeinnutzigen oder preisgiinstigen Wohnungen zu Uberbauen. Folglich wird
die Ausgleichsleistung entsprechend gekilrzt werden missen).

e Der Fonds fuhrt einen Projektwettbewerb nach SIA-Norm durch. Die Kosten des Wettbewerbs
von rund Fr. 540 000.00 kénnen mit der Ausgleichsleistung verrechnet werden.

o Die Ausgleichsleistung ist grundsétzlich in Form einer Geldleistung zu erbringen. Gestutzt auf
einen Infrastrukturvertrag mit der Direktion fur Tiefbau, Verkehr und Stadtgrin (TVS) kann der
Fonds auch Sachleistungen erbringen.

6. Mitwirkung, Vorprifung und é6ffentliche Auflage

6.1 Mitwirkung

Die o6ffentliche Mitwirkung fand vom 16. Januar bis 24. Februar 2014 statt. Im Rahmen der Mitwir-
kungsauflage wurden 10 Mitwirkungseingaben eingereicht. Die Grundstimmung der Eingaben war
dabei positiv, die Umnutzung des Areals und der Neubau mit familienfreundlicher Wohnnutzung
wurden grundsatzlich begrusst.

Die Mitwirkungseingaben bezogen sich im Wesentlichen auf folgende Themen: Wettbewerbsver-
fahren, Projektierung, Wettbewerb und Realisierung; zusétzliche baulichen Anforderungen (z.B.
Minergiestandard); Anteil des gemeinnitzigen Wohnens sowie Verkehrserschliessung und Parkie-
rung.

Aufgrund der Mitwirkungseingaben wurden die Vorschriften des Zonenplans in einem Punkt ange-
passt: Die Anzahl Abstellplatze fir Motorfahrzeuge pro Wohnung wurde auf 0.5 bis 1.0 Parkplatz
pro Wohnung beschrankt.

6.2 Vorpriifung

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern (AGR) hat die Vorpriifung des Zo-
nenplans Reichenbachstrasse 118 mit dem Vorprifungsbericht vom 29. Januar 2015 abgeschlos-
sen. Das AGR hélt darin abschliessend fest, dass die Planung unter Berlcksichtigung weniger im
Vorprifungsbericht genannter Vorbehalte - die mit der vorliegenden Planungsvorlage bereinigt sind
- als genehmigungsfahig anerkannt wird.

6.3 Offentliche Auflage
Die o6ffentliche Auflage des Zonenplans Reichenbachstrasse 118 erfolgte vom 3. Juni bis 3. Juli
2015. Wahrend dieser Zeit gingen vier Einsprachen ein.
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Die Einsprechenden machen hauptsachlich folgende Anliegen geltend:

e Weniger Abstellplédtze: Pro Wohneinheit soll weniger als 0.5 Abstellplatz erstellt werden.

e Mehr Abstellplétze: Pro Wohneinheit soll wenigstens ein Autoeinstellplatz und genltigend Besu-
cherparkplatze erstellt werden.

e Fahrradabstellpldtze: Fur Fahrrader sollen zwei Abstellplatze pro Zimmer erstellt werden.

e Preisglinstige Familienwohnungen: Es soll ein Mindestanteil von preisglinstigen grésseren
Familienwohnungen vorgeschrieben werden.

e Zertifizierung als 2000-Watt-Areal: Die Zertifizierung als 2000-Watt-Areal soll in den Vorschrif-
ten zwingend festgeschrieben werden.

Den Einsprachen ist Folgendes entgegenzuhalten:

o Abstellpldtze: Der Zonenplan sieht in Ubereinstimmung mit Artikel 51 BauV zwischen 0.5 und
1.0 Abstellplatz pro Wohnung vor. Daran soll festgehalten werden, auch da die Uberbauung in
topographischer Hinsicht nicht optimal liegt.

e Fahrradabstellpldtze: Die Festlegung von einem Abstellplatz pro Zimmer erfillt die Anforderun-
gen der VSS-Norm SN 640.065. Daran soll festgehalten werden.

e Preisglinstige Familienwohnungen: Der Zonenplan sieht vor, die Uberbauung als preisgiinsti-
gen oder gemeinnutzigen Wohnraum zu realisieren. Ebenso sind Familienwohnungen geplant.
Die Grésse der Wohnungen und der Anteil der einzelnen Wohnungstypen sollen im Projekt-
wettbewerb bestimmt, nicht jedoch im Zonenplan festgeschrieben werden.

e Zertifizierung als 2000-Watt-Areal: Weil die 6V-Erschliessung des Grundstiicks nicht ideal ist,
ist eine Zertifizierung nicht realistisch. Der Gemeinderat hat sich jedoch fir eine nachhaltige
Uberbauung entschieden und den Fonds beauftragt, die Uberbauung nach den Vorgaben des
SlA-Effizienzpfads Energie, Merkblatt 2040, zu erstellen.

Die Einspracheverhandlungen fanden am 27. August 2015 und 8. September 2015 statt. Mit den
Einsprechenden konnte keine Einigung erzielt werden. Alle halten an ihren Einsprachen fest. Die
Stadt Bern halt ihrerseits an der aufgelegten Planung fest. Bei Annahme der Planung durch die
Stimmberechtigten wird der Gemeinderat die hangigen Einsprachen dem AGR zur Ablehnung
empfehlen.

6.4 Anderung der ZPP-Vorschriften

Nach der &ffentlichen Auflage hat der Gemeinderat die nachfolgend aufgefiihrten Anderungen der
ZPP-Vorschriften beschlossen. Diese missen - zusammen mit allfallig vom Stadtrat beschlosse-
nen Anderungen - éffentlich aufgelegt werden.

Neu:

JArt. 3 Abs. 1 (zweiter und dritter Satz): Auf bis maximal 10 % der Geschossfldche sind nicht
stérende Arbeitsnutzungen oder 6ffentliche Nutzungen wie eine Tagesschule oder eine Schul-
und Quartierbibliothek gestattet. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Wohnzone geméss
Art. 19 BO.

Art. 3 Abs. 3: Die gesamte dem Wohnen dienende Geschossflache ist dem preisginsti-
gen/gemeinnitzigen Wohnungsbau vorbehalten.

Art. 3 Abs. 6: Die Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge darf 0,5 - 1 pro Wohnung betragen.
Art. 3 Abs. 7: Mit Ausnahme der Hauptzufahrten und der Zugangswege ist mdglichst auf eine
Versiegelung zu verzichten. Mindestens 15 % des Gesamtperimeters sind als naturnahe Le-
bensrdume auszugestalten, sofern dadurch die vorgesehenen o&ffentlichen Nutzungen nicht
Ubermussig eingeschrankt werden.

Art. 3 Abs. 8: Pro Zimmer ist mindestens ein Fahrrad-Abstellplatz vorzusehen. Mindestens
50 % mussen gedeckt sein.
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Hinweise: Der Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik wurde vom Gemeinderat beauftragt, die
Uberbauung an den Anforderungen des SIA-Effizienzpfads Energie, Merkblatt 2040, auszu-
richten.”

Streichen:

,Art. 6 Abs. 1: Die Uberbauung muss den Anforderungen des Labels 2000 Watt-Gesellschaft
genugen.”

Antrag

Der Stadtrat nimmt Kenntnis vom Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat betreffend
Zonenplan Reichenbachstrasse 118 (Abstimmungsbotschaft).

Der Stadtrat empfiehlt den Stimmberechtigten mit .. Ja- gegen .. Nein-Stimmen bei ..
Enthaltungen den folgenden Beschluss zur Annahme: Die Stadt Bern erldsst den Zonenplan
Reichenbachstrasse 118 (Plan Nr. 1418/01 vom 29.02.2016). Die bisherige Zonenordnung
wird aufgehoben.

Die Botschaft an die Stimmberechtigten wird genehmigt.

Bern, 6. April 2016

Der Gemeinderat

Beilage:

Entwurf Abstimmungsbotschaft
Zonenplan Reichenbachstrasse 118 mit Vorschriften
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Die Fachbegriffe

Zone mit Planungspflicht (ZPP)

Die Zone mit Planungspflicht {ZPP} soll der Ge-
meinde mehr Einfluss auf die Gestaltung beson-
ders empfindlicher oder fir die Ortsentwicklung
wichtiger Gebiete verschaffen. Die Uberbauung
einer ZPP setzt eine Uberbauungsordnung oder
die Durchfihrung eines Projektwettbewerbs
nach anerkannten Verfahrensregeln, namentlich
nach SIA-Vorschriften, voraus. Die ZPP wird von
den Stimmberechtigten beschlossen und legt
den Rahmen der kinftigen Nutzung fest. Die
Anschlussplanung liegt in der Kompetenz des
Gemeinderats.

Zone fir offentliche Nutzungen

(Freiflaiche FC)

In der Zone fir 6ffentliche Nutzungen (Freiflache
FC) befinden sich Grundsticke, die fir Bauten
und Anlagen im offentlichen Interesse bendtigt
werden und daher von privater Uberbauung frei-
gehalten werden missen.

I Innere Stadt

Il L&nggasse, Felsenau

Il Mattenhof, Weissenbihl,
Manbijou, Sandrain, Marzili,
Holligen, Fischermatteli,
Weissenstein

V Breitenrain, Larraine
VI Bimpliz, Bethlehem,

Riedbach, Eymatt

Vi
Il

]

"

IV Kirchenfeld, Schosshalde

Stdckacker, Oberbottigen,

Wohnzone (W)

Die Wohnzone (W) dient dem Wohnen. Bis zu 10
Prozent der Bruttogeschossflache sind fir nicht-
storende Arbeitsnutzungen {zum Beispiel Bi-
ros, Quartierladen, Hotels) gestattet.

Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der
Stadt Bern

Die Liegenschaften des Finanzvermégens der
Stadt Bern befinden sich zum gréssten Teil im
Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik. Als stad-
tische Sonderrechnung schafft er bestmaogliche
Voraussetzungen flr eine zeitgemasse, soziale
und wirtschaftliche Wohnbaupolitik. Seine Lie-
genschaften werden durch Immobilien Stadt
Bern bewirtschaftet.

., ® Standort Reichen-
bachstrasse 118



Das Wichtigste auf einen Blick

Weil der Kanton Bern seine Pflegefachschulen in
Bern-Ausserholligen konzentriert hat, ist die
Krankenpflegeschule Engeried an der Reichen-
bachstrasse 118 seit 2011 geschlossen. Grundei-
gentimerin ist die Stadt Bern {Fonds flr Boden-
und Wohnbaupolitik). Das Areal befindet sich in
der Mitte der Engehalbinsel rund drei Kilometer
vom Stadtzentrum entfernt und grenzt direkt an
den Reichenbachwald. Aufgrund seiner Lage be-
absichtigt die Stadt Bern, das Areal fir den Woh-
nungsbau zu nutzen.

Umzonung ndtig

Die bestehenden Gebdude der ehemaligen
Krankenpflegeschule sind sanierungsbedirftig
und weisen ein geringes Nutzungspotenzial auf.
Sie sollen daher abgerissen und durch eine
neue Uberbauung ersetzt werden. Damit auf
der Parzelle Reichenbachstrasse 118 ein Wohn-
bauprojekt realisiert werden kann, ist eine Zo-
nenplananderung notig. Planungsrechtlich ist
das Areal der aufgeldsten Krankenpflegeschule
heute der Zone fir 6ffentliche Nutzungen (Frei-
flaiche FC)} zugeordnet. Neu soll der Zonenplan
die Parzelle als Zone mit Planungspflicht (ZPP}
ausweisen. Art und Mass der Nutzung werden
in den zugehorigen Vorschriften festlegt.

Dichte Wohniiberbauung

Der neue Zonenplan schafft die Vorausset-
zungen fur eine vergleichsweise dichte Wohn-
Uberbauung, die dem raumplanerischen Ziel der

den Stimmbe
anzunehmen.

Siedlungsentwicklung nach innen entspricht. Im
Planungsperimeter kann die oberirdische Ge-
schossflache ungefahr verdoppelt werden. Auf
den neu maximal 11 000 Quadratmetern Fldche
kénnen zwischen 90 und 100 Wohnungen flr
rund 300 Personen entstehen. Der Anteil der
Geschossflache, der Wohnnutzung
dient, soll vollumfanglich dem preisglnstigen
oder gemeinniltzigen Wohnungsbau vorbehal-
ten sein. Hochstens 10 Prozent der Flache dur-
fen flr nicht stérende Arbeitsnutzungen oder fir
offentliche Nutzungen beansprucht werden,
zum Beispiel durch die Tagesschule oder die Bi-
bliothek der Schulanlage Rossfeld.

welche

Zonenplananderung und Realisierung

Die Stimmberechtigten befinden mit dieser Vor-
lage Uber den neuen Zonenplan Reichenbach-
strasse 118. Wird die Zonenplananderung von
den Stimmberechtigten angenommen, so fihrt
die Stadt Bern {Fonds fir Boden- und Wohnbau-
politik) als Bauherrin voraussichtlich im ersten
Halbjahr 2017 einen Projektwettbewerb fir die
Wohniberbauung durch. Uber den Kredit fur die
Realisierung entscheidet das finanzkompetente
Organ zu einem spateren Zeitpunkt. Bereits
jetzt steht fest, dass die Uberbauung nachhaltig
sein und an den Vorgaben des SIA-Effizienz-
pfades Energie ausgerichtet werden soll. Die
ersten Wohnungen sollen ab 2021 bezogen wer-
den koénnen.

Abstimmungsempfehlung des Stadtrats
Der Stadtrat empfiehlt

rechtigten, die Vorlage



Die Ausgangslage

Der Planungsperimeter Reichenbachstrasse 118
befindet sich auf einem erhéhten Plateau Uber
dem Tiefenauspital in der Mitte der Engehalbin-
sel. Er liegt an der Strasse, welche durch das
Erholungsgebiet des Reichenbachwaldes zum
Ausflugsort Zehndermétteli in der Aareschlaufe
fuhrt. Die Distanz zum Bahnhof Bern betragt
etwa drei Kilometer. Die Station Tiefenau des
Regionalverkehrs Bern-Solothurn (RBS) erreicht
man zu Fuss in ungefahr finf bis sieben Minu-
ten.

Sanierungsbediirftiger Altbau

Nachdem die Kantonsregierung 2004 beschlos-
sen hatte, ihre Pflegefachschulen im Berner Bil-
dungszentrum Pflege in Bern-Ausserholligen
zusammenzulegen, wurde die Krankenpflege-
schule Engeried im Jahr 2011 geschlossen. Die
Stadt Bern priifte anschliessend im Rahmen ei-
ner Machbarkeitsstudie verschiedene Optionen
fur die kinftige Nutzung des freiwerdenden Are-
als. Weil die bestehenden Gebaude sanierungs-
bedlrftig sind, ein geringes Nutzungspotenzial
aufweisen und sich nicht fir Wohnnutzung eig-
nen, wurde in einer stadtebaulichen Vorstudie
schliesslich vorgeschlagen, die bisherigen Ge-
bdude durch eine neue Wohniberbauung zu er
setzen.

Grosse Nachfrage nach Wohnungen

In der Stadt Bern mangelt es an Wohnraum. Die
Nachfrage ist nicht zuletzt deshalb gross, weil
die Stadt ein bedeutender Arbeitsort ist und
viele Pendlerinnen und Pendler hier wohnen
méchten. Die Ndhe zum Erholungsraum und die

Verkehrslage macht das Areal an der Reichen-
bachstrasse 118 zu einem geeigneten Standort
flr die Schaffung von neuem Wohnraum. Mit
einem familienfreundlichen Wohnangebot an ru-
higer Lage soll insbesondere der Abwanderung
von Familien aus der Stadt Bern entgegenge-
wirkt werden.

Archaologische Sonderlage
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Der Ubersichtsplan auf der gegeniiberliegen-
den Seite zeigt den Planungsperimeter an
der Reichenbachstrasse 118 (rot) in der Mitte
der Engehalbinsel. Das Areal liegt nahe am
Erholungsraum in der Aareschlaufe.
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Die Inhalte der Planung

Derzeit ist die Parzelle Reichenbachstrasse 118
mit der aufgelésten Krankenpflegeschule als
Zone flur offentliche Nutzungen (Freiflache FC)
ausgewiesen. Neu wird das Areal zu einer Zone
mit Planungspflicht {ZPP), deren Vorschriften un-
ter anderem Nutzung, Baulinien, Erschliessung
sowie Ver- und Entsorgung regeln. Die ZPP ist
die Basis fur den Projektwettbewerb zur Reali-
sierung der neuen Uberbauung. Dieser wird
spater ausgeschrieben, sofern die Stimmbe-
rechtigten die Zonenplananderung annehmen.

Zwischen 90 und 100 Wohnungen

Mit der ZPP strebt die Stadt Bern eine qualitativ
hochwertige, hauptsachlich dem Wohnen vorbe-
haltene Entwicklung des Areals an, die im Ver
gleich zur bestehenden Situation eine deutliche
innere Verdichtung bringt. Die aufgeldste Kran-
kenpflegeschule umfasst eine Geschossflache
von 5 340 Quadratmetern. Neu sind Bauten mit
einer oberirdischen Geschossfldche von minde-
stens 10 000 bis maximal 11 100 Quadratmetern
vorgesehen, was zwischen 90 und 100 Woh-
nungen entspricht.

Stadtebauliche Einordnung

Die erhohte, von weit her einsehbare Lage des
Planungsperimeters am Rand des bebauten
Stadtgebiets erfordert den Verzicht auf domi-
nante Hochhausbauten. Die kinftige Wohniber
bauung wird voraussichtlich aus mehreren Ge-
b&duden bestehen, die hochstens 21 Meter hoch
werden. Sie gliedern sich ein in die bestehende
Silhouette der umliegenden, hochstens acht-
stockigen Hauser.

Gemeinniitziger Wohnungsbau

Die gesamte dem Wohnen dienende Geschoss-
fliche ist flr den preisglnstigen oder gemein-
nitzigen Wohnungsbau reserviert. In Anlehnung

an die Vorschriften der Wohnzone (W) sind je-
doch auf maximal 10 Prozent der Geschoss-
fliche nichtstérende Arbeitsnutzungen oder 6f-
fentliche Nutzungen erlaubt. Dies erméglicht die
Auslagerung der Tagesschule sowie der Schul-
und Quartierbibliothek aus der Schulanlage
Rossfeld.

Vielfaltiger Aussenraum

Der Aussenraum der zukinftigen Wohniberbau-
ung soll vielfaltig nutzbare Flachen mit einem
fliessenden Offentlichkeitsgrad bieten. So soll
beispielsweise eine grossere Spielflache ent-
stehen. Der Verbindungsweg zwischen der
Reichenbachstrasse und dem Areal des Spitals
Tiefenau bleibt bestehen. Mit Ausnahme der
Hauptzufahrten und der Zugangswege wird
moglichst auf eine Versiegelung verzichtet. Min-
destens 15 Prozent der Flache sind grundsatz-
lich als naturnahe Lebensrdume auszugestalten.

Erschliessung

Die geplante Wohniberbauung ist durch den 6f-
fentlichen Verkehr mit der Bremgarten-Buslinie
von Bernmobil und dem 400 Meter entfernten
RBS-Bahnhof Tiefenau erschlossen, der im Vier
telstundentakt mit dem Bahnhof Bern verbun-
den ist. Fir den Individualverkehr sind die Auto-
bahnanschlisse Neufeld und Wankdorf in
wenigen Minuten erreichbar. Die Anzahl Park-
platze flr Motorfahrzeuge ist auf 0,5 bis 1,0 pro
Wohnung beschrankt. Pro Zimmer ist mindes-
tens ein Fahrrad-Abstellplatz vorgesehen. Da-
von missen mindestens 50 Prozent gedeckt
sein.

Stadt ist Bauherrin

Fir den Fall, dass die vorliegende Zonenplanan-
derung von den Stimmberechtigten angenom-
men wird, hat Immobilien Stadt Bern einen Zeit-



plan fir die Realisierungsphase aufgestellt. In
der ersten Halfte 2017 wird die Stadt als Bauher
rin einen Projektwettbewerb durchfiihren, wo-
rauf im zweiten Halbjahr 2017 die Baueingabe
erfolgt. Das Baubewilligungsverfahren dirfte in
der ersten Halfte 2019 abgeschlossen sein, wo-
rauf in der zweiten Halfte 2019 mit Rlck- und
Neubau begonnen werden kann. Ab 2021 sollen
die ersten Wohnungen bezogen werden. Eine
Uberbauungsordnung fir die Wohniiberbauung
muss nicht zwingend erstellt werden. Falls
doch, dann liegt sie in der Kompetenz des Ge-
meinderats. Uber den Kredit fur die Realisierung
der Uberbauung entscheidet das finanzkompe-
tente Organ zu einem spéteren Zeitpunkt.

Mitwirkung, Vorpriifung und éffentliche
Auflage

Flr den vorliegenden Zonenplan fand 2014
eine 6ffentliche Mitwirkung statt. Die Grund-
stimmung der Eingaben war positiv. Ende
Januar 2015 schloss das kantonale Amt fir
Gemeinden und Raumordnung (AGR) die
Vorprifung ab und anerkannte die Planung
als genehmigungsfahig. Aus der &ffentli-
chen Auflage im Sommer 2015 resultierten
vier Einsprachen. Die Verhandlungen fihrten
zu keiner Einigung. Fir die nach/der 6ffentli-
chen Auflage beschlossenen kleineren An-
derungen an der Planungsverlage fand nach
der Beschlussfassung im.Stadtrateine nach-
tragliche offentliche Auflage statt. Es gingen
... Einsprachen ein. Nehmen die Stimmbe-
rechtigten den Zonenplan an, wird das AGR
Uber samtliche Einsprachen entscheiden.

Pflichten der Grundeigentiimerin

Das Areal des Zonenplans Reichenbach-
strasse 118 gehort der Stadt Bern und befin-
det sich im Fonds fir Boden- und Wohnbau-
politik (Finanzvermoégen). Der Fonds wird
nach der Umzonung einen Projektwettbe-
werb nach SIA-Vorschriften fir die Uberbau-
ung durchfihren. Das Ergebnis bildet dann
die Grundlage flr das Baugesuch. Der Fonds
wird auch sicherstellen, dass das Projekt an
den Vorgaben des SlA-Effizienzpfades Ener
gie (Merkblatt 2040) ausgerichtet wird. Well
das Grundstlck von einer Zone fur 6ffent-
liche Nutzungen in eine Zone mit Planungs-
pflicht umgezont wird, steigert sich dessen
Wert. Die Ausgleichsleistung des Fonds fur
den Plandngsmehrwert wird voraussichtlich
rund 1,5 Millionen Franken betragen. Diese
Mittel werden,. vom Finanzvermégen in
den_ allgemeinen” Gemeindehaushalt {Ver
waltungsvermogen) Ubertragen. Bei der
Festlegung der Hbhe der Ausgleichsleis-
tung..wird neben den Wetthewerbskosten
auch bericksichtigt, dass die gesamte dem
Wohnen dienende Geschossflaiche dem
preisglinstigen oder gemeinnitzigen Woh-
nungsbau vorbehalten ist.

Wird abgerissen und durch eine Wohniiberbau-
ung ersetzt: die aufgeldste Krankenpflegeschule
Engeried.



Der Zonenplan
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Die Vorschriften zum Zonenplan

1. Allgemeines

Artikel 1
Der Zonenplan ZPP Reichenbachstrasse
118 gilt flr das im Plan umrandete Gebiet.

Artikel 2

Der Zonenplan ZPP Reichenbachstrasse
118 geht der baurechtlichen Grundord-
nung der Stadt Bern {Nutzungszonenplan
vom 8. Juni 1975 und Bauklassenplan
vom 6. Dezember 1987 mit zugehdrigen
Vorschriften, Bauordnung vom 24. Sep-
tember 2006 (Stand: 23. November 2009)
vor. Erganzend gelten die Vorschriften der
Grundordnung sowie die Begriffe und
Definitionen der BMBV.

2. Anderungen der Grundordnung

Artikel 3

1 Die ZPP bezweckt die Realisierung
eines qualitativ hochwertigen, dem
Wohnen vorbehaltenen Gebiets. Auf bis
maximal 10 Prozent der Geschossflache
sind nicht stérende Arbeitsnutzungen
oder offentliche Nutzungen wie eine
Tagesschule oder eine Schul- und
Quartierbibliothek gestattet. Im Ubrigen
gelten die Bestimmungen der Wohnzo-
ne gemass Art. 19 BO.

2 Im Planungsperimeter dirfen minimal
10 000 m2 und maximal 11 100 m2
oberirdische Geschossflache realisiert
werden.

3 Die gesamte dem Wohnen dienende
Geschossfldche ist dem preisglnstigen
oder gemeinnitzigen Wohnungsbau
vorbehalten.

4 Die zuldssige Gesamthohe betragt
21 m. Die Geschosszahl innerhalb der
zuldssigen Gesamthohe ist frei. Die
arealinternen Grenz- und Gebaudeab-
stdnde sowie die Anordnung der
Bauten richten sich nach den Bedurfnis-

sen einer zweckmassigen Uberbauung.
Es gilt die offene Bauweise.

5 Die Bauten mussen eine Hohenstaffe-
lung von mindestens einem Geschoss
aufweisen.

6 Die Anzahl Abstellplatze fir Motorfahr-
zeuge darf 0.5 bis 1.0 Abstellplatze pro
Wohnung betragen.

7 Mit Ausnahme der Hauptzufahrten und
der Zugangswege ist moglichst auf
eine Versiegelung zu verzichten. Min-
destens 15 % des Gesamtperimeters
sind als naturnahe Lebensrdume aus-
zugestalten, sofern dadurch die vor
gesehenen offentlichen Nutzungen
nicht Uberméassig eingeschrankt
werden.

8 Pro Zimmer ist mindestens ein
Fahrrad-Abstellplatz vorzusehen.
Mindestens 50% missen gedeckt sein.

3. Erganzende Vorschriften

Artikel 4

1 Im Areal sind fir den Fuss- und
Veloverkehr Anbindungen zum
bestehenden Wegnetz vorzusehen.

2 Die bestehende Fusswegverbindung
zwischen Reichenbachstrasse und
Tiefenau-Areal muss erhalten bleiben.

Artikel b

Bei einer etappenweisen Realisierung
muss nachgewiesen werden, dass sich
die vorgesehene Etappe zweckmadssig in
die Gesamtplanung einflgt.

Artikel 6

1 Fir die Planung der Energieversorgung
der Uberbauung soll der stadtische
Energierichtplan konsultiert werden.

2 Fur die Entsorgung von Hauskehricht
und Papier/Karton ist eine unterirdische
Sammelstelle zu realisieren. Fir
Gringut sind Container einzusetzen.

il
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Artikel 7

Der archéologische Dienst des Kantons
Bern ist in Planung, Baubewilligungsver
fahren sowie Realisierung einzubeziehen.

Hinweise

Zwischen dem Grundeigentimer und der
Stadt Bern ist eine Planungsmehrwertver
einbarung abgeschlossen worden. Zu-
satzlich wurde vereinbart, dass fur die
Gestaltung der Neubauten und des
Aussenraums ein Projektwettbewerb nach
SIA-Vorschriften durchgefihrt werden
muss. Das Wetthewerbsverfahren bildet
die Grundlage fir das einzureichende
Baugesuch.

Der Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik
wurde vom Gemeinderat beauftragt, die
Uberbauung an den Vorgaben des
SIA-Effizienzpfads Energie, Merkblatt
2040, auszurichten.



Das sagt der Stadtrat

Fiir die Vorlage

4+ Minores deum Asterigem colunt. Horum om-
nium audacissimi sunt minores, propterea quod
a cultu atque humanitate conclavis.

4+ Magistrorum longissime absunt minimeque
ad eos magistri saepe commeant atque ea,
quae ad erudiendos animos pertinent, important
proximigue sunt maioribus, qui ante portas in
angulo fumatorum et sub tecto vitreo stant, qui-
buscum continenter bellum gerunt.

4+ Qua de causa septani quogue reliquos mi-
nores virtute praecedunt, quod fere cotidianis
proeliis cum ceteris contendunt, cum aut suis
finibus eos prohibent aut ipsi in eorum finibus
bellum gerunt.

4+ Huius sunt plurima simulacra, hunc et omni-
um inventorem artium ferunt, hunc Latinitatis
ducem. Post hunc Obeligem et Miraculigem.
Horum in verba iurant atque dictis eorum liben-
tissime utuntur, velut delirant isti Romani vel
non cogito, ergo in schola sum.

4+ Leibnitii Schola est omnis divisa in partes
tres, quarum unam incolunt maiores, tertiam qui
lingua magistri docti, ceterorum vexatore.

x  Nein

Gegen die Vorlage

= Zept hunc Obeligem et Miraculigem. Horum
in verba iurant atque dictis eorum libentissime
utuntur, velu da Romani vel non cogito, ergo in
schola sum. Leibnitii Schola sunt est partes tres.

= Vera de causa septani quogue reliquos mi-
nores virtute praecedunt, quod fere cotidianis
proeliis cum ceteris contendunt, cum aut suis
finibus eos prohibent aut ipsi in eorum finibus
bellum gerunt. Huius simullacra, hunc et omni-
um inventorem artium ferunt, hunc Latinitatis
ducem. Post hunc Obeligem et Miraculigem.
Horum in ver iurant aque dictis libentissime ut-
untur, velut delirant isti.

= Leibnitii Schola est omnis divisa in partes
tres, quarum unam incolunt maiores, tertiam qui
lingua magistri docti, ceterorum vexatore.

I Abstimmungsergebnis im Stadtrat
x Ja

x  Enthaltungen

Das vollstdndige Protokoll der Stadtratssitzung
vom XX. XX. XXXX ist einsehbar unter
www.ris.bern.ch/sitzungen.aspx



Beschluss und Abstimmungsfrage

Beschluss des Stadtrats vom ...

Die Stadt Bern erldsst den Zonenplan
Reichenbachstrasse 118 mit zugehérigen Vor-
schriften (Plan Nr. 1418/01 vom 6. April 2016).
Die bisherige Zonenordnung im Planungsge-
biet wird aufgehoben.

Der Stadtratsprasident:
Thomas Gottin

Der Ratssekretar:
Daniel Weber

Abstimmungsfrage
Wollen Sie die Vorlage «Zonenplan Reichen-
bachstrasse 118» annehmen?

Haben Sie Fragen zur Vorlage?
Auskunft erteilt das

Stadtplanungsamt
Zieglerstrasse 62
Postfach

3001 Bern

Telefon: 031 321 70 10
E-Mail: stadtplanungsamt@bern.ch
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Vorschriften zum Zonenplan ZPP Reichenbachstrasse 118
1. Aligemeines

Art. 1 Wirkungsbereich

Der Zonenplan ZPP Reichenbachstrasse 118 gilt fir das im Plan umrandete Gebiet.

Art. 2 Verhéltnis zur Grundordnung

Der Zonenplan ZPP Reichenbachstrasse 118 geht der baurechtlichen Grundordnung der Stadt Bern (Nutzungszonenplan vom 8. Juni
1975 und Bauklassenplan vom 6. Dezember 1987 mit zugehdrigen Vorschriften, Bauordnung vom 24. September 2006 (Stand: 23.
November 2009) vor. Erganzend gelten die Vorschriften der Grundordnung sowie die Begriffe und Definitionen der BMBV.

2. Anderungen der Grundordnung

Art. 3 Zone mit Planungspflicht ZPP

" Die ZPP bezweckt die Realisierung eines qualitativ hochwertigen, dem Wohnen vorbehaltenen Gebiets. Auf bis maximal 10 Prozent
der Geschossflache sind nicht stérende Arbeitsnutzungen oder 6ffentliche Nutzungen wie eine Tagesschule oder eine Schul- und
Quartierbibliothek gestattet. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Wohnzone gemass Art. 19. BO.

2 Im Planungsperimeter diirfen minimal 10'000 m? und maximal 11'100 m? oberirdische Geschossfliche realisiert werden.
3 Die gesamte dem Wohnen dienende Geschossflache ist dem preisgiinstigen oder gemeinniitzigen Wohnungsbau vorbehalten.

“ Die zulassige Gesamthdhe betragt 21 m. Die Geschosszahl innerhalb der zulassigen Gesamthdhe ist frei. Die arealinternen Grenz-
und Gebaudeabsténde sowie die Anordnung der Bauten richten sich nach den Bediirfnissen einer zweckmassigen Uberbauung. Es gilt

die offene Bauweise.
5 Die Bauten miissen eine Hohenstaffelung von mindestens einem Geschoss aufweisen.
5 Die Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge darf 0.5 bis 1.0 Abstellplatze pro Wohnung betragen.

7 Mit Ausnahme der Hauptzufahrten und der Zugangswege ist méglichst auf eine Versiegelung zu verzichten. Mindestens 15 % des
Gesamtperimeters sind als naturnahe Lebensrdume auszugestalten, sofern dadurch die vorgesehenen &ffentlichen Nutzungen nicht
Ubermassig eingeschrankt werden.

8 Pro Zimmer ist mindestens ein Fahrrad-Abstellplatz vorzusehen. Mindestens 50 % miissen gedeckt sein.

3. Ergdnzende Vorschriften

Art. 4 Verkehrserschliessung
"Im Areal sind fiir den Fuss- und Veloverkehr Anbindungen zum bestehenden Wegnetz vorzusehen.

2 Die bestehende Fusswegverbindung zwischen Reichenbachstrasse und Tiefenau-Areal muss erhalten bleiben.

Art. 5 Etappierung

Bei einer etappenweisen Realisierung muss nachgewiesen werden, dass sich die vorgesehene Etappe zweckmassig in die
Gesamtplanung einfiigt.

Art. 6 Ver- und Entsorgung

" Fur die Planung der Energieversorgung der Uberbauung soll der stadtische Energierichtplan konsultiert werden.

2 Firr die Entsorgung von Hauskehricht und Papier/Karton ist eine unterirdische Sammelstelle zu realisieren. Fir Griingut sind
Container einzusetzen.

Legende
Festlegungen
ZPP Zone mit Planungspflicht ZPP
] Bsaulinie
EI Fussweg

Bauklasse, Gebaudelange, Gebaudebreite
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Hinweis

Larmempfindlichkeitsstufe ES I

Baulinie genehmigt

I

Ausschnitt bisherige Festlegung

(2355)

Angimeisterguet

I Freiflache C (FC)

E Baulinie genehmigt

Art. 7 Archédologie

Der arch&ologische Dienst des Kantons Bern ist in Planung, Baubewilligungsverfahren sowie Realisierung einzubeziehen.

Hinweise

Zwischen dem Grundeigentimer und der Stadt Bern ist eine Planungsmehrwertvereinbarung abgeschlossen worden. Zusatzlich wurde
vereinbart, dass fur die Gestaltung der Neubauten und des Aussenraums ein Projektwettbewerb nach SIA-Vorschriften durchgefiihrt
werden muss. Das Wettbewerbsergebnis bildet die Grundlage fiir das einzureichende Baugesuch.

Der Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik wurde vom Gemeinderat beauftragt, die Uberbauung nach den Vorgaben des
SlIA-Effizienzpfads Energie, Merkblatt 2040 zu erstellen.
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