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Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Gaswerkareal: Bericht Entwicklungs - und Planungsprozess ; Bisherige Arbei-
ten und vorgesehenes Plandnderungsverfahren sowie Kreditaufstockung

Worum es geht

Der Gemeinderat unterbreitet dem Stadtrat den Bericht "Entwicklungs- und Planungsprozess
Gaswerkareal: Orientierung Uber das vorgesehene Plananderungsverfahren". Damit reagiert
er auf die eingereichte Dringliche Motion Fraktion GLP (Planungsprozess fir das Gaswerk-
areal unverziglich starten; 2016.SR.00235). Der Stadtrat kann zum Bericht gemass Artikel
58 der Gemeindeordnung der Stadt Bern vom 3. Dezember 1998 (GO; SSSB 101.1) in Ver-
bindung mit Artikel 70a Absatz 1 des Geschaftsreglements des Stadtrats von Bern vom
12. Mérz 2009 (Stadtratsreglement; GRSR; SSSB 151.21) Planungserklarungen abgeben.
Der Bericht ist untergliedert in:

1. Ausgangslage

2. Eckwerte der beabsichtigten Entwicklung
3. Die nachsten Schritte im Planungsprozess
4. Kosten und Termine

1. Ausgangslage

1.1. Was bisher geschah

2011 initilerte Energie Wasser Bern (ewb) fur das Gaswerkareal in Bern einen Entwicklungs-
prozess. Ausléser war ein Schreiben des kantonalen Amts fir Wasser und Abfall (AWA),
welches ewb als Eigentimer des griossten Teils des Areals Uiber die Belastungsstufen einzel-
ner Bereiche und die daraus abzuleitenden Massnahmen informierte sowie die Ubereinkunft
im Frihjahr 2011, dass mit der Altlastensanierung anfangs Winter 2012 begonnen werden
muss, sofern dem AWA bis im Frihjahr 2012 kein konkretes Nachnutzungskonzept fir das
Areal vorgelegt werden kann.

ewb verknilpfte die Planung der Altlastensanierung mit der Entwicklung eines Bauprojekts,
zu dessen Begleitung mit der Losinger Marazzi AG (LoMa) eine Projektentwicklungsverein-
barung abgeschlossen wurde. In Zusammenarbeit mit stadtischen Fachstellen — namentlich
dem Stadtplanungsamt (SPA), Immobilien Stadt Bern (ISB), Hochbau Stadt Bern (HSB), der
Verkehrsplanung (VP) und Stadtgrin Bern (SGB) — wurden daraufhin unter Fihrung von
LoMa planerische Vorarbeiten geleistet, die ihren Abschluss in einer 2014 durchgefuhrten
Testplanung unter Beteiligung von in- und auslandischen Architektenteams fanden. Durch
seine Fachstellen hat der Gemeinderat den Prozess der planerischen Vorarbeiten fir die
Entwicklung des Gaswerkareals von Beginn weg mitgesteuert, regelméssig Kenntnis vom
Stand der planerischen und stadtinternen Vorarbeiten genommen und Beschliisse gefasst,
insbesondere zum angestrebten Nutzungsmass und den Vorgaben fir die Vertiefungspha-
sen.
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Die offentlich prasentierten Ergebnisse aus der Testplanung zeigten die Mdéglichkeiten und
Grenzen einer Entwicklung auf. In der Folge wurde seitens des Stadtrats der gewahlte Pla-
nungsprozess und die exklusive Mandatierung einer privaten Firma fir die Arealentwicklung
in Frage gestellt. Obwohl beim Workshop-Verfahren wie auch in der Testplanung eine breit
abgestutzte Partizipation stattgefunden hatte, wurden Beflrchtungen laut, dass sich die Pla-
nung der Kontrolle durch die Stadt entziehe und intransparent zu werden drohe. Insheson-
dere wurde seitens des Stadtrats die zwischen ewb und der LoMa geschlossene Entwick-
lungsvereinbarung kritisiert.

Seit 2012 wurden verschiedenste politische Vorstésse lanciert, wie die nachfolgende Aus-
wahl zeigt:

- Zwei Postulate (Fraktion SP, Gaswerkareal: Grundeigentum-Bereinigung 2013.SR.
000419; Fraktion GLP, Gaswerkareal: Politische Diskussion ermdglichen, Stadtrat nach
der Testplanung einbeziehen, 2014.SR.000250) betreffen den Grundstickserwerb.
Eine Jugendmotion (teilweise umgewandelt in ein Jugendpostulat) sowie ein weiteres
Postulat betreffen die Zukunft des Jugend- und Kulturzentrums Gaskessel.

- Die Interfraktionelle Motion GB/JA!, GLP (Stadtebaulicher Wettbewerb auf dem Gas-
werkareal; 2014.SR.000285) betrifft die Festlegung von Grundlagen fur den stadtebauli-
chen Wettbewerb.

- Die Motion Fraktion GB/JA! (Gaswerkareal: Art und Mass der Nutzung definiert die Stadt;
2013.SR.000288) betrifft planerische Grundlagen fir verdichtetes Bauen, die Anbindung
an den 6V, sowie die Schaffung von mind. 50 % genossenschaftlichem Wohnungsbau.
Die Punkte 2 und 4 betreffen die Zukunft des Jugend- und Kulturzentrums Gaskessel.

- Die Dringliche Motion Fraktion GLP (Planungsprozess fur das Gaswerkareal unverziig-
lich starten; 2016.SR.00235) verlangt, dass dem Stadtrat umgehend ein Kredit fir den
stadtebaulichen Wettbewerb vorzulegen sei und die Federfuhrung fir den stadtebauli-
chen Wettbewerb dem SPA und somit der Préasidialdirektion zu Ubergeben sei. Weiter
sollen die mehrfach Gberwiesenen stadtebaulichen Ziele wie nachhaltige Verkehrskon-
zepte, sorgsamer Umgang mit dem Bodenbedarf und aktive Nachbarschaftsgestaltung
bei der Formulierung des Wettbewerbs entsprechend stark gewichtet werden.

Eine vollstandige Ubersicht (ber die Vorstosse (exklusive die Vorstdsse betreffend
Schwimmhalle) und deren Bearbeitungsstand bildet eine Beilage zu diesem Vortrag (Beilage
Nr. 1).

In seiner Antwort auf die Dringliche Motion Fraktion GLP (Planungsprozess fir das Gaswerk-
areal unverzuglich starten; 2016.SR.00235) hat der Gemeinderat dem Stadtrat in Aussicht
gestellt, bis Mitte 2017 zuhanden des Stadtrats den nun vorliegende Bericht vorzulegen.

1.2. Eigentumsverhéltnisse

Unterschieden wird zwischen dem zu erwerbenden ewb-Grundstiick mit dem Gaskessel,
welcher im Baurecht an die Stadt tibertragen wurde, von total 56 499 m? Grundsticksflache,
den Grundsticken der Stadt — namentlich des Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik der
Stadt Bern (Fonds) unter der Monbijoubricke und beim Ryff-Areal mit total
13 569 m? Grundsticksflache sowie des Verwaltungsvermégens mit total 36 167 m2 Grund-
stucksflache — sowie den Grundstiicken der Briickenkopf Bern AG (Brickenkopf West) mit
total 5 168 m? Grundstiicksflache.
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Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik (Finanzvermégen):
=== Grundstiicke Nrn. 1081/3305 mit total 13‘569 m2 (Ryfffabrik/Monbijoubriicke)
Grundstiicke Nrn. 3547/676/862 mit total 4‘046 m? (Briickenkopf West)

Verwaltungsvermdgen der Stadt:
Grundstiick Nr. 3929 mit 29'961 m? (Schutzzone Aare)
Grundstiick Nr. BR 4037 mit 6'206 m? (Gaskessel im Baurecht)

Energie Wasser Bern:
Grundstiick Nr. 753 mit 56'499 m? (inkl. Gaswerkareal)

Briickenkopf Bern AG:
Grundstiicke Nrn. 3153/3234 von 5168 m?2
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Im folgenden Situationsplan sind die neu geplanten, oberirdischen Geschossflachen (GF)
auf der Aareebene (sogenannte Schwemmebene) und dem Briickenkopf auf der Stadtebene
(Bruckenkopf West) dargestellt (Beilage Nr. 4).

N\

"

Brickenkopf Bern AG: Gbbl. Nrn. 3153/3234/ Bruckenko fNord
BR 3548 mind. 9 500 m? GF = |EG: Verkau?/m,

\ 1
OG Buros/Wohnen o /ju\ A
‘ 7 , ‘}'Manbuoubrl.lcke Nord
Sandrainstrasse Mitte. Sandramstrasse Nord Kreatlvwmschaft und /

G:Wohnnebennutzungen EG:Gewerbe/DL

M

S

ewb: Gbbl. Nr. 752 (mit BR 4037)
mind. 45 000 m? GF

EG Bern (Fonds):
Gbbl. Nrn 3305/1081
mind. 3 500 m? GF

Ryfffabrik

1
erkstatt-
gebaude

1

:('Séndramstrasérer_rsﬁd

_EG:Wohnn (Hochp | >
"OG Wohnen ) ‘ ]
( EG Bern (Freiflache): Gbbl. Nr. 3929 - Ryfffabrik__
e Kultar=und Freizeit-
T 'ﬁ-.,,““ nutzungen

Aare

il __-_—.IJI.-_‘ at —-

-
oo o| Perimeter - Waldfeststellung . _ »Intensitat EG-Nutzung M Potential fiir Baubereich

Tewan

1.3. Sofortiger Kauf des ewb-Grundstiicks durch die Stadt

Der Gemeinderat ist aufgrund der Debatten und Vorstésse des Stadtrats sowie nach einer
breiten Auslegeordnung zum Schluss gekommen, dass nur der sofortige Kauf des ewb-
Grundsticks mit anschliessender eigenstandiger Arealentwicklung durch die Stadt selber
respektive durch den Fonds zielfihrend ist. Die exklusive Zusammenarbeit mit einer exter-
nen Partnerin im Entwicklungsprozess beinhaltet zu hohe politische Risiken und widerspricht
dem Wettbewerbsgedanken im stadtischen Planungs- und Bauwesen. Mit einem Kauf des
Gaswerkareals durch den Fonds kann die Stadt den eingeleiteten Entwicklungsprozess al-
leine zu Ende fihren. Die Stadt tragt dann zwar die Verantwortung und das Entwicklungsrisi-
ko, wird im Gegenzug aber die Investierenden und Baurechtsnehmenden direkt bestimmen
kdnnen. Mit der stadteigenen Arealentwicklung soll das Vertrauen in dieses wichtige Pla-
nungsgeschaft, das durch die ungewohnte Rollenverteilung im bisherigen Prozess gelitten
hat, wiederhergestellt werden. Nicht zuletzt verspricht sich der Gemeinderat dadurch auch
eine rasche Entwicklung des Areals. Uberdies will der Gemeinderat den Wettbewerbsgedan-
ken und die Einbindung der verschiedenen Anspruchsgruppen bei den zukinftigen Arbeiten
ins Zentrum stellen.

Ausgehend von diesen Uberlegungen, hat der Gemeinderat im Dezember 2016 den soforti-
gen Kauf des ewb-Grundstiicks beschlossen. Darauf trat die Stadt mit ewb in Kaufverhand-
lungen, welche noch nicht zum Abschluss gebracht werden konnten. Gemeinsam mit ewb
wurde ein anerkanntes Unternehmen beauftragt, eine Marktwertermittiung nach allgemein
anerkannten Standards vorzunehmen. Diese Bewertung wird als Grundlage fir die weiteren
Verhandlungen dienen.
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1.4. Altlastensanierung

Fur einen Teil des durch Altlasten belastete Gaswerkareal besteht ein gesetzlicher Sanie-
rungsbedarf. Die aus den bisherigen Untersuchungen gewonnenen Erkenntnisse wurden
planerisch bereits verarbeitet (Beilage Nr. 2).

Die Sanierungsverfigung des AWA vom 3. Februar 2017 verpflichtet ewb, die Sanierung der
sogenannten Kernzone (Prioritdt 1) bis Ende 2020 vorzunehmen. ewb bereitet zurzeit die
erneute Baueingabe fur die Sanierungsarbeiten vor. In Absprache mit dem AWA war ur-
spriinglich geplant, die Sanierung mit der Realisierung der Uberbauung des Gaswerkareals
zeitlich und technisch abzustimmen, was nun vermutlich nicht mehr méglich sein wird. Die
Sanierungsarbeiten werden von ewb auf eigene Kosten vorgenommen. Dafir wurden ent-
sprechende Rickstellungen in der Hohe der zu erwartenden Kosten von 20 Mio. Franken
gebildet.

In Bereichen mit Prioritdt 2 wurden lokal hohe Belastungen in 3 bis 4 Meter Tiefe nachge-
wiesen.

In Bereichen mit Prioritat 3 sowie in Ubrigen Bereichen der im Kataster der belasteten Stand-
orte eingetragenen Flache — d. h. ausserhalb der mit Prioritat 1 — 3 bezeichneten Flachen —
ist mit einer relativ geringen bis méassigen Belastung des Bodens mit Gaswerkabfallen in den
obersten 3 Metern zu rechnen. Gemass Verfigung des AWA kann auf eine Sanierung der
Teilgebiete mit Prioritat 2 und 3 voraussichtlich verzichtet werden. Falls indessen nach er-
folgter Sanierung der Kernzone von diesen Gebieten weiterhin eine unzuléssige Gefahrdung
ausgehen sollte, misste die Situation in Zusammenarbeit mit dem AWA neu beurteilt wer-
den.

Mit Ausnahme der Belastungen Prioritat 1 handelt es sich um sogenannte Bauherrenaltlas-
ten, die unter die Verordnung uber die Vermeidung und die Entsorgung von Abfallen (Abfall-
verordnung, VVEA; SR 814.600) vom 4. Dezember 2015 fallen. Danach ist belastetes Aus-
hubmaterial bei einem Bauvorhaben umweltgerecht zu entsorgen, was durch den Bauherrn
zu erfolgen hat. Sdmtliche Kosten in Zusammenhang mit Bauherrenaltlasten werden eben-
falls durch ewb als "Verursacherin" zu tragen sein, was in einer entsprechenden Klausel zu
den Altlasten im Kaufvertrag zwischen Stadt und ewb zu regeln sein wird.

2. Eckwerte der beabsichtigten Entwicklung

2.1.  Weiterfuhrung der bisherigen Ergebnisse des Rahmenplans

Im Jahr 2015 wurden unter stadtischer Leitung die planerischen Ergebnisse der Testplanung
(Beilage Nr. 3) in Form eines sogenannten Rahmenplans konkretisiert (Beilage Nr. 4). Der
Rahmenplan legt die Eckwerte der beabsichtigten Entwicklung fest und bildet die Grundlage
fir das weitere Plananderungsverfahren und die damit verbundenen qualitatssichernden
Massnahmen.

Im Zentrum des Rahmenplans steht eine Arealentwicklung mit einer hohen sozialen, ékolo-
gischen und wirtschaftlichen Nachhaltigkeit. Konkret bedeutet dies: Hoher Anteil an preis-
gunstigem und gemeinnitzigem Wohnungsbau, vielfaltiger Nutzungsmix inklusive attrakti-
ven Freirdumen, soziale Infrastruktur, stadtgerechte Mobilitat, Einhaltung von Energiestan-
dards, Forderung der Stadt- und Siedlungsékologie, Kosteneffizenz mit entsprechender Ver-
marktbarkeit und Rentabilitdat. Das Gaswerkareal ist zentrumsnah, vergleichsweise gut er-
schlossen und attraktiv gelegen. Etliche Teile des Areals werden heute nicht ihrer Mdglich-
keiten und Bedeutung entsprechend genutzt. Wird das ewb-Grundstiick geschickt arrondiert,
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verfligt es entlang der Sandrainstrasse und im Bereich der Monbijoubriicke Uber ein grosses
Potenzial in Bezug auf urbane Wohn- und Freiraumqualitaten.

2.2. Jugendzentrum Gaskessel

Aus der bisherigen Planung ist bekannt, dass ein Weiterbetrieb des Jugend- und Kulturzent-
rums am heutigen Standort mit Tages- und Nachtnutzung zu Ziel- und Nutzungskonflikten
mit einer in der vorgesehenen Dichte angrenzenden Wohnnutzung fihren kann.

Vor diesem Hintergrund — und auch mit Blick auf die angedachte Entwicklung und Starkung
des Freiraums und eines Kreativ-Clusters im Bereich Monbijoubriicke/Ryff-Areal — ist, nebst
der Prufung, unter welchen Bedingungen und mit wie viel angrenzender Wohnnutzung ein
Weiterbetrieb am heutigen Standort ermdglicht werden kdnnte, die Suche nach einem neuen
maoglichen Standort fir den Gaskessel ein Thema. Die Priufung des Weiterbetriebs und die
Suche eines mdglichen Ersatzstandorts erfolgen zurzeit in einem partizipativen Prozess zwi-
schen der Stadt und dem Verein Jugend- und Kulturzentrum Gaskessel. Das gemeinsame
Vorgehen haben die Beteiligten in einer Absichtserklarung (Letter of Intent) festgehalten.
Dieser Prozess wurde unter Begleitung eines externen Blros gestartet und soll bis Ende
2018 abgeschlossen sein. Dabei sollen die Ausrichtung, die Nutzungsanspriche, der Raum-
bedarf und die Standortvarianten mit Kosten sowie der Umgang mit einem Testbetrieb erar-
beitet werden.

2.3. Einbezug Brickenkopf West

Auch wenn der Einbezug des westlichen Brickenkopfs der Monbijoubricke (Brickenkopf
West) in die Entwicklung des Gaswerkareals sowohl in stadtebaulicher als auch in planeri-
scher Hinsicht eine besondere Herausforderung darstellt, war von Beginn weg klar, dass der
Einbezug nétig und sinnvoll ist. Dieser ist beispielsweise deshalb essenziell, um eine gute
Anbindung der bisherigen und neuen Wohngebiete in der Schwemmebene an das Stadtzent-
rum zu ermdglichen. Zu diesem Zweck sollen bestehende Vertikalverbindungen gestéarkt und
neue Verbindungen geschaffen werden. Zudem ist vorgesehen, die im Zusammenhang mit
der Entwicklung in der Schwemmebene erforderlichen Parkierungsmoéglichkeiten (zumindest
teilweise) im Briuckenkopf West unterzubringen. Damit spielt der Brickenkopf West eine
wichtige Rolle im Rahmen des Mobilitatskonzepts.

Der Bruckenkopf West ist zwar in privatem Besitz der Brickenkopf Bern AG, doch liegt er
zur Halfte auf stadtischem Boden, an welchem der Briickenkopf Bern AG ein Baurecht einge-
raumt ist. In ihrer Eigenschaft als Baurechtsgeberin ist die Stadt an der Einbindung des
Brickenkopfs interessiert. Die Ausarbeitung einer Planungsvorlage fur den Bereich Bricken-
kopf wird als separates Teilprojekt gefiihrt und den Stimmberechtigten als Zone mit Pla-
nungspflicht (ZPP) in einer separaten Vorlage unterbreitet werden.

2.4, Bebauungskonzentration, Bestandesbauten und Kreativ-Cluster Monbijoubrtcke/
Ryff-Areal

Eine Bebauungskonzentration soll nach heutiger Vorstellung in einem begrenzten, von der
Aare abgesetzten Bereich entlang der Sandrainstrasse mit Schwerpunkt in Richtung Bri-
ckenkopf und Monbijoubriicke durch eine differenzierte Héhenentwicklung mit der Option far
einzelne Hochpunkte im Bereich der Bricke mit entsprechend hoher Dichte erreicht werden.
Diese Bebauungskonzentration braucht es fir die Sicherstellung des bei der angestrebten
Dichte notwendigen Aussenraums.

Bereits fur die Testplanung und unverandert fir die anstehende weitere Planung gilt, dass
die wertvollen Bestandesbauten auf dem Gaswerkareal erhalten bleiben. Namentlich trifft
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dies fur die Direktorenvilla im Bereich Sandrainstrasse, fur das alte Werkstattgebaude in der
Nahe des Gaskessels sowie fur das historische Areal der Ryff-Fabrik zu.

Die stadtebaulichen Themen, die sich im Zusammenhang mit dem Ryff-Areal ergeben, sind
einerseits die Anbindung an das veranderte Umfeld (Wohnbereiche, Freiraum, aufgewertete
Gebiete im Bereich Monbijoubriicke/Brickenkopf West) und andererseits die Frage, in wel-
cher Form das Areal allenfalls mit neuen Bauten erganzt werden soll. Das Ryff-Areal mit den
vielen Unternehmen mit vielseitigen Nutzungen sowie der angrenzenden Dampfzentrale
kann bereits heute als veritabler Kreativ-Cluster bezeichnet werden. Diesem Umstand soll
in der kiinftigen Planung Rechnung getragen werden. Fur die Direktorenvilla und das Werk-
stattgebdude wurden im Rahmen der Testplanung Neunutzungen im Sinne 6ffentlicher Nut-
zungen vorgeschlagen.

2.5. Nutzungsmass

Im Rahmenplan, welcher das Resultat eines breit abgestitzten partizipativen Workshop-Ver-
fahrens, einer darauffolgend durchgefiihrten Testplanung (stadtebauliche Untersuchung/
raumliche Qualitatssicherung) sowie einer von Experten unterstutzten inhaltlichen Vertie-
fungsphase (Synthese der Testplanungsergebnisse) ist, wurde die Dichte und das Nutzungs-
mass festgelegt. Ein wesentliches Ergebnis der drei genannten Arbeitsphasen war die Eva-
luation einer minimalen bis maximalen Bandbreite des Nutzungsmasses, d.h. der dem ortli-
chen Kontext angemessenen baulichen Dichte. Das vertragliche Mass der Nutzung wurde
als Syntheseergebnis aus den ganz unterschiedlichen Testplanungsvarianten und unabhan-
gig von einer besonderen Bebauungsstruktur in breit angelegten Entscheidungsprozessen,
u.a. mit Beteiligung des Quartiers, ermittelt.

Der Gemeinderat hat das minimale Nutzungsmass im Anschluss nochmals geprift und, ba-
sierend auf dem vorgeschlagenen Rahmenplan und den Arbeitsergebnissen, festgelegt,
dass dieses von mindestens 40 000 m? GF auf mindestens 45 000 m? GF erhdht werden
soll: Entsprechend wird auf dem ewb-Grundstiick aktuell eine minimale GF von 45 000 m?
mit einem hohen bis sehr hohen Wohnanteil von mehr als 80 % angestrebt. In den Bereichen
unter der Monbijoubriicke und dem Ryff-Areal steht die Starkung des bereits heute bestehen-
den Kreativ-Clusters durch ein entsprechendes Entwicklungskonzept im Zentrum. Dort sol-
len schwergewichtig Flachen fur Dienstleistende aus der Kreativbranche sowie Kultur- und
Freizeitnutzungen vorgesehen werden, mit einer minimalen GF von 3 500 m2. Das zuséatzli-
che Nutzungsmass beim Briickenkopf West soll mindestens 9 500 m? GF betragen. Vom
Gemeinderat wurde ebenfalls die Mdglichkeit festgelegt, die Bebauung bis auf die H6he des
ehemaligen Tramtrassees (gemeint ist das ehemalige Dampfbahngleis) offen zu halten. Dies
entspricht einer Erweiterung des Bauperimeters gegentiber dem vorgeschlagenen Rahmen-
plan.

Seitens der Betriebskommission des Fonds wurde — im Hinblick auf eine weitere Verdichtung
—eine Uberpriifung dieses Nutzungsmasses gewiinscht. Der Gemeinderat unterstiitzt dieses
Anliegen. Dafir sind jedoch weitere Abklarungen notwendig mit voraussichtlichen Auswir-
kungen auf das Plan&dnderungsverfahren und den Terminplan (z.B. Vorziehen des Wettbe-
werbs zur Uberpriifung des Nutzungsmasses und Verschiebung des Planadnderungsverfah-
rens sowie des Baubeginns nach hinten). Da es sich bei der Entwicklung des Gaswerkareals
um ein stadtebauliches "Generationenprojekt" handelt, erachtet der Gemeinderat eine allfal-
lige Verzdgerung jedoch als vertretbar, sofern die hohere Nutzung bzw. eine starkere Ver-
dichtung dem politischen Willen des Stadtrats entspricht.
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3. Die nachsten Schritte im Planungsprozess

3.1. Arealstrategie

Mit dem sofortigen Kauf des Gaswerkareals von ewb kann die Stadt den eingeleiteten Ent-
wicklungsprozess in ihrem Sinne weiterfuhren und die Arealstrategie bestimmen. Mit ihr wird
der Gemeinderat den Wettbewerbsgedanken und die Einbindung der verschiedenen An-
spruchsgruppen bei den zukinftigen Arbeiten ins Zentrum riicken.

Bezuglich der Frage der Qualitatssicherung bei Arealentwicklungen ergeben sich zwei
Hauptanliegen, namlich die "Stadtebauliche und architektonische Qualitatssicherung" sowie
die "Vergabetechnischen Qualitatssicherung (Investorinnen-/Investorenauswahl)".

3.1.1. Vergabetechnischen Qualitatssicherung (Investorinnen-/Investorenauswahl) bei der
Aufteilung der Baufelder

Die vergabetechnische Qualitatssicherung (Investorinnen- oder Investorenauswahl) wird

durch eine sorgfaltige Auswahl der Investierenden — ob gemeinnitzig oder nicht gemeinnit-

zig — bei der Vergabe der Baufelder sichergestellt.

Der Gemeinderat strebt flur die Schwemmebene folgende Aufteilung der Baufelder an, wobei
der Anteil an gemeinnutzigem Wohnungsbau gegenuber dem Rahmenplan erhdht werden
soll:

i 50 % des Areals soll an gemeinnitzige Wohnbautrager mittels Konzeptvergabeverfahren
im Baurecht abgegeben werden. Wahrend bei einer Auslobung respektive einem Bieter-
verfahren ein Grundstick im Regelfall in einem Preiswettbewerb an die Hochstbietende
oder den Hochstbietenden verdussert wird, erfolgt in einem Konzeptvergabeverfahren
der Verkauf oder die Abgabe im Baurecht zu einem vorher definierten Festpreis. Damit
soll die inhaltliche Konzeption und Projektidee der oder des Kaufinteressierten tiber den
Zuschlag entscheiden. Ausschlaggebend sind qualitative Kriterien aufgrund sozialer,
wohnbaupolitischer und 6kologischer Zielsetzungen. Durch die Beriicksichtigung ver-
schiedener gemeinnitziger Wohnbautrager soll ein vielfaltiges, innovatives und bezahl-
bares Wohnangebot fiir eine sozial durchmischte Bewohnerschaft entstehen.

i 25 % des Areals will die Stadt beispielsweise mit ginstigem Wohnraum selber Uber-
bauen. Wohnbaupolitische und soziale Ziele der Stadt Bern kénnen so direkt in die
Wohnbauprojekte einfliessen. So soll beispielsweise die Realisierung eines Anteils an
"glnstigem Wohnraum mit Vermietungskriterien (GUWR)" geprift werden.

i 25 % des Areals soll an institutionelle Investorinnen und Investoren abgegeben werden,
wobei die Realisierung von Stockwerkeigentum in einem noch zu definierenden Umfang
maoglich sein sollte. Dies aus zwei Griinden: einerseits wird eine Durchmischung aller
sozialen Schichten angestrebt und zweitens kénnen dank hohen Baurechtszinsen
GUWR-Wohnungen erstellt und gleichzeitig das Fondsvermdgen gemass den gesetzli-
chen Vorgaben fiir das Finanzvermdgen sowie der Gesamtstrategie des Fonds gesichert
und vermehrt werden. Fir diesen Teil werden die Investorinnen und Investoren mittels
eines zweistufigen Bieterverfahrens ausgelobt. Da die Investorinnen- und Investorensu-
che nicht dem o6ffentlichen Beschaffungsrecht unterliegt, kann die Auslobung freihandig
erfolgen. In der Regel erfolgt sie aufgrund eines maoglichst breiten Angebots 6ffentlich,
so dass marktgerechte und der hohen Nachfrage entsprechende Angebote erwartet wer-
den dirfen.

3.1.2. Stadtebauliche und architektonische Qualitatssicherung
Bei der stadtebaulichen und architektonischen Qualitatssicherung sollen erprobte Verfahren
nach den Grundsatzen der SIA Ordnung 142 und/oder 143 zur Anwendung kommen, aus
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denen qualitativ hochstehende Projekte hervorgehen, welche einen unmittelbaren Einstieg
in die Projektierung und Realisierung erlauben.

Die Bauordnung der Stadt Bern und der Nutzungszonenplan bilden die rechtlichen Grundla-
gen fur das Bauen in Bern. Abweichend von der Grundordnung kénnen auch quartierweise
gesonderte Vorschriften in Form einer sogenannten Uberbauungsordnung (UO) festgelegt
werden. Neben der UO gibt es auch die Mdglichkeit, ein Gebiet mit einer Zone mit Planungs-
pflicht (ZPP) zu belegen.

Fir die Anderung des Nutzungszonenplans auf dem Gaswerkareal ist das Instrument der
ZPP sowohl fur das ewb-Areal und den Teil Monbijoubriicke/Ryff-Areal (Schwemmebene)
als auch fir das Areal des Briickenkopf West (Stadtebene) vorgesehen. Beide Plananderun-
gen unterliegen einer Volksabstimmung. Fir die Bebauung einer ZPP ist geméass Artikel 93
Absatz 1 des Baugesetzes vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0) grundséatzlich der Erlass
einer UO notwendig. Es ist vorgesehen, hierfiir und als erste Phase der Qualitatssicherung
einen stadtebaulichen Wettbewerb nach der SIA Ordnung 142 fir den Bereich der
Schwemmebene unter der Fihrung der Stadt durchzufuhren. Dabei definieren die ZPP und
die Ergebnisse der bisherigen planerischen Vorarbeiten (Workshops, Testplanung, Rahmen-
plan, Nutzungskonzepte) die Rahmenbedingungen des Wettbewerbs. Weitere Grundlagen
fur das Wettbewerbsprogramm, namentlich ein Nutzungs- und Entwicklungskonzept fir den
Freiraum und die Standortfrage fur den Gaskessel, sollen vor der Durchfiihrung des stadte-
baulichen Wettbewerbs erarbeitet werden; dies unter Einbezug der betroffenen Grundeigen-
timerschaften, Quartierorganisationen und der breiten Offentlichkeit, heutiger Nutzende des
Areals, Politik und den kinftigen Bautragerschaften. Der Gemeinderat verabschiedet an-
schliessend die Eckwerte fur das Wettbewerbsprogramm und genehmigt das Preisgericht
(Beurteilungsgremium). Die Zielsetzung des Wettbewerbs ist, einen oder mehrere Beitrage
mit dem Schwerpunkt Stadtebau, mehrere Beitrdge mit den Schwerpunkten Architektur und
Freiraum mit einer Preissumme zu entschadigen. Die pramierten Beitrdge zum Stadtebau
und dem Freiraum sollen weiterentwickelt und als UO vom Gemeinderat beschlossen wer-
den, da die Stimmberechtigten bereits zur ZPP befragt wurden. Mit der Genehmigung der
UO wird die ZPP baurechtlich abgeldst und die Voraussetzung fiir spatere Baubewilligungen
geschaffen.

Fur die Brickenkopf Bern AG gilt, dass diese das qualitatssichernde Verfahren unter deren
Federfihrung durchzuftuhren hat.

3.2. Wohnstrategie

Die Wohnstrategie legt Nachhaltigkeitsmerkmale, Zielgruppen und Wohnformen fest. Auf
dem Gaswerkareal sollen urbane Wohnqualitaten entstehen. Damit dies mdoglich wird,
braucht es eine breite Durchmischung. Diese entsteht sowohl durch unterschiedliche Ge-
sellschaftsgruppen, welche dereinst auf dem Gebiet wohnen sollen, als auch durch die funk-
tionale Mischung von Wohnen, Arbeiten, Dienstleistungen und Freizeithutzungen. Innerstad-
tische Wohnqualitaten erfordern zudem attraktive 6ffentliche Raume, die zu unterschiedli-
chen Tages- und Wochenzeiten allgemein zuganglich und nutzbar sind.

Der Bericht zur Testplanung (Beilage Nr. 3) &ussert sich zur wohnbaupolitischen Positionie-
rung der Schwemmebene folgendermassen:

Das Gaswerkareal ist ein besonderer Ort in Geschichte und Gegenwart, der fir viele Bewoh-
nerinnen und Bewohner mit alternativen Lebensweisen, Freizeitverhalten und Naturraum
verbunden ist. Dieser Identitdt des Ortes gilt es in der Entwicklung Rechnung zu tragen:
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mithin darf keine "Standardlésung" entstehen, die beliebig an anderen Orten wiederholt wer-
den kénnte. Dies gilt sowohl raumlich-typologisch, freiraumlich-typologisch als auch in Nut-
zungs- und Bewohnerstruktur.

Die Definition der Nutzer- und Bewohnergruppen konnte noch nicht klar abgegrenzt werden.
Die zukunftige Wohn-, Arbeits- und Freizeitbevélkerung sollte auf die besondere Identitat
des Ortes eine angemessene Antwort geben. Eine spezialisierte soziale Durchmischung und
eine konfliktfahige Bewohnerschaft sind anzustreben.

Demnach ist mit Blick auf den stadtebaulichen Wettbewerb fiir die Schwemmebene unter
anderem Folgendes zu beachten:

- Das Areal besitzt eine einzigartige Identitat und verfiugt Gber eine hohe gesellschaftliche
und geschichtliche Bedeutung. Dies soll sich im Charakter der Bebauung niederschla-
gen.

- Gesucht wird ein vielfaltiges Wohnangebot fir eine sozial durchmischte Bewohnerschaft.
Angestrebt wird eine hohe Belegungsdichte und die Schaffung von gemeinschaftlich
nutzbarer Wohninfrastruktur (z.B. Gemeinschaftsraume, Géastezimmer, Co-Working-
Spaces). So kann der individuelle Wohnflachenverbrauch reduziert und eine Belebung
der Siedlung erreicht werden.

- Angestrebt wird ein Anteil an innovativem Wohnungsbau mit neuen, experimentellen und
gemeinschaftlichen Wohnformen (z. B. Cluster-Wohnungen oder Grosswohnungen nach
dem Vorbild des Hunziker-Areals Zurich und der Kalkbreite Zurich).

- Dafir bedarf es kleinteiliger Baulose mit einer entsprechenden Vergabe (wie etwa in der
Erlenmatt Ost Basel). Auf "08/15"-Wohnungsbau und eine Realisierung durch eine ein-
zige Tragerschaft ist zu verzichten.

Was den Briuckenkopf betrifft, ware eine Verdichtung mit Wohnnutzung soweit moglich eben-
falls wiinschenswert.

Fur die Phase des stadtebaulichen Wettbewerbs missen noch wichtige Schliisselfragen be-
antwortet werden, welche das kilinftige Nutzungsprofil betreffen:

- Wer sind die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner?

- Welche Wohn- und Lebensformen entsprechen der spezifischen Identitat des Gaswerk-
areals?

- In welcher Verteilung sind sie sinnvoll?

- Welche Nutzungen sind erwiinscht?

- Welche Investorinnen und Investoren sowie Betreiberinnen und Betreiber sind geeignet,
um die gewinschten Nutzungen zu ermdglichen?

Die Antworten auf diese Fragen bilden Vorgabe fir den stadtebaulichen Wettbewerb und
sollen als Eckwerte fir das Wettbewerbsprogramm durch die Betriebskommission des Fonds
far Boden- und Wohnbaupolitik (Fonds) und den Gemeinderat festgelegt werden.

3.3. Grin- und Freiraumgestaltung

In Bezug auf den Freiraum weist das Gaswerkareal ein grosses, bislang ungenutztes Poten-
zial auf. Im Zuge der Freiraumentwicklung soll namentlich der vordere Teil des Areals, ent-
lang der Aare und in Richtung Monbijoubriicke/Ryff-Areal, gedffnet und als 6ffentlich nutz-
barer Freiraum aufgewertet werden. Dem Raum unter der Monbijoubriicke gilt in diesem Zu-
sammenhang ein besonderes Augenmerk. Insgesamt soll die Entwicklung des Areals die Er-
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lebbarkeit der Schwemmebene von Hangkante zu Hangkante gegeniiber heute markant ver-
bessern.

Das Areal verfugt Uber 6kologisch wertvolle Bereiche, die eine grosse natirliche Vielfalt
aufweisen. Durch die Offnung und Aufwertung von bisher nicht zuganglichen Arealteilen soll
ein grosszugiger, offentlich zugéanglicher Grin- und Freiraum in der Schwemmebene ge-
schaffen werden. Dieser o6ffentliche Raum soll Gber verschiedene Identitaten (z.B. Natur-
landschaft, Kulturlandschaft etc.) mit entsprechend angepassten Nutzungen verfigen. Im
Zuge der Arealentwicklung sollen die vorhandenen dkologischen Werte erhalten und ge-
starkt werden. Die Testplanung hat gezeigt, dass sich der sudliche Bereich des Areals als
Naturraum anbietet. In diesem Bereich ist keine Bebauung vorgesehen; die kinftigen Nut-
zungen sollen mit Rucksicht auf die Natur zuriickhaltend erfolgen.

Die Entwicklung der Frei- und Naturraume ist Teil des stadtebaulichen Wettbewerbs. Da in
der bisherigen Planung der Fokus auf die Konkretisierung der Rahmenbedingungen fir die
bauliche Entwicklung gerichtet war, muss als Grundlage fir den Wettbewerb vorgangig das
Nutzungs- und Entwicklungskonzept fir den Freiraum erstellt werden. Die Erarbeitung die-
ses Konzepts soll — wie beim Viererfeld/Mittelfeld — im Rahmen eines partizipativen Prozes-
ses erfolgen.

3.4. Mobilitat

Die Entwicklung des Gaswerkareals soll mit einer stadtvertraglichen Mobilitat einhergehen.
Wegleitend ist dabei das Stadtentwicklungskonzept Bern (STEK 2016). Das STEK 2016
nennt als verkehrspolitische Ziele den anzustrebenden Modal-Split der Stadtbevdlkerung
(Wege zu Fuss: 37 %, mit dem Velo: 20 %, mit dem 6V 28 %, mit dem MiV: 15 %). Diese
Vorgaben gelten als Minimalanforderungen auch fur das Gaswerkareal. Aufgrund der Topo-
grafie liegt ein besonderer Fokus auf der Aufwertung der Vertikalverbindungen zwischen
Schwemmebene und Stadtebene. Beziglich der Parkierung von Personenwagen geht die
Planung zurzeit von 0,3 Abstellplatzen pro Wohnung aus, wovon ein moglichst grosser Teil
im Parkhaus des Briickenkopfs West realisiert werden soll, welches sowohl Uber die
Schwemmebene als auch uber die Stadtebene zugénglich ist. Parallel zu den weiteren Pla-
nungsschritten wird ein Mobilitatskonzept zu erarbeiten sein.

3.5. Partizipation und Kommunikation

Der bisherige Planungsprozess war durch eine breit angelegte Partizipation gekennzeichnet,
was auf die Phase des stadtebaulichen Wettbewerbs lGbertragen werden soll. Spater — d.h.
bei Vorliegen konkreter Bebauungsmuster — wird ein Fokus der Partizipation bei den Bau-
tragerschaften und den Nutzenden liegen. Der Gemeinderat will im weiteren Planungspro-
zess sowohl fir den Gaskessel wie auch fir die Konzepte Freiraum/Mobilitat/6V eine zu-
satzliche und uber die ordentliche Mitwirkung hinausgehende Partizipation ermdglichen.

Der Stadtrat wird im Rahmen des ordentlichen politischen Genehmigungsprozesses der ZPP
in den Prozess eingebunden. Im Weiteren ist ein Begleitgremium vorgesehen, in welchem
unter anderem die politischen Parteien Einsitz halten sollen. Zudem ist eine regelmassige
Information der verantwortlichen Stadtratskommissionen geplant.

Die Halfte der Wohnflache auf dem Gaswerkreal ist flir gemeinnitzige Wohnbautragerinnen
und Wohnbautrager vorgesehen. Die gemeinnitzigen Wohnbautragenden werden deshalb
von Beginn an eng einbezogen und sollen gemeinsam mit der Stadt das Projekt von Beginn
an mitentwickeln. Dabei sollen unter anderem Themen wie selbstverwaltetes Wohnen, An-
eignung des Wohnumfelds durch Anwohnende, ldentifikation und spezifische Erfahrungen
Uber verschiedene Wohn- und Lebensformen behandelt werden.
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3.6. Rolle der LoMa

ewb hat in ihrer Rolle als Grundeigentimerin mit LoMa eine Entwicklungsvereinbarung ab-
geschlossen, deren Inhalt fir die Stadt Bern rechtlich nicht bindend ist. Der Gemeinderat
anerkennt jedoch, dass es dem Engagement der LoMa zu verdanken ist, dass heute gute
und umfangreiche Grundlagen fir den weiteren Entwicklungs- und Planungsprozess vorlie-
gen. Die Entschadigung dieser Vorleistungen hat ewb mit der LoMa in der Entwicklungsver-
einbarung geregelt. Weil zwischen der Stadt und der LoMa keine direkten vertraglichen Ver-
pflichtungen existieren, ist diese Vereinbarung beim Erwerb des Gaswerkareals von ewb fur
die Stadt zwar nicht bindend, umso mehr die Stadt Uiber ein reglementarisches Vorkaufsrecht
verflugt.

Da die aufgelaufenen Kosten der LoMa oder zumindest ein Teil davon von ewb auf den
Kaufpreis aufgeschlagen werden, prift die Stadt die Moglichkeit, fir die LoMa ein Baufeld
innerhalb des fir institutionelle Investorinnen und Investoren vorgesehenen Arealteils zu
reservieren und zu Marktkonditionen zu tberlassen. Im Gegenzug wirde LoMa die aufge-
laufenen Kosten fir den Entwicklungs- und Planungsprozess selber tragen und ewb nicht
Uberwalzen. Damit kdnnte die Stadt Kosten sparen. Beschaffungsrechtlich ware dieses Vor-
gehen unbedenklich, weil der Verkauf oder die Abgabe im Baurecht von Grundstticken nicht
dem offentlichen Beschaffungsrecht unterliegt. Geprift wurde auch, ob die bei Grundstiicks-
geschaften fir das Gemeinwesen bestehenden verfassungsrechtlichen Gebote der rechts-
gleichen Behandlung von Interessentinnen und Interessenten sowie der transparenten und
fairen Zuschlagsverfahren und letztlich des nicht willkirlichen Handelns verletzt wirden.
Dies soll vorliegend dadurch verhindert werden, als ein transparentes Verfahren vorgesehen
ist. Zeichnet sich im Rahmen der Beratung des vorliegenden Antrags ab, dass diese Option
politisch nicht mehrheitsfahig ist, wirde die Entschadigung bei der Kaufpreisermittlung fir
den Erwerb des Areals von ewb beriicksichtigt.

4. Kosten und Termine

4.1. Aufgelaufene Planungskosten

Fiur die Verteilung der bisher aufgelaufenen Planungskosten hat die Stadt erstmals am
4. September 2013 mit allen beteiligten Grundeigentimerschaften eine Planungsvereinba-
rung abgeschlossen, die 2015 und 2016 durch Nachtrage ergdnzt wurde. In der erwdhnten
Planungsvereinbarung von 2013 ist zudem vorgesehen, dass vor der 6ffentlichen Auflage
der Planung mit den Grundeigentiimerschaften Vertrage Gber die Mehrwertabschépfung und
Uber Infrastrukturleistungen abgeschlossen werden sollen. Die Grundeigentimerschaften
sollen die bis dahin bereits von ihnen selbst bezahlten Kosten fir die Schaffung der plane-
rischen Grundlagen an die Mehrwertabgabe anrechnen kénnen. Hingegen sind die Aufwen-
dungen, welche die Stadt als planende Behorde hat, darunter auch der Aufwand fur den
stadtebaulichen Wettbewerb, mit der Mehrwertabgabe abgegolten und kénnen den Grund-
eigentimern nicht zusatzlich in Rechnung gestellt werden. Der Grund dafir liegt darin, dass
die Planung grundsatzlich eine Aufgabe der Gemeinde und nicht der Grundeigentumerschaf-
ten ist. Diese haben dafiir eine Mehrwertabgeltung zu leisten, was in der Teilrevision der
kantonalen bernischen Baugesetzgebung vom 17. Marz 2017, welche seit 1. April 2017 in
Kraft ist, denn auch so festgelegt wurde. Neu bestimmt Artikel 142 BauG, dass Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentiimer, die wegen einer Plandnderung in den Genuss eines
Mehrwerts gelangen, eine Mehrwertabgabe zu leisten haben, welche die Gemeinden in ei-
nem Reglement zu regeln haben und welche von der Gemeinde verfigt wird. Bisher galt,
dass bei Planungsmassnahmen, die den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer zu-
satzliche Vorteile verschafft, die Hohe und Art (Geld- oder Sachleistung) einer Mehrwertab-
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geltung vertraglich vereinbart werden. Grundlage hierzu war die stadtische Richtlinie betref-
fend den Ausgleich von Planungs- und Ausnahmemehrwerten (Planungsmehrwertrichtlinien;
PMRL; SSSB 720.22). Diese muss jetzt durch ein Reglement ersetzt werden, welche der
Ubergeordneten Gesetzgebung Rechnung tragt.

4.2, Kosten fir die Weiterentwicklung

Bei den nachfolgend genannten Kosten fur die Weiterentwicklung handelt es sich um eine
Grobkostenschatzung fur die Fihrung des gesamten Planungsprozesses bis und mit Geneh-
migung der UO. Die Schéatzung leitet sich aus Erfahrungswerten aus ahnlich gelagerten Pla-
nungsverfahren ab. Nebst dem Aufwand fir die Fihrung des Gesamtprozesses, sind jene
Kosten bertcksichtigt, die fur die Wahrnehmung der hoheitlichen Planungsaufgaben anfal-
len. Kosten fur allfallige spatere Projekte, die durch die Stadt realisiert werden, gehen zu
Lasten der entsprechenden Projektkredite. Die Kosten fir den Entwicklungs- und Planungs-
prozess Gaswerkareal fir die Phase "Plananderungsverfahren, stadtebaulicher Wettbewerb
bis Uberbauungsordnung" belaufen sich, zuziiglich des vom Gemeinderat bereits beschlos-
sen Kredits fur die bisherigen Planungsarbeiten, auf schatzungsweise Fr. 3 000 000.00 (Bei-
lage Nr. 5).

Da der Fonds das ewb-Grundstick kauflich erwerben wird, erfolgt die Vorfinanzierung durch
diesen in Anrechnung an die Mehrwertabgeltung. Was die Finanzkompetenzen anbelangt,
gilt fir Grundstiicke im Fondsvermdgen das Reglement Giber die Boden- und Wohnbaupolitik
der Stadt Bern (Fondsreglement; FRBW; SSSB 854.1) und fir Beschaffungen das 6ffentliche
Beschaffungsrecht.

Mit dem Entscheid des Gemeinderats von Mitte Dezember 2016, die Entwicklung des Gas-
werkareals selber an die Hand zu nehmen, Gbernimmt ISB die Federfuhrung fur die Entwick-
lung eines weiteren grossen Areals. Bis anhin mussten nur geringfiigige Ressourcen fir die
verwaltungsinterne Begleitung von LoMa eingesetzt werden. Neu Ubernimmt ISB samtliche
Aufgaben fir die Arealentwicklung, soweit sie nicht in die Zustandigkeit des Stadtplanungs-
amts fallen. Wie die Arealentwicklung des Vierer- und Mittelfelds zeigt, ist der Aufwand bei
Arealen dieser Grossenordnung enorm. Der Gemeinderat hat deshalb im Bereich Arealent-
wicklung von ISB eine zuséatzliche Stelle genehmigt, welche im IAFP 2018 — 2021 und im
Produktegruppen-Budget 2018 nicht enthalten ist. Die zusatzliche Stelle wird Gber den
Fonds finanziert, belastet den Allgemeinen Haushalt somit nicht, und kann mit dem beste-
henden Fondsbudget finanziert werden.

4.3. Termine
Die im Terminplan (Beilage Nr. 6) skizzierten Phasen kénnen in Angriff genommen werden,
sobald der dafiir erforderliche Kredit durch das finanzkompetente Organ genehmigt wurde.

Arealkauf

Verhandlungen und Abschluss Kaufvertrag 1. Quartal 2017 — 4. Quartal 2017
Partizipativer Prozess Gaskessel

Workshop und Testbetrieb 2. Quartal 2017 — 4. Quartal 2018
Partizipativer Prozess Freiraum

Workshops zum Nutzungskonzept 4. Quartal 2017 — 3. Quartal 2018

Planéanderungsverfahren

Erarbeitung der ZPP

Stadtebaulicher Wettbewerb

Vorbereitung und Durchfiihrung
Uberbauungsordnungen
Erlauterungsbericht und 6ffentliche Auflage

N

. Quartal 2017 — 4. Quartal 2019

w

. Quartal 2018 — 4. Quartal 2019

N

. Quartal 2019 - 4. Quartal 2020
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Vergabeverfahren Investorinnen/Investoren

Investorensuche, Projektwettbewerbe, Baurechte 1. Quartal 2020 — 3. Quartal 2021
Projektierung und Realisierung

Projektierung und Bebauung in Etappen ab 1. Quartal 2021

Mit dem Planéanderungsverfahren kann ca. im 4. Quartal 2017 begonnen werden. Fir die
Ausarbeitung der beiden ZPP (Schwemmebene und Monbijoubriicke/Ryff-Areal sowie Bri-
ckenkopf West) werden circa 1% bis 2 Jahre veranschlagt (inklusive offentliche Mitwirkung,
behordliche Vorprufung, offentliche Auflage und Volksabstimmung). Vorbehalten bleiben
Verzodgerungen, die sich aufgrund der Ergreifung von Rechtsmitteln ergeben.

Als Grundlage fur das nachfolgende Wettbewerbsprogramm dienen die ZPP, der bestehende
und allenfalls noch anzupassende Rahmenplan und das im Rahmen eines partizipativen
Prozesses zu erarbeitende Nutzungskonzept fir den Freiraum sowie die Ergebnisse aus
dem partizipativen Prozess zum Jugend- und Kulturzentrum Gaskessel. Die Vorbereitungs-
arbeiten fur den Wettbewerb kénnen frilhestens nach der kantonalen Vorprifung gestartet
werden, dies dann jedoch mit dem Risiko, dass die Volksabstimmung zu den Zonenplanen
negativ ausfallt.

Etwa ab 2020 kann mit der Vergabe der Baufelder begonnen werden, so dass mit der Rea-
lisierung ab 2021 gerechnet werden darf.

Antrag

Der Stadtrat nimmt Kenntnis vom Bericht des Gemeinderats betreffend Entwicklungs- und

Planungsprozess Gaswerkareal: Bisherige Arbeiten und vorgesehenes Plananderungsver-
fahren.

Bern, 6. September 2017

Der Gemeinderat

Beilagen:

- Beilage Nr. 1: Ubersicht {iber die parlamentarischen Vorstésse vom 7. Juli 2017
- Beilage Nr. 2: Plan Altlasten

- Beilage Nr. 3: Bericht zur Testplanung vom 31. Oktober 2014

- Beilage Nr. 4: Planung Gaswerkareal, Rahmenplan vom 30. Marz 2015

- Beilage Nr. 5: Kostenzusammenstellung fir den Planungsprozess Gaswerkareal fir die
Phase "Plananderungsverfahren, stadtebaulicher Wettbewerb bis Uberbauungsordnun-
gen” vom 7. Juli 2017

- Beilage Nr. 6: Terminplan vom 7. Juli 2017



Entwicklungs - und Planungsprozess Gaswerkareal

Zusammenstellung

parlamentarische Vorstdsse

Beilage 1

Art des Vorstosses

Titel Vorstoss

eingereicht durch

Postulat
2015.SR.000251

Postulat Fraktion GB/JA! (Stéphanie Penher, GB/Lea Bill, JA!): Gaswerkareal: Art und Mass
der Nutzung definiert die Stadt

Fraktion GB/JA! (Stéphanie Penher, GB/Lea Bill, JA!)

Postulat
2015.SR.000250

Postulat Fraktion GLP (Sandra Ryser, GLP): Gaswerkareal: Politische Diskussion
ermdglichen, Stadtrat nach der Testplanung einbeziehen!

Fraktion GLP (Sandra Ryser)

Jugendpostulat
2014.SR.000325

Jugendpostulat (Julia Richard): Der Gaskessel bleibt, wo er ist

Julia Richard (und 299 Mitunterzeichnende)

Interfraktionelle Motion
2014.SR.000285

Interfraktionelle Motion GB/JA!, GLP (Franziska Grossenbacher, GB/Sandra Ryser, GLP):
Stadtebaulicher Wettbewerb auf dem Gaswerkareal

GB/JA!, GLP (Franziska Grossenbacher, GB/Sandra
Ryser, GLP

Jugendmotion
2014.SR.000046

Jugendmotion (Julia Richard): Der Gaskessel bleibt, wo er ist

Julia Richard (und 299 Mitunterzeichnende)

Postulat
2013.SR.000419

Postulat Fraktion SP (Gisela Vollmer/David Stampfli, SP): Gaswerkareal:Grundeigentum-
Bereinigung

Fraktion SP (Gisela Vollmer/David Stampfli, SP)

Motion
2013.SR.000288

Motion Fraktion GB/JA! (Stéphanie Penher, GB/Lea Bill, JA!): Gaswerkareal: Art und Mass
der Nutzung definiert die Stadt

Fraktion GB/JA! (Stéphanie Penher, GB/Lea Bill, JA!)

Motion
2013.SR.000288

Motion Fraktion GB/JA! (Stéphanie Penher, GB/Lea Bill, JA!): Gaswerkareal: Art und Mass
der Nutzung definiert die Stadt

Fraktion GB/JA! (Stéphanie Penher, GB/Lea Bill, JA!)

Interfraktionelles Postulat
2013.SR.000293

Interfraktionelles Postulat GLP, SP/JUSO, GFL/EVP (Claude Grosjean, GLP/Gisela Vollmer,
SP/Manuel C. Widmer, GFL/Martin Trachsel, EVP): Planung Gaswerkareal ausweiten -
Wiederherstellung Aare-Seitenarm durch das Marzilibad

GLP, SP/JUSO, GFL/EVP (Claude Grosjean, GLP/Gisela
Vollmer, SP/Manuel C. Widmer, GFL/Martin Trachsel,
EVP)

Dringliche Interpellation
2015.SR.000177

Dringliche Interpellation Fraktion SVP (Alexander Feuz/Roland Jakob): Planung
Gaswerkareal quo vadis? Verschenken die Stadt und ewb ein Filetstiick? Cui bono? Wer
profitiert von diesen Vertragen? Wer kommt zum Handkuss?

Fraktion SVP (Alexander Feuz/Roland Jakob

Dringliche Interpellation
2015.SR.000176

Dringliche Interpellation Fraktion SVP (Alexander Feuz/Roland Jakob): Planung
Gaswerkareal — Setzen der Gemeinderat und die Stadtplanung die richtigen Prioritaten?

Fraktion SVP (Alexander Feuz/Roland Jakob)

Kleine Anfrage
2015.SR.000190

Kleine Anfrage Fraktion FDP (Bernhard Eicher): Verantwortlichkeiten bei der Planung des
Gaswerkareals

Fraktion FDP (Bernhard Eicher)

Kleine Anfrage
2015.SR.000126

Kleine Anfrage Sandra Ryser (GLP)/Franziska Grossenbacher (GB): Stand der Planung
Gaswerkareal

Sandra Ryser (GLP)/Franziska Grossenbacher (GB)

Interpellation
2014.SR.000250

Interpellation Fraktion GLP (Sandra Ryser): Weshalb ist auf dem Gaswerkareal kein
stadtebaulicher Wettbewerb (nach SIA-Norm) geplant?

Fraktion GLP (Sandra Ryser)




Motion
2013.SR.000390

Motion Fraktion GLP (Sandra Ryser): Gaswerkareal: Politische Diskussion ermdglichen,
Stadtrat nach der Testplanung einbeziehen!

Fraktion GLP (Sandra Ryser)

Dringliche Interpellation
2013.SR.000286

Dringliche Interpellation Sandra Ryser (GLP): Gaswerkareal: Transparenz schaffen, Stadtrat
einbeziehen!

Sandra Ryser (GLP)

Interpellation
2013.SR.000042

Interpellation Fraktion GLP (Sandra Ryser): Ist ein fairer Wettbewerb auf dem Gaswerkareal
Uberhaupt noch mdglich?

Fraktion GLP (Sandra Ryser)

Postulat
2012.SR.000345

Postulat Fraktion FDP (Dolores Dana, FDP): Planung Gaswerkareal

Fraktion FDP (Dolores Dana, FDP)

Dringliche interfraktionelle
Motion
2012.SR.000278

Dringliche interfraktionelle Motion GLP, SP/JUSO, GFL/EVP (Claude Grosjean, GLP/Gisela
Vollmer, SP/Manuel C. Widmer, GFL/Martin Trachsel, EVP): Planung Gaswerkareal
ausweiten-Wiederherstellung Aare-Seitenarm durch das Marzilibad

GLP, SP/JUSO, GFL/EVP (Claude Grosjean, GLP/Gisela
Vollmer, SP/Manuel C. Widmer, GFL/Martin Trachsel,
EVP)

Motion
2012.SR.000249

Motion Fraktion SP/JUSO (Gisela Vollmer, SP): Transparenz bei stadtebaulichen
Entwicklungen im Marzili Quartier?

Fraktion SP/JUSO (Gisela Vollmer)

Interpellation
2012.SR.000162

Interpellation Fraktion GFL/EVP (Martin Trachsel, EVP): Was wird im Gaswerkareal geplant?

Fraktion GFL/EVP (Martin Trachsel, EVP)

Dringliche Motion
2016.SR.000235

Dringliche Motion Fraktion GLP (Melanie Mettler, GLP): Planungsprozess fir das
Gaswerkareal unverziglich starten

Fraktion GLP (Melanie Mettler, GLP)

Interpellation
2016.SR.000242

Interpellation Fraktion GLP (Melanie Mettler, GLP): Wie und wann startet der Gemeinderat die
nachsten Planungsschritte fir das Gaswerkareal?

Fraktion GLP (Melanie Mettler, GPL)

7. Juli 2017 SPA/ISB




Beilage 2
Gaswerkareal: Katasterauszug der belasteten Standorte

Prioritdt 1 (Kernzone): Sanierungspflichtig bis Ende 2020

Prioritat 2: Sanierung erforderlich bei einer Uberbauung
Prioritat 3: Nach heutigem Kenntnisstand nur geringe Belastung und daher keine Sanierungspflicht
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1 Management Summary

Ausgangslage und Zielsetzungen der Testplanung gung, Weiterentwicklung), Schwimmbhalle(unterirdisch,

Gaswerkareal Bern im Bruckenkopf, ...) oder Bruckenkopf (Teilabriss/

Als Bestandteil des Aareraums — einer das gesamt®eubau, Aufstockung, Umnutzung) aus.

Stadtgebiet durchlaufenden Parklandschaft von dberFur weitere wichtige Aspekte einer zukunftigen Areal-

geordneter Bedeutung — zeichnet sich das Gaswerkaentwicklung wie die interne und externe Erschliessung

real Bern durch eine hohe Attraktivitat fir die Bernepoder die Funktion und Gestaltung des Freiraums wur

Bevdlkerung aus. Auch vier Jahrzehnte nach Einstetlen interessante Vorschlage ausgearbeitet, welche es

lung der industriellen Tatigkeiten stellen sich Fragein der Folge weiter zu konkretisieren gilt.

nach der zukunftigen Entwicklung des heute weitge

hend abgezaunten Arealteils. Die aktuelle NutzungssiWeitergehende Empfehlungen und Ausblick

tuation wird den hohen Standortqualitadten und -po auf das weitere Verfahren

tenzialen des Aareraums nicht gerecht. Das Beurteilungsgremium stellte fest, dass kein-Bei
trag tel quel umgesetzt werden kann. Vielmehr haben

Es galt daher im Rahmen einer kooperativ angelegteaile drei Beitrdge wertvolle Antworten auf die gestell

Testplanung eine lUbergeordnete Vorstellung der Beten Fragen geliefert. Um die ersten Erkenntnisse die

deutung und der Identitéat des Areals fur die Stadser Phase zu sichern, sind diese thematisch geglie

Bern zu entwickeln (Leitbild). Aus dem Leitbild abgedert festgehalten.

leitet sollte ein Nutzungskonzept und Nutzerprofil mit

angemessener sozialer und 6konomischer Einbetturidas Resultat der Testplanung sollte den Grundeigen

in das Quartier und die Stadt vorgeschlagen werderiimern, der Stadt Bern und privaten Investoren als

Die stadtebauliche Eingliederung in die Parklandgemeinsame Grundlage fiir eine Anderung der bauli

schaft Aareraum sollte unter Nutzung der bestehenchen Grundordnung mittels der Errichtung einer Zone

den Naturraumpotenziale geschehen. Es galt nichiit Planungspflicht (ZPP) oder Uberbauungsordnung

zuletzt auch Aussagen zum Umgang mit dem Bestan(JO) sowie fiir Wettbewerbe und konkrete Projekte

sowie zu den Méglichkeiten einer quartiervertraglichegienen. Um die Testplanungsergebnisse weiter zu

Arealerschliessung zu machen. scharfen und um die notwendigen Grundlagen flr ein
solches Planungsinstrument zu erarbeiten, sollte im
Entwicklungsansatze der Teams Anschluss an die Testplanung eine Vertiefungsphase

Die Teams entwickelten sehr heterogene Anséatze, werfolgen.

mit dem Areal stddtebaulich umgegangen werden kann.

Die Ansatze reichten von einer die Sandrainstrasse béank

gleitenden aufgebrochenen und gegen die Aare terraDie Ausloberin dankt den Teams, dem Begleitrat
sierten Hofrandbebauung Uber die Ausbildung einer Baind dem Beurteilungsgremium fiir das grosse En
bauung in konsequenter Anlehnung an den Berngragement und die aufgewendete Zeit fiir das Testpla
«Zahringerblock», bis hin zu einem zwischen Schwemmungsverfahren herzlich. Den Teams ist es gelungen,
und Stadtebene vermittelnden «gestapelten Dorf» inden teilweise sehr anspruchsvollen Umgang mit den
Bereich der Monbijoubriicke. offenen Punkten und Fragen mit grossem Elan zu
Dementsprechend unterschiedlich fielen auch die Rameistern. Die Ausloberin strebt an, die etablierte, gute
aktionen im Umgang mit standortspezifischen BauGesprachskultur auch in den kommenden Planungs
steinen wie Gaskessel (Abriss, Umnutzung und Verlphasen fortzufiihren.
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2 Ausgangslage, Ziele und
Rahmenbedingungen

2.1 Ausgangslage

2.1.1  Aktuelle Situation und Nutzungen

Abbildung: Satellitenbild der Stadt Bern; Ausschnitt (GeoportahBer

Das rund 10 Hektaren grosse Gaswerkareal lieganteils wird der dstlich der Gasbahntrasse gelegene
10 Gehminuten Entfernung sidlich der Berner AltstadiArealteil seit der Stillegung des Gaswerks im Jahr
Als Bestandteil des Aareraums — einer das gesamt&970 fur Erholung, Sport und Freizeit genutzt. Ebenso
Stadtgebiet durchlaufenden Parklandschaft von dberentstanden ¢kologisch wertvolle Lebensrdaume. Nicht
geordneter Bedeutung — zeichnet es sich durch einguletzt bietet das Areal auch speziell der Berner Ju
hohe Attraktivitét fur die Berner Bevolkerung aus-Wegend einen Anlaufpunkt; sie nutzt den Gaskessel seit
gen seiner Nahe zur Innenstadt sowie des hohen-Griia973 als Kultur- und Jugendzentrum.
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Vier Jahrzehnte nach Einstellung der industrielle@.1.3  Altlasten
Tatigkeiten stellen sich heute insbesondere Fragefsemass Verfligung des kantonalen Amts fir Wasser
nach der zukunftigen Entwicklung des westlich deand Abfall (AWA) unterliegen grosse Teile der
Gasbahntrasse gelegenen Arealteils. Die aktuellewb-Parzelle einer Sanierungspflicht. Die im Grund
Nutzung wird den hohen Standortqualitdten undrorhandenen Schadstoffe missen in der Zone zwi
-potenzialen des Aareraums nur sehr bedingt ge schen Monbijoubriicke und Gaskessel zwingend um
recht. Das Areal wird als Lagerflache und als Rarkfassend saniert werden. Die Altlastensanierung kann
platz zwischengenutzt. Bernmobil betankt hier ihrals Risiko, aber auch als Chance fur die Nachnutzung
Busse mit Biogas. Andere Flachen liegen génzlicdes Areals verstanden werden. In der Testplanung
brach. Sie sind mehrheitlich umzaunt und dementsollte aufgezeigt werden, welche raumlichen und zeit
sprechend fur die Offentlichkeit nicht zuganglich.  lichen Synergien zwischen Bauvorhaben und Altlas
tensanierung méglich sind.
Auf dem Areal oder an das Areal angrenzend sind di
verse raumpragende Bauwerke vorhanden. In der eh.1.4  Geohydrologie
maligen Ryff-Fabrik sind verschiedene Kiinstler un®as Gaswerkareal liegt in einer ehemaligen Wber
Dienstleistungsunternehmen — vorzugsweise aus dechwemmungsebene der Aare. Es weist feinkdrnige
Kreativbranche — und Handwerker eingemietet. DiAblagerungen, Kiese und Sande der Aareschotter und
Dampfzentrale wird als Kulturzentrum inkl. Gastronofeinkdrnige Moranenablagerungen auf. Der Molasse
mie genutzt. Der anfangs der 1970er Jahre erstelltdels liegt erst in einer Tiefe von ca. 266 m unter Terrain.
Gaskessel wird seit seiner Eréffnung als Jugend- unBer Grundwasserspiegel befindet sich lediglich 1 bis
Kulturzentrum genutzt. Die Monbijoubriicke teilt did,5 m unter der Terrainoberflache. Entwicklungskon
Schwemmebene in einen ndrdlichen und sudlicherepte haben die komplexen geo-hydrologischen-Rah
Teilbereich. Der Briuckenkopf West ist ein Gebadudenenbedingungen des Gaswerkareals in ihren Kenzep
komplex, bestehend aus einem urspriinglich als Parken zu bertcksichtigen.
haus konzipierten, heute teilweise umgenutzten Bau

sowie zwei flankierenden Burogeb&uden. 2.1.5 Betriebsanlagen ewb

Auf dem Gaswerkareal sind zwei Erdgas-/Biogas-
2.1.2  Eigentumsverhéltnisse Tankstellen vorhanden. Sie sind jedoch nicht standort
Der Bearbeitungsperimeter weist im Wesentlichegebunden und sollen zum Zeitpunkt einer Nachnutzung
folgende Eigentumsverhéltnisse auf: des Areals an einen neuen Standort auf dem Areal resp.

> Energie Wasser Bern (Parz. GBBI Bern Nr. 752) in der Stadt Bern verlegt werden. Die Anlagen wurden
> Immobilien Stadt Bern (Parz. GBBI Bern Nr. 3929,daher nicht weiter in die Uberlegungen eines Gesamt

3305, 1081) konzepts einbezogen. Die Gasregelstation an der
> Brickenkopf Bern AG (Parz. GBBI Bern Nr. 3234, Sandrainstrasse ist hingegen standortgebunden und
3153) kann nur entlang der Sandrainstrasse verschobenr wer
> Einwohnergemeinde Bern (Parz. GBBI Bern den. Diese Anlage sollte in der Testplanung konzeptio
Nr. 3547, 862, 676) nell bertcksichtigt und in einem Anschlussverfahren

raumlich weiter konkretisiert werden.
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2.2 Zielsetzungen

Die wichtigsten in der Testplanung zu bearbeitender Die stadtebauliche Uberpriifung des als Richtwert

Themenfelder waren: formulierten Nutzungsmasses von 50 000BGF,

> Eine ubergeordnete Vorstellung der Bedeutung > Die stadtebauliche Eingliederung in die Park-
und Identitat des Areals fir die Stadt Bern landschaft Aareraum unter Nutzung der beste
(Leitbild), henden Naturraumpotenziale,

> Ein aus dem Leitbild abgeleitetes Nutzungs- und > Aussagen zum Umgang mit bestehenden
Nutzerprofil mit angemessener sozialer und Nutzungen und Gebé&uden,

O0konomischer Einbettung in Quartier und Stadt, > Darlegung der Mdglichkeiten einer quartier-
vertraglichen Arealerschliessung.

2.3 Rahmenbedingungen

2.3.1 Kommunale Bau- und Zonenordnung 2.3.2  Aareraumplanung
Fir eine Weiterentwicklung des Gaswerkareals ifie Aareraumplanung aus dem Jahr 2008 besitzt
Sinne des Testplanungsrahmens wird eine Anderuriiehérdenverbindlichen Charakter und beschreibt auf
der Grundordnung notwendig. Baufelder, Art und Magsragnante Art und Weise den Aareraum in der Stadt
der Nutzung, Freiraumgerust, Erschliessung etc- solBern und ihrer Nachbargemeinden. Fur das Gaswer
ten im Rahmen eines nachfolgenden Planungsinstrikareal wird prézisiert:
ments festgelegt werden. > Erhalten der bestehenden Anlage in ihrer
Grosszugigkeit als vielfaltig nutzbarer Raum
Fir den Bruckenkopf West besteht eine rechtskraftige mit introvertierten Bereichen sowie solchen,
Uberbauungsordnung (Westzufahrt Monbijoubriicke, die spontane Veranderungen zulassen;
1961 und 1966) mit den entsprechenden Sonder> Verbesserung von Durchléassigkeit, Zugénglichkeit
bauvorschriften. Eine umfassende Weiterentwicklung und Durchwegung des Areals;
dieses Teilperimeters bedingt jedoch ebenso eine Arr Bauliche Verdichtung fir Wohnnutzung entlang
passung der Grundordnung. der Sandrainstrasse mdaglich;
> Erhalten des o6ffentlichen Charakters der Anlage,
nur zweckgebundene Bauten sind maglich;
> Sorgfaltige Abstimmung baulicher Massnahmen
auf die Situation vor Ort;
> Berucksichtigung der Altlasten.
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2.3.3 Quartierplanung Stadtteil 11l ganzen Stadt und des Stadtbewusstseins und erfor

Die Quartierplanung bildet eine wichtige Grundlagdern eine sorgféltige Beurteilung (z. B. Schlankheits

fir die Entwicklung des Stadtteils und wird zur Beurregel) und Offentlichkeitsarbeit.»

teilung von Projekten und Vorhaben beigezogen. Sie

wurde vom Gemeinderat beschlossen und ist fur dieer Teil des Brickenkopfs West an der Eigerstrasse

Stadtverwaltung bindend. fallt in den Bereich «<Aaretalkanten> im Siedlungs-
gebiet». «Die Standorte am Aaretalrand erfordern eine

Die Kernaussagen sind im Schlisselprojekt 3 «Parksorgféltige Beurteilung von Hochhéusern u. a., was die

landschaft Aareraum» zusammengefasst. Die PrejektPosition und Hohenentwicklung (z. B. Staffelung in der

ziele lauten: Tiefe) sowie die Quartiervertraglichkeit (z.B. soziale

> Forderung einer Parklandschaft im Aareraum;  Verdrdngung) betrifft.»

> Teilgebiet Marzili/Sandrain mit stadtweiter

Bedeutung; 2.3.6  Waldfestlegung und Baumbestand
> Starken stadtebaulicher und freiraumplanerischerDie bestockte Flache auf der Parzelle GBBI Bern
Entwicklungen sowie weiterer Entfaltung als Nr. 752 ist als Wald gemass Art. 2 Waldgesetz klas
hoch qualitative Kultur- und Freizeitinfrastruktur; siert. Das bedeutet, Hochbauten haben einen Wald
> Sorgfaltige Uberpriifung von Wohnnutzungs- abstand einzuhalten.
potenzialen auf dem Gaswerkareal. Die Baume auf dem Gaswerkareal sind grundsatzlich
geschiitzt. Im Rahmen der Testplanung sollte zamin
2.3.4  Ortsbildpflege dest annahernd dargelegt werden, wie gross der Ein

Die historischen Gebdude Dampfzentrale, Ryffgriff in den Baumbestand sei und in welchem Umfang
Fabrik, die Direktorenvilla und das Werkstattgebauddie zu fallenden Baume ersetzt wirden. Der Schutz
des Gaswerks sind als schiitzenswert eingestuftozw. die Einbindung des Baumbestands soll zu héherer
Das sogenannte Gasmeisterhaus ist gemass demualitat der FreirAume und damit des Areals fiihren.
Bauinventar der Stadt Bern beachtenswert. Ein Ersatz

ist nicht ausgeschlossen. 2.3.7 Hochwasserschutz
Der Hochwasserschutz fir eine zukinftige bauliche
2.3.5 Regionales Hochhauskonzept Entwicklung soll in Abstimmung mit dem durch die

Der Grossteil des Gebiets der Aareschwemmeber&adt Bern erarbeiteten Wasserbauplan «Gebiets
liegt gemass dem regionalen Hochhauskonzept vosthutz Quartiere an der Aare» gewéhrleistet werden.
Juli 2009 im sogenannten «Ausschlussraum»Der Schutz ist dabei ohne gréssere bauliche Eingriffe
Der Ausschlussraum bezeichnet die Gebiete, die sichdglich (nur geringfugige Terrainanpassungen).

fur die Entwicklung von Hochh&usern nicht eignen.

Der Bereich des Brickenkopfs der MonbijoubriickBer Hochwasserschutz auf dem Gaswerkareal muss
liegt im sogenannten «Mdglichkeitsraum». Ein hohedabei unabhéngig von der Umsetzung der vorgenann
res Haus oder Hochhaus kdme gemass regionaleten stadtischen Massnahmen sichergestellt sein.
Hochhauskonzept in den Gebietstyp «Stadtbild» (Er

scheinungsbild in der bestehenden Stadtstruktur) zu

liegen. Dazu wird festgehalten: «Hochh&user im-Kon

text der Innenstadt (ca. 2,5 km Radius vor der umge

benden Hugelkette) pragen das Erscheinungsbild der

10 Bericht zur Testplanung | © Losinger Marazzi, Bern | 31. Oktober 2014



Die Schutzkote fiir das Gebiet Marzili/Dalmazi-be 2.3.9  Okologie

tragt gem. «Schutzkotenkarte Wassergefahren- ObAus 6kologischen Gesichtspunkten galt es in erster
jektschutz» 504.00 mu. M. Samtliche GebaudedffLinie das Biotop sidlich des Werkstattgeb&dudes
nungen sind bis mindestens zu dieser Kote zund eine Waldfestsetzung sudlich des Gaskessels zu

schitzen. beachten. Im Bereich unter und stdlich der Monbijou
briicke sind einige national geschitzte Pflanzenarten
2.3.8  Verkehr (Rote Liste) zu finden.

Effiziente Erschliessungs- und Verkehrslésungen sind

fur ein tragfahiges Gesamtkonzept GaswerkaredDie Umsetzung der Schutzbestimmungen verlangt,

Bern unerlasslich. dass mit der Bebauungs- oder Aussenraumgestal
tung auf diese seltenen Pflanzen Ricksicht genom

Die Sandrainstrasse und die Marzilistrasse weisemen wird. Wo dies nicht méglich ist, sind Ersatz-/Aus

zum heutigen Zeitpunkt einen durchschnittlichen-taggleichsmassnahmen zu treffen.

lichen Verkehr (DTV) von ca. 5300 bis 7200 Mfz auf.

Ein betrachtlicher Teil davon ist Durchgangs-

verkehr — etwa 60% wahrend der Spitzenstunden.

Aktuelle Bestrebungen zielen auf eine Beruhigung

des Verkehrs allgemein, eine Entlastung des

Quartiers vom Durchgangsverkehr sowie auf eine

Aufwertung der Strassenraume ab.

Die OV-Erschliessung von Matte und Marzili ist
historisch gewachsen und weist heute immer noch LU
cken auf. Das Angebotskonzept Sandrain-Marzili-
Matte-Altenberg von 2013 zeigt Verbesserungsmaog
lichkeiten auf, welche durch die teilnehmenden Teams
bei ihren Entwirfen bericksichtigt werden sollen.
Grundsatzlich gilt, dass die kiinftige Bebauung in Gehdi
stanz zu den kinftigen Haltestellen konzentriert werden
soll.

Das neue Quartier sollte fir den Fuss- und Velo-
verkehr in L&ngs- und Querrichtung durchlassig-blei
ben resp. noch durchlassiger werden. Die verti-
kale Verbindung Stadtebene-Flussebene ist mit
den heutigen Liften am Brickenkopf West hinsichtlich
einer zuklnftigen Nachfrage zu schwach dimensio
niert. Diese gilt es zu verbessern.
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3 Organisation

3.1 Auftraggeber

Energie Wasser Bern
Monbijoustrasse 11
3001 Bern

Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik
Schwanengasse 14
3011 Bern

Briickenkopf Bern AG
Randweg 9
3013 Bern

3.2 Ausloberin und Verfahrensorganisation

Die Losinger Marazzi AG wurde von den Grundeigentimern mandatiert, dag&feralorganisieren und das
Sekretariat zu flhren.

Losinger Marazzi AG

Sagestrasse 76

3098 Koniz

Fur die fachliche Vorbereitung, Verfahrensbegleitung und Mddaraurde beauftragt:
Panorama AG

Munzrain 10

3005 Bern

3.3 Beurteilungsgremium

3.3.1 Unabhangige Fachleute (Fachpreisrichter)

Cabane Philippe MA Soziologe/MAS Stadteplaner IFU Paris VI, &&tastegien und
Entwicklung, Basel

lllien Rita Landschaftsarchitektin HTL, Mdller lllien Landscseithitekten, Zirich

Marbach Ueli Dipl. Architekt ETH SIA BSA, ARCOOP, Zirich

Salewski Christian Dr. sc. Dipl.-Ing, Christian Salewski & Simon Krekutékten GmbH Zirich/

Dozent und Oberassistent, Institut fiir Stadtebau, ETH Zirich
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3.3.2 Stadtische Fachleute (Fachpreisrichter)

Pfluger Thomas
Staub Hugé
Werren Mark

Stadtbaumeister
Verkehrsplaner
Stadtplaner

3.3.3 Auftraggeber (Sachpreisrichter)

Chevallaz Roger
Raval Fernand
Schafer Daniel

von Graffenried Alec

Reflecta AG (in Vertretung fur die Briickenkopf Bern AG)
Leiter Immobilien Stadt Bern

CEO Energie Wasser Bern

Direktor Arealentwicklung Losinger Marazzi AG

3.3.4  Experten (Aufzahlung nicht abschliessend, nur beratend)

Grundeigentumer
Glanzmann Kurt
Ingold Christian
Miiller Lorenz
Reinhard Matthias
Schweri Hans

Stadt Bern
Baumann Sven
Boczek Barbara
Eberle Orlando
Gasser Markus
Gross Jean-Daniel
Gut Thomas
Haller Alex
Hildbrand M.-L.
Stillhardt Brigitta
von Erlach Bernhard

Totalunternehmer
Elte Nathanea
Giroud Silvio

May Toralf

Sigrist Pierre
Schwarz Remo

ISB — Projektleiter Baumanagement

Reflecta AG (in Vertretung fir die Briickenkopf Bern AG
Bruckenkopf Bern AG

Energie Wasser Bern, Leiter Immobilien & Services FS
ISB — Teamleiter Portfoliomanagement Verwaltungégenmn

BSS — Generalsekretariat
TVS — Stadtgrin

Regionalkonferenz Bern Mittelland

BSS - Sportamt

PRD — Denkmalpflege
TVS — Tiefbauamt, Leiter Entwicklung + Erhaltung
BSS — Jugendamt

PRD - Stadtplanungsamt

SUE — Sektionsleiterin Umwelt und Energie

PRD - Stadtplanungsamt

Leiterin Marketing

Leiter Nachhaltiges Bauen

Leiter Konzeption

Projektmanager

Verkehrsplanung, B+S AG (mandatiert)

1 Per 1.3.2014 durch Urs Gloor, Stv. Abteilungsleiter Verkehrsplanusegzer
2 Per 1.3.2014 durch Sabine Tschappeler resp. Nicola Indermiihle ersetzt
3 Durch Nina Meier, Tiefbauamt, Entwicklung + Erhaltung, vertreten
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3.4 Begleitrat

Um in der Testplanungsphase die Mitwirkung der betroffenen Stadtguartsicherzustellen, wurden
von der Quartiermitwirkung Stadtteil 3 (QM3) vier Vertreter gewdittheran der Testplanung mitarbeiteten.
Daneben wurden weitere Nutzervertreter in das Verfahren involviert:

Blumer Daniel Forderstelle Gemeinnitziger Wohnungsbau Kanton Bern
Droguett Francisco Jugend- und Kulturzentrum Gaskessel Bern

Imthurn Daniel Co-Prasident QM3

Hell René Marzili-Dalmazi-Leist

Reichen Max Jugend- und Kulturzentrum Gaskessel Bern

Ryser Hansjorg Schoénau-Sandrain-Leist

Vollmer Gisela Quartierverein Marzili
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3.5 Teilnehmer

Zur Testplanung wurden drei Architekturbiiros eingeladen, welath in der Folge mit Spezialisten aus den
Bereichen Landschaftsarchitektur und Immobilienékonomie/Soziolergvkten. Der Bereich Verkehr wurde
fur alle drei Teams durch B+S AG abgedeckt.

Team 1

Bauart Architekten und Planer AG
Laupenstrasse 20

3008 Bern

bbz landschaftsarchitekten
bbz bern gmbh
Landschaftsarchitekten BSLA
Wasserwerkgasse 20

3011 Bern

zeugin.golker.immobilienstrategien GmbH
Obere Zaune 12
8001 Zirich

Team 2

Harry Gugger Studio
Luftgasslein 4

4051 Basel

Fahrlander Partner AG
Raumentwicklung
Eichstrasse 23

8045 Ziirich

Ganz Landschaftsarchitekten GmbH

Grubenstrasse 45
8045 Zirich

16

Team 3

MVRDV

Dunantstraat 10

3024 BC Rotterdam NL

Wiest & Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5

8001 Ziirich

Verkehr (alle drei Teams)

B+S AG

Weltpoststrasse 5, Postfach 313
3000 Bern 15
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3.6 Verfahren

3.6.1 Verfahrensart

Die Testplanung wurde nach den Grundsatzen eine3ie Testplanung unterlag nicht dem Gesetz Gber das
einstufigen Studienauftrags ohne Folgeauftrag- ge 6ffentliche Beschaffungswesen (OBG) des Kantons
mass der Norm SIA 143 durchgefuhrt. Die AuftraggeBern, da der Planungsauftrag im vorliegenden Fall die
ber erklarten die Ordnung SIA 143 furSchwellenwerte fur eine Vergabe im freihdndigen Ver
Architektur- und Ingenieurwettbewerbe, Ausgabdahren gemass Art. 6 OGB nicht (iberschritten wur
2009, fuar verbindlich. Das Programm wurdeden.

am 6.2.2014 durch den SIA gepruft und als SIA-

konformes Verfahren genehmigt.

3.6.2 Ablaufschema

[l Leitidee
(o2}
5 — > B Konkretisierung
g %D — > | Vertiefung
I < =)}
e ——m
= o <
3 4 & % ——» [l Synthese
(7] o s =) [=]
5 7 Q o
i o < g —> B Planungsverfahren
3 5 5 5
S 5 e 2
2 2 ‘@
N 2 5
= o
[8)
n
Abbildung: Ablaufschema der Testplanung
3.6.3 Termine
Anlass Termin
Abgabe Testplanungsprogramm 6. Februar 2014
Startveranstaltung inkl. Arealbegehung 12. Februar 2014
Eingabeschluss Fragerunde 22. Februar 2014
Fragenbeantwortung 8. Mérz 2014
Zwischenbesprechung 1 20. Marz 2014
Zwischenbesprechung 2 5. Mai 2014
Abgabetermin 5. Juni 2014
Schlussprasentation und Auswertungstag 1 19. Juni 2014
Auswertungstag 2 1. Juli 2014
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4 Aufgabe

4.1 Betrachtungs- und Bearbeitungsperimeter

Betrachtungs- und Bearbeitungsperimeter, ohne Massstab, Norden ist olep(®tal Bern)

Betrachtungsperimeter: zeigt die Einordnung des Bearbeitungsperimeter: Besteht grosstenteils aus

Gaswerkareals auf Quartierebene. Fir die Erarbeden Eigentumsverhaltnissen der an der Testplanung

tung der Leitidee lag es im Verantwortungsbereicbeteiligten Parteien. Es war den Teilnehmern freige

der Teams, diesen entsprechend auszuweiten. stellt, soweit fuir die Konzepte sinnvoll, tiber den Peri
meter hinauszuplanen.
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4.2 Politische Richtlinien Stadt Bern

An seiner Sitzung vom 18. September 2013 hatte
der Gemeinderat, gestiitzt auf die Ergebnisse des
Workshop-Verfahrens 2012/13, die folgenden Riehtli
nien beschlossen, welche entweder als «Leitplanken»
oder als Zielsetzungen fir das Testplanungsverfahren
zu verstehen waren.

Im Wortlaut:

Prozessuale Richtlinien

>

Federfuihrung fur die Testplanung liegt beiden >
Grundeigentimern;

Die Qualitat der Testplanung ist mit einem Team
unabhangiger Experten zu sichern;

In geeigneter Weise ist die Partizipation des
Quartiers und Interessierter sicherzustellen;

Das Resultat der Testplanung dient den Grund-
eigentiimern, der Stadt und privaten Investoren als
gemeinsame Grundlage fur Wettbewerbe, allféllige
Anderungen des Planungsrechts sowie fiir >
konkrete Projekte;

Mit drei geeigneten Planungsteams sind die
Grundsatze fur die weitere Gebietsentwicklung zu>
erarbeiten.

Inhaltliche Richtlinien

>

Die strategische Positionierung des Areals sowie >
die Planungsgrundsétze sind vor dem Hintergrund
einer nachhaltigen Stadtentwicklung und der

Bericht zur Testplanung | © Losinger Marazzi, Bern | 31. Oktober 2014

Legislaturziele zu entwickeln. Die zukunftige
Funktion des Gaswerkareals ist im Kontext der
Stadt festzusetzen;

Die im Nutzungskonzept dargestellten «bisherigen
stadtischen Nutzungsvorstellungen» sowie die

ihr zugrunde liegenden Konzepte sind in Richtung
des «Nutzungskonzepts 2013» (vgl. Programm)
mit einer mehrheitlichen Wohnnutzung zu unter-
suchen;

Stadtebauliches und grinraumplanerisch tber
zeugendes Mass und die Art der Nutzungen
werden bestimmt, dies auch vor dem Hintergrund
der realisierbaren Erschliessungskapazitaten.
Die Testplanung hat dabei einen Richtwert von
50000 nt Bruttogeschossflache zu beriick-
sichtigen;

Die 50-Meter-Schwimmbhalle wird in der
Testplanung als Option weiterverfolgt;

Der Freiraum innerhalb des Areals sowie in Bezug
zur Umgebung muss hochstehend und identitats
stiftend sein;

Koordination mit den Hochwasserschutzmass-
nahmen;

Der Bruckenkopf West wird in den erweiterten
Planungsperimeter aufgenommen;

Die Planung des Areals erfolgt unter Einhaltung
des «Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz
(SNBS)».
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4.3 Generelle Themen

Fur die Testplanung ergaben sich folgende generelle In welchem Verhéltnis soll das Areal in 6ffentliche,
Themen. Der Beantwortung der zugrunde liegenden gemeinschaftliche und private Bereiche gegliedert
Fragen war besondere Aufmerksamkeit zu schenken. werden?

> Welche Bereiche bleiben Freizeitnutzungen
4.3.1 Identitat und Einbettung vorbehalten, die bereits heute auf dem Areal
Erwartet wurden Antworten auf die Frage nach der anzutreffen sind und auch Nutzungselemente des
Profilierung und Positionierung des Gaswerkareals. neuen Quartiers sein sollen?
Besonders an dieser Stelle waren Innovation ung Wie sollen die Erdgeschosse genutzt werden?
Kreativitat der Teilnehmer gefragt: > Welche Silhouette des Quartiers wére mit der
> Welche Bedeutung fur die Stadt Bern kommt dem Lage im Aareraum vereinbar?

neuen Quartier in der Zukunft zu?

> Welche Ausstrahlung soll von ihm ausgehen?  4.3.3  Umwelt
> Welche gesellschaftliche Vision steht hinter dem Mit der Entwicklung des Areals sollten landschaft-

Beitrag? liche und 6kologische Qualitadten aufgenommen, Roten
> Welchen Beitrag wird das Quartier zur Strategie ziale aktiviert und vorhandene Defizite behoben werden.
«Wohnstadt» der Stadt Bern leisten? Fragestellungen an die Teams waren:
> Wie wird es sich in die bestehende Stadt-/ > Wie kann mit Baumbestand umgegangen werden,
Quartiersstruktur einfigen? lasst er sich in ein neues Konzept integrieren?
> Welche 6kologischen Qualitaten kdnnen erhalten,
4.3.2  Nutzung und Gestaltung gefordert oder neu geschaffen werden?

Das Areal ist gegenwdrtig kaum baulich genutzt> Wie kann die vorhandene Artenvielfalt und

und weiten Bereichen fehlt eine eindeutige Widmung. Biodiversitat mittels der Leitidee weiter in Wert

Zu klaren war, welche Nutzungen in welchem-Aus gesetzt und langfristig gesichert werden?

mass auf dem Areal angesiedelt werden kénnen. > In welchem Umfang und in welchen Bereichen sind
In Anbetracht der kontroversen 6ffentlichen Diskussi  6kologische Ausgleichsflachen vorzusehen?

on zur Bebauung des Areals sollte bei der Gestaltung

der Geb&ude und FreirAume mit besonderer planeri.3.4  Verkehr, Erschliessung, Parkierung

scher Sensibilitat vorgegangen werden: Zentrale Fragestellungen an die Teams waren:

> Welche Geb&ude- und Freiraumtypologien sind > Wie viel Mehrverkehr (MIV) wird durch das vorge
vorstellbar? schlagene Bebauungs- und Nutzungskonzept

> Wer sind die kinftigen Bewohner und Nutzer ausgelost?
des Quartiers? > Wie soll die Anbindung des Verkehrs der vorge

> Welche Wohnformen erscheinen an diesem schlagenen Bebauung an das Strassensystem
Standort sinnvoll (traditionelles Wohnen, alters- erfolgen?
gerechtes Wohnen, temporares Wohnen etc.)? > Wie kann die Parkierung, inkl. Velo-Abstellplatze,

> Wer sind die zukiinftigen Eigentimer/Bewirt organisiert werden, damit insbesondere in den
schafter (Stadt Bern, Genossenschaften, private  beiden angrenzenden Quartieren mdglichst wenig
oder institutionelle Anleger etc.) zusatzlicher Verkehr entsteht?
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> Wie soll die Bebauung konzipiert werden,
damit zu den OV-Haltestellen moglichst kurze
Wege entstehen?

> Wie lasst sich die Vertikalverbindung fiir den
Fuss- und Veloverkehr vom Arealniveau auf das
Niveau der Monbijoubriicke verbessern?

> Wie soll die Sandrainstrasse auf dem betreffenden
Abschnitt betrieblich und gestalterisch in die >
Bebauung integriert werden?

> Welche Méglichkeiten fir innovative Mobilitats
konzepte gibt es? >

4.3.5 Realisierung und Wirtschaftlichkeit

> Die Leitidee sollte wirtschaftlich tragbar sein und

sich umsetzen lassen. Es war dabei von einer

Realisierung in Etappen auszugehen, die jeweils

auch eigenstandig tUber langere Zeitrdume

funktionieren und gestalterisch Giberzeugen

kdénnen:

Wie ist wirtschaftlich sinnvoll mit bestehenden

Gebéauden, Nutzungen, Infrastrukturen und

Altlastensituation umzugehen?

Lasst sich das Gesamtkonzept in Etappen

verwirklichen, die auch unabhangig voneinander

tiberzeugen kénnen?

> Bieten die Losungsansatze ein Entwicklungs-
potenzial, das es in der Zukunft gestattet, auf
veranderte Anforderungen zu reagieren?

4.4 Spezifische Themen

Fiur die Testplanung ergaben sich folgende spezifi Liegenschaft und deren Umfeld. Das Gebaude ist

sche Themen, welche einer sorgféltigen Analyse und nicht im Inventar schutzens- oder erhaltenswerter,

weitergehender planerischer Massnahmen bedurften: Bauten aufgefuhrt und kdnnte dementsprechend
rickgebaut werden.

4.4.1  Jugend- und Kulturzentrum Gaskessel > Eine Verlagerung des Jugend- und Kulturzentrums

Es stellt sich die gesellschaftspolitische Frage,
ob dieses Element rdumlich, nutzungs- und bedeu
tungsmassig wichtig genug ist, um die Art der mogli

steht zur Diskussion, wenn ein gleich- und
hoherwertiger Ersatzstandort im Bearbeitungspe
rimeter ausgewiesen wird. Ein solcher kénnte nach

chen Bebauung langfristig zu beeinflussen oder ob im
Zuge der Gesamtplanung ein Ersatzstandort ins Auge
gefasst werden sollte.

den Erkenntnissen aus dem Workshop-Verfahren
im Bereich der Monbijoubriicke zu liegen kommen.
Bei einem Festhalten am heutigen Standort war
aufzuzeigen, welche Konflikte auftreten kénnen
Dabei galt es zwischen dem Bauwerk einerseits und und wie auf diese planerisch reagiert werden kann.
seiner Nutzung als Jugend- und Kulturzentrum ande
rerseits zu unterscheiden. 4.4.2  Monbijoubriicke
Fir das Areal selber stellte sich die Frage nach dem
> Die Optionen im Umgang mit dem Bauwerk Umgang mit den raumlichen Auswirkungen der-Mon
reichen von der Erneuerung tber die Weiterent bijoubriicke und ihrer Raumfunktion (insbesondere

wicklung bis zur vollstdndigen Neuorientierung deunter der Briickenplatte).
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4.4.3  Bruckenkopf West 446 50-Meter-Schwimmhalle

Mit dem Einbezug des Briickenkopfs West in die-TesDie Realisierung einer 50-Meter-Schwimmbhalle sollte
planung sollte geprift werden, ob auf der Brickeneals Option auf dem Gaswerkareal weiterverfolgt
bene ein stédtebauliches Verdichtungspotenzial vorund konkretisiert werden. Die Testplanung hatte eine
handen ist. Dies allenfalls als Bebauungsstruktur inkl. Mass der Nutzung fir beide
Kompensationsmassnahme fur die Wiederherstellurigdlle aufzuzeigen: Sowohl fir den Fall, dass die Halle
von Parkierungsmadglichkeiten im bestehenden, abeealisiert wird, als auch fur den Fall, dass zu einem
umgenutzten Parkhaus. Hier galt es, das entsprespateren Zeitpunkt auf eine Schwimmhalle auf dem
chende Potenzial an Parkierungsmdglichkeiten fiGaswerkareal verzichtet wird.

Mfz und/oder Velos zu untersuchen.

Der Bruckenkopf hat ebenfalls eine wichtige Funktion
bez. Langsamverkehr. Zwei Lifte (der ndrdliche
davon ist geeignet fur Velotransporte) und ein Trep-
penhaus stellen eine beliebte Vertikalverbindung
fur Fussgénger und Velofahrer zwischen Eigerstrasse
und dem Gaswerkareal dar. Diese Rdume entziehen
sich insbesondere nachts einer sozialen Kontrolle,
was zu Problemen mit Vandalismus fuhrt. Es stellte
sich daher die Frage, wie die Vertikalerschliessung
verbessert und die umliegenden Raume gestalterisch
und funktionell aufgewertet werden kénnen.

4.4.4  Sandrainstrasse

Es wurde ein Gestaltungsvorschlag fur den offentli

chen Strassenraum und, je nach Bebauungs-
typologie, auch ein Bebauungsvorschlag fiir den an

grenzenden Raum erwartet. Dieser sollte im Zusam

menhang mit den westlichen Bestandsbauten und der
Hangkante fur beide Strassenseiten formuliert wer

den.

445 Aareseitenarm

Eine Offnung des ehemaligen Aareseitenarms sollte
moglich bleiben. Dem wurde bereits durch die Ab
grenzung des Testplanungsperimeters entsprochen.
Den Teilnehmern blieb freigestellt, wie sie auf eine
magliche spéatere Wiederherstellung des Aareseiten
arms, wie er bis 1968 als sogenannter «Loifu» be
stand, reagieren wollten.
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5 Teambeltrage

5.1 Team Bauart

Situation

Perspektive
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Projektbeschrieb
Der Beitrag geht von einem stadtischen Freiraum augJm eine bessere soziale Durchmischung zu erreichen
welcher mit einem 6ffentlichen Platz beim Briickenkund Angebote fiir vielfaltige Zielgruppen entstehen zu
opf mit publikumswirksamen Nutzungen und-Kullassen, wurden unterschiedlich grosse (bzw. kleine)
turangeboten sowie mit einer angelagerten WohnbeBaufelder und Baubereiche innerhalb der Baufelder
bauung entlang der Sandrainstrasse erganzt wird. Bronzipiert.
sieht die Bebauung als Teil des angrenzenden Stadt
teils 3. Der Beitrag schlagt daher eine starkere- An Das Konzept setzt einen expliziten sozialen Schwer
bindung der Uberbauung an diesen und eine verbegpunkt bei Haushaltsformen mit Kindern oder
serte Durchgéngigkeit in der Ost-West-Richtung vor. «Menschen mit einer bestimmten Affinitat zum The
ma Familie». Hierzu gehdren neben den klassischen
Die kiunftigen Einwohner sollen der Mittelschicht entFamilien, auch Alleinerziehende, junge Paare mit Fa
stammen, und so soll einer Abwanderung dieses Segnilienwunsch oder Kinderlose, die ein nachbarsehaft
mentes aus der Kernstadt entgegengewirkt werden. liches Umfeld mit Kindern und Jugendlichen verzie
hen.
Der Bebauungsvorschlag konzentriert die Uberbauten
Bereiche auf der Aareebene entlang der SandrainDer o6ffentliche Freiraum ist dreigeteilt: Im Westen
strasse und schafft so einen grossen, zusammenwird der Auenwald des Waldstiicks zwischen den
hangenden Freiraum. Die Bauten werden in vier BaBaufeldern B und C erweitert (die Aufforstung wird
felder A-D gruppiert, welche als eigenstandige -Entals Ersatz fur die Rodung des geschitzten Waldchens
wicklungsetappen verstanden werden. deklariert) und der Uferbereich aufgewertet, im Siaden
liegen Gemeinschaftsgarten, und die ndrdlichen Be
Die Uberbauung wird durch eine Promenade klar beeiche sind mit Sport- und Liegewiesen sowie Rude
grenzt, welche vom heutigen Sportplatz Schénau zumalflachen bespielt. Eine Promenade quert den-rei
Vorbereich der Ryff-Fabrik fuhrt und in einen Platzraum, ein Fusswegnetz erganzt sie. Unter der
bereich mindet. Die Gasbahntrasse wird zugunsteMonbijoubriicke soll eine Abfolge von Kultur-, Sport-
einer neuen Wegfiihrung aufgehoben. Ostlich davamd Zwischennutzungen einen linearen Raumstreifen
beginnt der 6ffentliche Freiraum. Die Nutzung variiemntstehen lassen, welcher im Osten in eine neue Aa
je Baufeld: In den sudlichen zwei Baufeldern sindequerung fir den Langsamverkehr mindet. Diese
Wohnnutzungen, in den nérdlichen beiden Baufelderrerbindet die beiden Briickenkdpfe Ost und West auf
Mischnutzungen vorgesehen. Die Baufelder sollen ihem Niveau der Aareebene. Im Westen, im Anschluss
ihrer Hohe eine Staffelung von West (7 Geschossah den Briickenkopf, entsteht eine Giberdachte Platz
nach Ost (4 Geschosse) erfahren. Die Gebaudetypsituation.
logien bauen auf dem Grundmuster der inneren Ho
ferschliessung auf. Im ndrdlichsten Baufeld A ist eiDie Erschliessung fiir den motorisierten Individualver
hoheres Haus vorgesehen. Auf der Stadtebenkehr erfolgt ab der Sandrainstrasse. Jedes Baufeld
schléagt der Beitrag vor, die vorhandenen Bauten amerfligt Uber eine eigene unterirdische Parkierung.
Briickenkopf partiell aufzustocken und so eine-VerBeim Baufeld A muss ein Teil der Abstellplatze im
dichtung mit zusétzlichen Dienstleistungs-, VerkaufsBrickenkopf West angeordnet werden. Die Sandrain
und Wohnnutzungen zu erreichen. strasse wird auf Tempo 30 ausgelegt und mit einer
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Doppelallee ausgestattet. Die bestehende LiftanlageDetails

im Briuckenkopf wird ausgebaut, zudem wird ein&rundsétzlich sind auch andere Aufteilungen der
neue Fusswegverbindung entlang der HangkantBauzone denkbar. Die gewahlte Aufteilung und Di
zwischen den beiden Niveaus vorgeschlagen. Eimaensionierung der Baufelder hat Einfluss auf die
Wendeschlaufe fiir den Bus im Areal ist méglich, jeméglichen Geb&udetypologien und fuhrt zu einer

doch nicht zwingend. grobkdrnigen Nutzungsdurchmischung. Nach Siden

und Norden nimmt die Baufeldtiefe ab, wodurch
Wirdigung auch die Qualitat der Innenhéfe abnimmt. Durch die
Grunddisposition Teilung in drei Baufelder entstehen eher stadte-

Die Minimierung der (Neu-)Bauzone entlang ddvauliche Solitdre als eine zusammenhéngende Be
Sandrainstrasse zugunsten des Freiraums fuhrt zbauung. Das Neubaugebiet ist in der Entwicklung
einer Verdichtung, welche gute Gebdaudetypologiegtappierbar und damit robust fiir sich &ndernde -Nut
mit vorteilhafter Orientierung ermdglicht. Einbusserungsanforderungen.
der Wohnqualitat (z. B. Besonnung, Aussicht) wegen
der dichten Bebauung sind nicht direkt erkennbar. AIDie Gebaudetypologie des Blocks stellt keinen Bezug
lerdings fuhrt der Vorschlag zu relativ hohen Bautemum Quartier her, was angesichts der topografisch
entlang der Sandrainstrasse, deren Wirkung auf dieunabhangigen Lage denkbar ist. Die Wahl des Blocks
sen Strassenraum als kritisch betrachtet wird. Fernean dieser Stelle Gberzeugt aus anderen Grinden we
muss die Optimierung des Freiraums durch diesen Tyig: Die vorgeschlagenen Bautypen wie auch die Ty
pus insofern relativiert werden, als er Abstandsgriipologie des Innenhofes nehmen zu wenig Bezug auf
oder privaten Aussenraum nétig macht, um die nétigeie Besonderheit der Lage, die Geschichte und die
Privatsphare fur die Wohnnutzungen in den ErdgeGegenwart des Ortes. Sie wirken so noch zu beliebig
schossen sicherzustellen. Das Konzept der Blocktyund zu wenig ortsspezifisch, es besteht die Gefahr,
pen mit dem «umfliessenden Freiraum» lasst sich dadass hier «Standardlésungen» entstehen. Eine-stér
her nicht durchgangig und hochwertig umsetzen, dikere Konzentration der Bebauung am Brickenkopf,
Flache der real nutzbaren 6ffentlichen Freiraume wirdiie sie aufgrund der Erschliessungsqualitéat ratsam
dadurch reduziert. Es ist zu hinterfragen, ob der geist, wére in diesem Vorschlag durchaus machbar und
wahlte Siedlungstypus im vorhandenen Kontext einesiinschenswert. Fur die Sandrainstrasse ware eine
Freiraums von gesamtstadtischer Bedeutung deAdressbildung zu bevorzugen, sonst entsteht hier
richtige ist. Die Randstellung der Neu-Bauzoneecine «Rickseite», die potenziell mangels sozialer
schafft eine grosse zusammenhdngende FreiflachKontrolle sogar als Gefahrenraum wahrgenommen
und damit Freiheit fur eine differenzierte, vielfaltigaverden kénnte. Mit der Rodung des Waldfragmentes
Gestaltung und Nutzung des Aussenraums. Der Vosudlich des Gaskessels geht eine interessante- Ver
schlag bedingt jedoch die Rodung des geschitztenetzungsstruktur und ein 6kologisch wie asthetisch
Waldchens sudlich des Gaskessels, welche durchertvolles Landschaftselement verloren. Die Rodung
eine Wiederaufforstung im Areal kompensiert werdeist rechtlich wie aus Sicht der Freiraumgestaltung
soll, sowie den Abbruch des Geb&dudes Gaskessel. problematisch. Die Ausweitung der Gehdlzstrukturen
entlang der Aare ist grundsatzlich sinnvoll und wertet
den Park auf — jedoch ist sie unabhéngig von der Ro
dung und kénnte auch ohne diese umgesetzt werden.
Dagegen ist der Vorschlag eines neuen Wasserarms
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der Aare aus Sicht der Erholungsnutzung wie auBie Konzentration der Neubauzone erlaubt eine-spa
Sicht der Stadt-Natur begrissenswert. Die Freizonaere Weiterentwicklung mit einer Ausdehnung im stid
wird durch die Promenade scharf von der Neu- untichen Bereich, die grossen, zusammenh&angenden
Umbauzone abgegrenzt. Durch die gemeinsame NuFreirdume machen das Gaswerkareal als innerstadti
zung dieser Verkehrsanlagen entsteht gleichzeitigchen Erholungsraum wahrnehmbar. Dies bedingt
eine gliedernde Verbindung zu einem Ubergeordnetanfgrund der Dimensionierung der Baufelder den Ab
Ganzen und somit ein Bezug zum Quartier. Diese Lbruch des Gebaudes Gaskessel, dessen Erhalt —
sung fuhrt jedoch bei den Erdgeschossnutzungen amenn auch mit veranderter Nutzung — im Interesse
Problemen: Einerseits ist die Lage am Freiraum fider Betreiber ist.

Wohnen attraktiv, andererseits entstehen so flrPasDie Notwendigkeit der Altlastsanierung ist erkannt.
santen Einblicke in die besten Wohnraume. Die Ube8ie hat einen organisatorischen Einfluss auf der Ab
gange offentlich-gemeinschaftlich-privat miusstenlauf der Entwicklung.

vertieft betrachtet werden.
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Schlusselentscheidungen

Thema

Verhdltnis Bauzone-Freizone

Feststellung

Die hohe Bebauung an der Sandrain-
strasse konzentriert einen Grossteil
der Wohnungen im weniger attraktiven
Bereich und widerspricht der Idee der
ruhigen Baumallee.

Die «Rahmung» der Direktorenvilla mit
siebengeschossigen Bauten wirkt
unproportioniert.

Beurteilung

Bauzonendimensionierung ist ungunstig:
Die Tiefe von der Sandrainstrasse ist nur
im breitesten Bereich (beim Baufeld C) mi
ca. 75 Metern adaquat fir Blockbebauunt
gen aller Art. In den zulaufenden Enden
wird die Tiefe ungeniigend fir diesen
Typus, denn die innen liegenden Freirdur
werden unattraktiv. Zugleich erzwingt die
Tiefe beinahe eine Erschliessung von
innen, wodurch Konflikte im Erdgeschoss
zum Freiraum entstehen.

=3

ne

Ubergange offentlich/privat

Die Baufelder A—D mit innerem Erschlies
sungshof kdnnen als blockrand- resp.
hofrandéhnliche Situation begriffen
werden.

- Die Erschliessungen im Inneren haben
gemeinschaftlichen Charakter, was
einerseits im Erdgeschoss ein direktes
Konfliktpotenzial birgt und andererseits d
Eigenstandigkeit der Baufelder verstarkt.
Diese Introvertiertheit mindert den
erwinschten Zusammenhang des Ganze
Durch das Fehlen von Adressen in der
Ummantelung der Blécke (Erschliessung
durch die Hofe) wird der umfliessende,
offentliche Raum in seiner 6ffentlichen
Bedeutung eingeschrankt. Zudem geht d
Erschliessung Uber die Hofe zulasten de
Nutzbarkeit der Innenhdfe als Aussenrau

>

[

Konzept, Rolle und Gestaltung der
Sandrainstrasse

Die Sandrainstrasse ist Erschliessurgs
strasse fur die Neu- und Umbaugebiete
und soll zu einer Quartierstrasse
aufgewertet werden. Sie wird rdumlich
durch eine Doppelallee und nicht durch
die Fassaden der Baufelder gepragt.

Damit werden die Baufelder noch stérker|
zu solitédren Clustern. Am deutlichsten
zeigt sich das im Baufeld C. Die Bebauu
entlang der Sandrainstrasse wirkt
Uberproportioniert.

Verbindungen Stadt- und Schwemmeben
Verbindung der Quartiere

eDas Konzept besteht aus der Zusammen
fuhrung der quartieruibergreifenden
Sandrainstrasse, der Verbindungen ins
Quatrtier, der Promenade, der Verbindun
im Bruckenunterraum (mit der Weiter-
fuhrung Uber die Aare), der moglichen
Ankniipfungen an das Areal der Ryff-
Fabrik sowie der erweiterten vertikalen
Liftverbindung zur Stadtebene auf beiden
Seiten der Aare.

Der Vorschlag tiberzeugt. Die Verbindun
zu den Quartieren wird damit wesentlich
verbessert. Damit sind die Voraussetzun

y gen fur einen aktiven, urbanen und
zentralen («Markt»-)Platz geschaffen.
Eine interessante Erdgeschossnutzung
durfte hier zum Tragen kommen und eine
eigentliche, identitatsstarke Mitte des
Teilquartiers bilden. Ebenso erfahren die
umliegenden Quartiere einen substantiel
Mehrwert.

Y

en

Umgang mit dem sidlichen Bereich
(Baufeld) entlang der Béschung Sandrain
strasse

Der sidliche Abschluss wird als Grinrau
-belassen. In einem Teil kommen Gemein
schaftsgérten zu liegen.

mGrundsatzlich kdnnte dieses Gebiet dank
der besonderen Raumsituation durch
die Bdschung spater als separate
Weiterentwicklung betrachtet werden. Dig
Lage der letzten Baulinie wirkt beliebig.
Zudem ist das Baufeld relativ weit von de|
OV-Haltestellen entfernt.

D
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Thema

Gestalt/Abbruch/Umnutzung des
Jugend- und Kulturlokals Gaskessel

Feststellung

Der Gaskessel muss in diesem Konzept
abgebrochen werden. Neben der rein

Beurteilung

Dieser Entscheid wird schwer umsetzbar
sein. Der Ersatz des Jugend- und

geometrischen nicht vorhandenen Passunigulturlokals Gaskessel mit entsprechen

steht die Nutzung des Gaskessels weger

des zu erwartenden Larmes und andere
Stoérungen in Konflikt zur geplanten
Wohnnutzung.

dem Raumangebot im Briickenunterraun
ist interessant. Im Sinne einer Nutzungs-

jedoch eine Losung der Larmsituation.

durchmischung ist das erwiinscht, bedingt

Ergénzung Cluster Ryff-Fabrik

Der vorgeschlagene Teilabbruch der
Ryff-Fabrik ist unnétig. Die Verbindung d
Aussenrdume und der Nutzungen der
Ryff-Fabrik mit dem Kulturstreifen unter
der Monbijoubriicke kdnnte zu einem
unverwechselbaren, urbanen Schmelz-
tiegel werden.

er

Durchlassigkeit Schwemmebene,
Wahrnehmung Hangkante

Die Neubauzone ist in vier Baufelder
eingeteilt.

Die Durchléssigkeit der Schwemmebene
damit knapp gegeben, die Hangkante
bleibt aufgrund der Gebaudehéhe nur no
sehr bedingt wahrnehmbar.

ist

ch

Nutzung, Transformation Briickenkopf

Beim umstrukturierten GabieBriicken-
kopf wirken die unmittelbar angrenzende
Aussenraume differenziert. Sie werden
ablesbar als Uberdachter Raumstreifen d
Monbijoubriicke und sollen einen urbane
Ausdruck bekommen.

Der dem Briickenkopf vorgelagerte
«Marktplatz» ist als zentraler, urbaner Or,
konzipiert. Dazu gehdrt die raumliche
Fassung durch die Suidfassade des

Die H6hen respektive die Ausmasse der

bauten tberzeugen noch nicht.

er

nDer «Marktplatz» als definierter und
Uberdachter Aussenraum hat Potenzial,
sich zu einem Scharnier der verschieden
Baugebiete und zu einem der Identitats-
t trager des erweiterten Quartiers zu
entwickeln.

Baufelds A, die Nordfassade des BaufeldsBedingung fir ein Funktionieren dieses

B, sowie die Westfassade des Briicken-
kopfgebaudes.

Ortes sind publikumsorientierte Nutzunge
in den Erdgeschossen, eine leistungsstal
Liftverbindung zur Stadtebene und die

Parkierungsmadglichkeit im Bruckenkopf-
gebéaude. Eine Aussage zur Nutzung und
Qualitat der Geschosse im Bereich unter
und neben der Bruckenfahrbahn fehlt: Wi

und Belichtung umgegangen?

nBaufelder A und B sowie der Briickenkopf

wird mit den Einschrankungen in Aussicht

en

2N

[0

Schwimmbhalle

Die Schwimmbhalle dominiert ein Baufeld,
den «Marktplatz» und Teile unter der
Briicke.

Das Konzept mit der vorgeschlagenen
Schwimmbhalle verunméglicht weitgehenda
die primére Absicht, den Ort geméss
seinem Potenzial als kraftvollen urbanem
Raum («Marktplatz») zu gestalten. Die
Schwimmbhalle passt nicht ins Konzept; s
(zer)stort das stadtebauliche Potenzial.

Raum unter Monbijoubriicke

Die geschickte Nutzung des (fast)
regenfreien Unterraums mit kulturellen
Nutzungen, Sportangeboten und der
Langsamverkehrsachse findet ihre Forts

Der tberdachte 6ffentliche Raum ist eine
Besonderheit, die gut «erweckt» wird.

otEs besteht noch ein gewisser Widerspru

zung in der Uberzeugenden Weiterfuhrurign der Nutzung des Briickenunterraums
Uber die Aare zur Vernetzung der Quartierals Erschliessung zur Aare und seiner

Besetzung durch das zweifach abgetrep
te Jugendzentrum.

>
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Lebensstile als Folge der Typologie und Kérnung

Die Hofbebauung in Form von mehreren Wohninseln
bildet Nachbarschaften mit jeweils unterschiedlichen
Lebensstilen (Mieter, STEW, Genossenschafter etc.).
Das entspricht dem Prinzip eines mittelstandischen
Konzepts eines Nebeneinanders von eigenstandigen
Nachbarschaften. Der Ansatz ist hinsichtlich einer
hohen sozialen Durchmischung nur erfolgverspre
chend, wenn die einzelnen Héfe in Bezug auf Besitz
verhaltnisse, Eigentums- und Bewirtschaftungsfor
men ebenfalls durchmischt sind.

Das Konzept fuhrt zur Entstehung von isolierten und
introvertierten Nachbarschaften um einen gemeinsa
men Erschliessungshof. Die Ausgestaltung des Blocks
setzt die privaten Seiten an die Aussenfassaden, was
die Nutzungsmadglichkeiten eines betrachtlichen Teils
des offentlichen Freiraums einschréankt: Die Erdge
schosswohnungen entlang von 6ffentlichen Wegen
kommen nicht ohne einen Puffer zwischen 6ffentlich
und privat aus. Zudem bleibt fraglich, ob die gewéhlte
Dimension der Blocks auch eine Adressierung von
aussen gestattet.

Die Organisation in Baufeldern erlaubt verschiedene
Immobilienstrategien. Die Entwicklung kann sowohl
von einem Investor pro Baufeld (Block) als auch von
mehreren kleineren Investoren je Block getragen wer

den. Die zweite Mdglichkeit ware im Sinne einer Nut

zerdurchmischung vorzuziehen, damit keine introver
tierten Soziotope entstehen. Es wéren innerhalb eines
Blocks Investoren zu suchen, die unterschiedliche Le

bensstile bedienen. Der Entwicklungsansatz fuhrt zu
mittleren bis hohen Grundstiickspreisen.
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5.2 Team Harry Gugger Studio

Situation

Perspektive
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Projektbeschrieb der Aare-Seite fassen die Bauten zwei Frei-
Der Entwurf erméglicht durch eine starke, innerrdume: den Gaskessel und das Waldstiick. Die Zeile
stadtisch anmutende Verdichtung der Bauten an deweist 6 Geschosse auf. Den ndrdlichen Abschluss
Sandrainstrasse die Erhaltung eines grossen, zusanbei der Monbijoubriicke bildet ein 13-geschossiger
menhdngenden Naturraums zur Aare hin. Es wirBlau. Auf der Stadtebene wird der Brickenkopf
dazu ein kraftvoller Eingriff in Form einer eigenstandurch ein Hochhaus ergénzt. In den Hochhausern sind
digen Einheit, dem «Z&ahringer Superblock», vorgen den Erdgeschossen Verkaufsnutzungen, dariiber
schlagen. Dabei handelt es sich um eine sehr langBuro- und Dienstleistungsflachen vorgesehen. Der
Zeile bzw. einen sehr langen Zeilenbau, je nach Ausudliche Teil der Zeile ist ein reiner Wohnbau. Das 5.
teilung, und nicht um einen klassischen Block.-AufGeschoss ist als Belvedere ausgestaltet, welches von
grund der N&he zu den Erholungsraumen und einéler Monbijoubriicke bis zum Platz bei der Direktoren
geringen Larmbelastung wird auf Wohnen fur Familivilla fihrt. Die Erdgeschosse entlang der Sandrain
en mit Kindern fokussiert. Durch die Vielfalt der mogstrasse sind als Arkaden ausgestaltet. Die soziale
lichen Wohntypologien und die Zentrumslage solleBurchmischung erfolgt auch vertikal: In den oberen
aber auch Singles, Paare und WohngemeinschafteBtockwerken kommen Wohnungen fiir die oberen sozi
angesprochen und damit eine vielfaltige Nutzerstrukalen Schichten (bildungsorientierte Oberschicht, urba
tur sichergestellt werden. ne Avantgarde) und hochwertige Biroflachen zu lie

gen. An Randlagen entsteht Wohnraum fur Gruppen
Die Grossform reduziert den Fussabdruck des Gemit geringerem soziodkonomischen Status (moderne
baudes und damit die Grosse des Baubereichs odérbeiter, improvisierte Alternative). An den mittleren
der «Uberbaubaren Zone» erheblich. Die gezeigteagen soll sich ein Mittelstand (aufgeschlossene Mitte,
Gebaudestruktur kann bis auf wenige definierte Geetablierte Alternative) ansiedeln. Das Profil der mit dem
baudefluchten und Gestaltungsprinzipien verédndeorschlag angesprochenen Haushalte fokussiert ganz
werden, womit sich der definitiv iberbaute Bereichllgemein auf neue urbane Lebensstile. Das Konzept
erst mit der Projektierung ergibt. Die vorgeschlagendes aus stadtischen Mietshausern zusammengesetz
«bebaubare Zone» zeichnet sich durch einen hohetlen Superblocks erlaubt eine kleinteilige Parzellie
Anteil an Freiflachen und Privatgérten aus. rung und damit eine Durchmischung mit Investoren,

welche jeweils unterschiedliche Bevdlkerungsgrup
Die Bauflucht entlang der Sandrainstrasse wird durclpen ansprechen. Dem unmittelbaren Aussenraum der
die nichtlinear gewahlte Gebaudeflucht rdumlich dynaZeile werden aareseitig private Garten vorgelagert.
misch artikuliert. Angrenzend an den Superblock entSie liegen als Sockel etwas Uber dem Héhenniveau
stehen gemeinschaftliche Freirdume und Platzbereider 6ffentlichen Aussenrdume. In den erwahnten Auf
che, die von den Gebauden geformt und offen gefassteitungen der Sandrainstrasse entstehen der «Villa
werden. platz», der «Busplatz» und der «Hausplatz». Zwei

Promenaden, die Aare- und die Parkpromenade, er
Die Zeilenbebauung erstreckt sich auf der gesamtenchliessen die «Gaswerk Allmend» (Spielwiese, Au
Nord-Sid-Lange entlang der Sandrainstrasse. An deenwald, Lichtungen, Baumgruppen, Einzelbdume und
Sandrainstrasse bilden die Gebaudefluchten drei-nutaoffene Wiesen) in Nord-Sud-Richtung. Durchgénge in
bare Freirdume: vor der Direktorenvilla, bei der-Bugler Zeilenbebauung stellen die Durchl&ssigkeit in
wendeschleife und bei der sudlichen Hangkante. AWst-West-Richtung sicher.
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Der Bereich unter der Monbijoubriicke wird durckessel oder das geschitzte Waldstlick stidlich davon
Platz-, Sport- und angelagerte 6ffentliche Nutzungenerhalten bleiben. Die Zeilenbebauung tbernimmt
(Jugend- und Kulturlokal, Schwimmbhalle) zu einemnit einer klaren «Hof»- und Strassenseite eine starke
nutzbaren Stadtraum aufgewertet. Gliederungsfunktion des Raums. Dies fuhrt dazu,
dass die Hangkante selbst von der Schwemmebene
Die Erschliessung fur den MIV erfolgt ab deher nur noch bedingt wahrnehmbar ist. An ihre
Sandrainstrasse in zwei unterirdische EinstellhallerStelle tritt die Zeile als neue, gebaute Stadtkante.
Die Parkierung des neuen Hochhauses ist inSie Ubernimmt die raumliche Funktion der Hangkante
Briickenkopf West vorgesehen. Die Sandrainstrassend interpretiert den Héhensprung neu.
erhalt den Status einer Quartierstrasse und wird
mit punktuellen platzahnlichen Gestaltungen mit deGowohl die Dichte als auch die Hohenentwicklung
Bebauung verzahnt. Der lang gezogene Riegel windirken stimmig. Die Artikulation des sudlichen Ab
Uber eine Buswendeschlaufe (Verlangerung Linie 36¢hlusses des Zahringer Blocks wére zu tUberprifen.

mit dem offentlichen Verkehr erschlossen. Aufgrund der unterschiedlichen Randbedingungen,
insbesondere der Boschung, wéaren hier angepasste

Wiirdigung typologische Losungen denkbar. Die als Option auf

Grunddisposition gezeigte Nachverdichtung wirkt wenig angemessen

Als Grossform in Anlehnung an die historische Typdir den Standort. Eine Option mit unterschiedlich-arti
logie des Zahringerblocks Uberzeugt der Vorschlagulierten Gebdudehéhen ware zu prifen bzw. fir spa
einerseits durch eine starke stadtebauliche Identitéttere Verfahren offenzuhalten. Damit liesse sich eine
andererseits durch das Freispielen und Sichernoch starkere Konzentration der Bebauung am-Bri
grossflachiger, zusammenhéngender Freiraume. Dekenkopf und damit nahe der guten Erschliessung mit
Baukdrper bildet in Kombination mit der Hangkantelem 6ffentlichen Verkehr realisieren.
einen gestuften raumlichen Abschluss des Quartiers
am Rand der Schwemmebene. Ein stddtebaulichddas Hochhaus am Briickenkopf ist hinsichtlich Hohe
Bezug entsteht nicht tGber die bauliche Form, sonderangemessen und setzt einen guten Akzent. Eine Aus
eher ideell und formalbegrifflich Gber die typologischeage zur Nutzung und Qualitat der Geschosse im Be
Verwandtschaft zum gesamtstadtischen Kontext deseich unter und neben der Brickenfahrbahn fehlt. Die
historischen Bern. Anordnung der Nutzungen ist sinnvoll, die gewerbli
che Nutzung auf dem Belvedere kdnnte einen interes
Der Vorschlag lasst einen pragnanten Stadtrand-entsanten, stédtischen Ort erzeugen. Die offentliche
stehen, welcher die Aare- mit der Stadtebene verbinVertikalerschliessung im sehr engen Innenhof kénnte
det. Die praktisch durchwegs gleichwertigen Qualitdaufgrund mangelnder publikumswirksamer Nutzung
ten fur alle Wohnungen entstehen aus der hohennd sozialer Kontrolle Vandalismus anziehen oder so
Lagegunst an Aare und Park, sie maximieren die Wegar zum «Angstraum» werden. Hier sind plausible
tigkeit und verleihen dem Geb&udekomplex die ldentorschlage zur Vermeidung derartiger Konflikte nétig.
tat einer gehobenen Wohnsiedlung. Fur das Belvedere gilt, dass auch eine Lésung ohne
kommerzielle Nutzungen erarbeitet werden sollte, da
Die Grossform fuhrt dazu, dass die Eingriffe in dedie Nachfrage nach solchen Flachen an dieser Lage
Freiraum minimalisiert werden kdnnen und Elementécht gesichert ist.
wie die Direktorenvilla mit Umschwung, der Gas-
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Die Wohnnutzungen haben in der Mehrheit Sictiburch die Aare- und Parkpromenade wird das Gebiet

auf die Aare und sind attraktiv. Die erhéhte Lage defir den Langsamverkehr in Nord-Sud-Richtung er

Privatgarten auf einem Sockel grenzt 6ffentlicherschlossen. Es sind Querverbindungen unter der-Mon

und privaten Raum klar ab, verschafft den Gartenbijoubriicke und an drei weiteren Stellen in Licken

nutzern einen attraktiven Ausblick und dient zugleicbder durch Passagen in der Bebauungsstruktur vor

dem Hochwasserschutz. Die gewerbliche Nutzungesehen. Die Dimensionierung dieser Durchgéange

an der Sandrainstrasse unter Arkaden scheint wenigdnnte grossziigiger sein.

anziehend. Das kann den Vorteil haben, dass damit

bewusst niedrige Mieten in Kauf genommen werdeDetails

und atypisches Gewerbe einziehen kdnnte. Denkb&ie Parkierung in zwei Parkhausern unter dem Zei

waren auch gemeinschaftliche Rdume (z.B. Kindetenbau fiihrt zu kurzen Fusswegen auf der Seite der

garten) oder Modelle, hier zumietbare WohnneberSandrainstrasse und begunstigt damit soziale Kon

nutzungen anzubieten: Studios, Arbeitsraume,-«Jotakte. Das wesentliche Merkmal sind die vertikale

ker-Zimmer» fur Géaste, Velowerkstatt, QuartiertreffsVernetzung der Nutzungen und die angebotenen hori

etc. zontalen Verbindungen fir die Bewohner und Nutzer
der Zeilenbebauung. Die Arkaden, die Vertikalverbin

Durch die konzentrierte Setzung der Baukérper entdungen und das Belvedere lassen eine angemessene

lang der Sandrainstrasse kann ein sehr grossekJrbanitat entstehen und schaffen Begegnungsorte.

durchlassiger Parkraum der Offentlichkeit zuganglicZu uberpriifen ware die Angemessenheit von Arkaden

gemacht werden. Die Ergénzung der bestehendesn dieser Lage aufgrund der zu erwartenden-Fre

Parkstrukturen wertet den Ort als Aufenthaltsort fiirquenz von Passanten. Die Fuhrung der Promenaden

Besucher und Anwohner, aber auch fur Pflanzeerfolgtin angemessenem Abstand zur Bebauung. Die

und Tiere auf. Die Offenlegung des Gurtenbachs wirgAllmendquerung» wirkt tiberdimensioniert und birgt

ins Aussenraumkonzept aufgenommen und schaff{onfliktpotenzial.

aus Sicht der Erholungsnutzung und der Stadtokologie

einen starken Mehrwert. Der Beitrag zeichnet sich da

durch aus, dass der ehemalige Villengarten, der-Aus

senraum der Ryff-Fabrik sowie der Gaskessel und das

ehemalige Werkstattgebaude in die kiinftige Parkge

staltung integriert werden kdnnen. Der Gaswerkplatz,

Villenplatz und Busplatz weiten die Sandrainstrasse

auf und geben den Orten einen urbanen, je nach Nut

zung eigenstandigen Charakter. Der Hausplatz am

westlichen Ende Uberzeugt noch nicht.
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Schlisselentscheidungen

Thema

Verhdltnis Bauzone-Freizone

Feststellung

Die Optimierung der Freizone ist durch d
rigorosen Eingriff effektiv: Der tiberbaute
Bereich kann fast au¥'s der Arealflache
reduziert werden.

Beurteilung

eDie Optimierung der Freizone ist durch d
rigorosen Eingriff effektiv: Der Uiberbaute
Bereich kann fast auf's der Arealflache
reduziert werden.

Ubergéange offentlich/privat

Auf der Sandrainstrasse werden die Uber:
gange von Offentlichkeit zu Privatheit durg
die Arkaden artikuliert. Das ermdglicht
Wohnfolgenutzungen und Nichtwohnnut
zungen mit halbéffentlichem Charakter.

Die Praxistauglichkeit dieser Raume und
ldie Angemessenheit der Arkaden an dies
Lage konnen hinterfragt werden. Die Ang
botsstruktur in den Erdgeschossen wére
hier gezielt zu steuern und die Mieten
entsprechend niedrig auszulegen.

Die prazis angelegte Gartenzone zur Aar
hin fuhrt, unterstitzt durch den Hohen
sprung der Hochwasserschutzmauer, zu
einer klaren Zonierung zwischen privaten
und o6ffentlichem Aussenraum. Die Hoch
wassermauer ist zugleich ein (6ffentliche
Sitzelement. Dadurch entsteht ein abrupt)
Wechsel.

eDer Hochwasserschutz wird geschickt in
die Gestaltung integriert.

nDer Vorschlag ist eine geschickte und
tiberzeugende Losung fiir den Ubergang
sprivater Aussenraume zum offentlichen
eFreiraum.

Konzept, Rolle und Gestaltung der
Sandrainstrasse

Die Sandrainstrasse erschliesst den
Zahringer Superblock an zwei Stellen,
angrenzend an Platzsituationen. Es
entsteht so ein hybrider Strassenraum
zwischen Wald und Wohnriegel, der halb)
als Erschliessungsachse, halb als urbang
Raum die nicht bebaubare, bewaldete
Hangkante als Gegeniiber akzeptiert.
Die Erschliessungs- und Aufenthaltsraun
sind vielschichtig und differenziert.

Kritisch, aber eine mdgliche Lésung ist,
dass die eindeutige Raumbildung wenige
Sichtbezlige von der Stadt zur Aareeben
(Hangkante) und von der Sandrainstrass
zur Aare zulésst.

2

Fraglich ist, ob der Platz bei der Stadtvilla
lebendig genug werden kann angesichts
aler konkurrierenden Qualitaten des
Landschaftsraums an der Aare und eines
urbanen Zentrums im Briickenkopfbereic

Die atmosphérischen Qualitaten und
Nutzungsszenarien Uber die Jahres- und
Tageszeiten waren fir die Sandrainstrass
zu Uberprufen, da der Raum aufgrund de|
«einhiftigen» massiven und urban
ausgepragten Bebauung, jedoch eines
komplett andersartigen Gegenubers nich
gewohnten stadtischen Situationen
entspricht.

en
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Verbindungen Stadt- und Schwemmeben
Verbindung der Quartiere

eDas Belvedere schafft eine direkte,
begehbare Vernetzung der Schwemmebe
mit der Stadtebene im Bruckenkopf-
bereich. Die vertikalen Verbindungen wer
zu vertikalem Strassenraum. Daneben
bleibt der Z&hringer Superblock autark un
bietet wenige Anknlpfungspunkte an
den Stadtteil 3. Die Integration der Bus-
wendeschleife in das Quartier will die Arb|
dung an die weitere Stadt sicherstellen.

Die Attraktivitat der Galerieerschliessung
neon der Stadtebene und der Vertikalverbi
dung im relativ engen Innenhof wére unte
deten Aspekten der Nutzungskonflikte und

dDer Ubergang Sandrainstrasse — Park wi
zu einem besonderen rdumlichen Erlebn
Die Lage, die Anzahl und allenfalls die
rgrosszigigere Dimensionierung der
Durchgénge bedurfen praziser Gestaltun
Die weit in den sidlichen Bereich geheng
Bebauung schafft Abhangigkeiten zu
einem Ausbau der Buslinie 30, da sie
relativ weit von der Haltestelle Dampfzen
rale entfernt ist.

(wahrgenommenen) Sicherheit zu prifen.

=
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Thema

Umgang mit dem siidlichen Bereich
(Baufeld) entlang der Béschung Sandrai
strasse

Feststellung

Hier wird die Bautypologie fortgefuhrt,
-obwohl sich die Rahmenbedingungen
wesentlich verandern.

Beurteilung

Der stidliche Bereich hinter der Béschun
Uberzeugt nicht. Hier kdnnte ein Geb&ud
mit 1 bis 2 Geschossen bis zum Anfang ¢
Bdschung uberzeugender sein. Denkbar
waren auch spezielle Schnittidsungen fir
eine Erschliessung im Mezzanin- oder
zweiten Geschoss, oder aber auch eine
Kirzung der Zeile mit Erhdhung der
Bebauung Richtung Briicke.

Y

Gestalt/Abbruch/Umnutzung des
Jugend- und Kulturlokals Gaskessel

Das neue Jugend- und Kulturlokal komm
unter der Monbijoubriicke zu liegen. Der
heutige Gaskessel kann erhalten bleiben
aber nur ohne stérende Nachtnutzung.
Mit der Beschrankung auf eine Tagesnut;
zung wird dieser eher ein fester Bestandt
des Freiraums.

Durch den Erhalt beider Geb&ude als
Jugendlokal entstehen neue Mdglichkeite
in der Jugendarbeit. Die finanzielle
Tragbarkeit dieses Angebots misste
abgeklart werden. Eine Tagnutzung allei
eficheint wenig integrationsstiftend. Die
Lésung mit zwei Gebauden birgt in ihrer
Nichteindeutigkeit Konfliktpotenzial,
ein Standortentscheid Gaskessel kénnte
aufgeschoben werden.

Der Freiraum beim Brickenkopf hingege
kénnte ohne Gaskesselbebauung und
Schwimmbhalle wesentlich grosszigiger U
attraktiver fur Anwohner wie auch
Besucher werden. Andererseits schafft d
neue Jugendzentrum mit dem Ryffhof un
den Gérten klare und differenzierte
Aussenraumtypologien, die eine attraktiv,
Ergénzung zur offenen Allmend sein
kénnen.
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Durchlassigkeit Schwemmebene,
Wahrnehmung Hangkante

Die Verbindung zwischen den Quartieren
resp. Stadt- und Aareebene erfolgt mittel
eines Belvederes auf dem 5. Geschoss.

Dieser Vorschlag wirkt hoch vernetzend.
5 Die Ableitung aus der spezifischen
Randbedingung ist identitatsstark. Daftir
muss eine fast ganzliche Verdeckung de
Hangkante in Kauf genommen werden.

Nutzung, Transformation Briickenkopf

Die beiden Hochhauser an der Monbijou
bruicke sind gut platziert und fugen sich
harmonisch in die Stadtsilhouette mit
Bundeshaus ein.

Die Hohenentwicklung der Hochhauser
musste naher Gberpruft werden. Durch d
Vorspringen des Hochhauses auf dem
Bruckenkopf in den Raum der Sandrain-
strasse entstehen sehr attraktive Gestal
tungs-, Programmierungs- und Zugangs
moglichkeiten sowohl auf der Aare- als
auch auf der Stadtebene. Daflr wird die

aus nordlicher Richtung gesehen,
beeintrachtigt. Die starke Betonung des
Briickenkopfes auf der Grundlage der
bestehenden Bauten hat Potenzial. Das
Hochhaus mit Dienstleistungen aus

dem eher etablierten kreativen Milieu am
Bruckenkopf ist Giberzeugend. Fraglich
sind die vorgeschlagenen Verkaufsflache
entlang der Eigerstrasse.

Eine Aussage zur Nutzung und Qualitat d
Geschosse im Bereich unter und neben

den Einschrankungen hinsichtlich Aussic|
und Belichtung umgegangen?

heutige Erscheinung der Monbijoubriicke,

as

er

der Briickenfahrbahn ist notig: Wie wird mit

ht
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Thema Feststellung Beurteilung

Schwimmbhalle Die Schwimmbhalle beeintrachtigt den Die unterirdische Anordnung der
Freiraum und mindert die Attraktivitat fir| Schwimmbhalle ist ein Ausweg. So kann
Anwohner wie Besucher. vermieden werden, dass das Gesamtvoll

men oberirdisch die rdumliche Grundanlage
sehr stark stéren wiirde. Aus Griinden der
Wirtschaftlichkeit und des Hochwasser
schutzes wird ihr wenig Realisierungswahr-
scheinlichkeit zugesprochen.

Raum unter Monbijoubriicke Der Raum unter der Monbijoubriicke Der Brickenunterraum bedurfte als
als Freizeitpromenade ist interessant. Haupterschliessungsweg zur Aare weiterer
Das Jugendzentrum erféhrt eine gute Aussagen zur Gestaltung und Bespielung.
Einbindung in den Cluster der Ryff-Fabrik,Das Konfliktpotenzial mit Nutzern der
zugeordnete Freirdume im Hof reduzierenRyff-Fabrik und der Wohnbebauung an der
Emissionen. Sandrainstrasse muisste geprift werden.

Lebensstile als Folge der Typologie und Kérnung  Um sich tatsachlich an eine Durchmischung wie bei
Die Stadthauszeile schafft gleichwertige Qualitdtenden historischen Vorbildern anzundhern, wéare der
und begunstigt die Ansiedlung von analogen LebensBlock in die kleinstmdgliche Parzellenstruktur und die
stilen in unterschiedlichen Tragerschaftsformen (Miegrosstmogliche Anzahl Eigentimer zu unterteilen.
ter, STEW, Genossenschafter etc.). ErwartungsgeDer Zahringer Superblock ware weitgehend in-typi
mass resultieren mittlere bis hohe Grundstickspreissche Mietshausparzellen (in der Regel 2 Wohnungen
womit die Entstehung von Eigentumswohnungen, gero Geschoss) aufgeteilt. Eine solche Entwicklung un
hobenen Mietwohnungen und privilegierten Genoger Beizug zahlreicher Player erschwert den Prozess.
senschaften beginstigt wird. Es ist anzunehmenEntsprechende, strategische Szenarien fir die weite
dass mit steigendem Standard der Wohnungen-Nute Planung waren zu prifen (z.B. gesamtheitliche
zer mit weniger konfliktfahigen, individualisierten LeProjektierung und Verkauf der Parzellen ab Plan; Ver
bensstilen angesprochen werden. Daher ist Konkauf gegen Konzept und anschliessend kooperative
fliktpotenzial im stddtischen Kontext zu erwartenProjektierung, Projektierung des Behalters und der
Eine zentrale Frage wird sein, wie es gelingen kanfireirAume und Verkauf an Investoren).
mit Hilfe einer qualifizierten Abwertungsstrategie
(kleinere Wohnflachen, hdhere Wohnungsbeleguipnfliktpotenziale zwischen Wohnen und offent-
etc.) nicht nur privilegierte und konfliktscheue, sonlichem Raum ergeben sich grundsatzlich bei allen
dern auch weniger privilegierte und konfliktfahigé-ormen von Erdgeschosswohnen zur Sandrain-
Gruppen anzusprechen. strasse. Hier waren entsprechende Massnahmen
(Vorgarten, «Abstandsgriin» etc.) zu ergreifen, damit
Mogliche Konflikte zwischen Gewerbe-, Wohn- undffentlich und privat nicht unmittelbar aufeinander-
Freizeit-/Kulturnutzungen sind weitgehend minimiertprallen.
Die Trennung von Tag- und Nachtnutzung des Gas
kessels in zwei verschiedenen Gebauden ist optimal.
Ob die Freizeitnutzung unter der Bricke schalltech
nisch und wirtschaftlich I6sbar ist, ist zu prifen.
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Projektbeschrieb Die Nutzungsdurchmischung wird sowohl innerhalb
Der Beitrag beruht auf der Grundannahme, dassler Geb&aude als auch durch die Kombination der Ge
eine Einschrdnkung auf einen einzigen Charaktelpdudetypen angestrebt. Am Brickenkopf setzt ein
eine einzige Nutzergruppe und eine einzige rdumlichreues Hochhaus einen Akzent. Die Gebéaudetypo-
Struktur und die daraus folgenden Geb&ude- undogien werden in bis zu drei Schichten gestapelt.
Aussenraumtypologien der Bedeutung des Orte3e nach Zusammensetzung der Uberlagerten Geb&u
nicht gerecht wiirde. Er nimmt diese Uberlegungedetypologien entstehen unterschiedliche Ho6hen-
und die Eigenheiten der umliegenden Quartierentwicklungen.
auf und fugt sie in einer Art Mosaik, einer «Multi-
Schweiz», zusammen. Der Natur- und ErholungsweHiinsichtlich der Zielbevdlkerung geht das Team eine
des Aareraums soll geschitzt und gestarkt werdenAnnéherung in zwei Vektoren an. Zum einen hinsicht
Zusatzlich sollen neue Qualitaten der Stadt hinzugelich der Lebensstile und zum anderen beziglich
figt werden. Angestrebt wird rund ein Drittel GenosHaushaltsformen. Von den aufgezeigten 10 Lebens
senschaftswohnungen. Der Beitrag will komplemenstilen sind in Bern die postmateriellen und kon-
tar zur Bevolkerungszusammensetzung reagieresumorientierten Arbeiter, gemessen am schweizeri
und legt den Fokus auf in Bern untervertretene Segschen Durchschnitt, deutlich Ubervertreten. Es soll
mente: Familien und den gehobenen Mittelstand. = komplementér reagiert werden, und Angebote fir Fa
milien und den gehobenen Mittelstand sollen etabliert
Eine Szenarienstudie fordert in einem ersten Schritwerden. Hinsichtlich der Haushaltsformen wird ein
den Vorschlag des «gestapelten Dorfes» alKatalog von Bautypen, bezogen auf die Bedurfnisse
Bebauungsstruktur zutage: Bauvolumen werden imon 14 unterschiedlichen, Haushaltsformen erstellt,
unregelméssiger Stellung der Baukdrper zueinandetie in die «normalen» Programme meist nur schwer
wie ein freies Dorf angeordnet, jedoch in verschiedenineinpassen.
nen horizontalen Schichten. Diese Stapelung flhrt
zu einer Konzentration der Bebauung und lasst grosDie Freiraumgestaltung interpretiert den Ort als
se Teile des offentlichen Freiraums bestehenLandschaftsmosaik aus den Elementen Parkland
Far den Freiraum zwischen den Bauten werden wedsechaft, Naturraum und Stadtlandschaft. Als Stadt
gestalterisch noch hinsichtlich méglicher Typologiefandschaft werden die Aussenraume der neuen Ge
oder Nutzungen Losungen angeboten. Das Team enbdude sowie gemeinschaftliche und private Géarten
wickelt in einem zweiten Schritt eine Nutzeranalysbezeichnet. Sie soll eine verbindende Funktion zum
und daraus einen Baukasten von 18 Gebaudetypeidffentlichen Aussenraum Ubernehmen. Wie diese
Dieser weist abstrahierte, auf unterschiedliche NutFunktion erfllt werden kann, wird nicht konkretisiert.
zeranspriche zugeschnittene Bauformen auf. Di€in Netzwerk aus offentlichen Wegen und grinen
Bebauungsstruktur besteht aus 19 Baufeldern, wel Korridoren zieht sich vom Park aus in die Nachbar
che zu 6 Baugruppen zusammengefasst werderschaft hinein und erschliesst gelegentlich kleine
Jede Baugruppe wird mit unterschiedlichen GebaudNachbarschaftsplatze oder 6ffentliche Garten.
etypen (Art und Anzahl) aus dem Baukasten bestiiclRie Erschliessung erfolgt von der Sandrainstrasse.
und erhélt so eine Differenzierung in Nutzungsart un®ie Parkierung wird im Briickenkopf oder alternativ
-mass. Die Nutzungsdichte ist bei der Monbijoubri(abh&ngig von der Losung der Schwimmhalle) im In
cke am hochsten und nimmt zum Freiraum hin almern des «Stapels» angeordnet. Ein vielfaltiges-We
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genetz fur den Langsamverkehr durchzieht den FreProblemen bei der Bepflanzung — auch der hausnahen
und Naturraum und die Uberbauung. Das gestapeltprivaten Aussenraume — filhren. Die Aufenthaltsquali
Dorf bietet viele Verknlipfungsangebote zwischen dé#t dieser Aussenrdume ist in Frage zu stellen.

Aare- und der Stadtebene. Die Konzentration der Bauzone fuhrt zu einem Gebiet
mit grosser Tiefe von der Sandrainstrasse aus be

Wirdigung trachtet. Hier lassen sich sehr viele (zu viele?) stadte

Grunddisposition bauliche und architektonische Typen realisieren. Die

Der Beitrag entwirft ein nicht nur fur Bern ausser-Bauzonengeometrie und die Dichteverteilung fuhren
gewobhnliches Quartier, das in seiner auffallendefast zwangslaufig zur Ausbildung einer besonderen
Bauform die Geschichte des Gaswerkareals als OAtmosphéare in der Bauzone und in den Erschlies
grosser Freiheit, Diversitat und sozialer Experimentungsbereichen, welche teils oder ganz «innen» ver
fortfhren mdchte. Es verbindet ungewdhnliche Idedaufen. Dies birgt Potenziale und Gefahren: Einerseits
fur den urbanen Raum mit einem beinahe dorflichekann so trotz der relativ geringen Baumasse ein
Nachbarschaftscharakter und spielt grosse, zusam Quartier mit eigenstandigem offentlichem Raum und
menhangende Freirdume in der Allmend frei. Atmosphére entstehen, andererseits soll jedoch keine
Im Aussenraum innerhalb des Bebauungsclusterabgeschottete Enklave durch eine verringerte- Zu
bietet der Entwurf aber keine Losungsansatzeganglichkeit entstehen.
fur grundlegende Probleme wie Raum-Zerstiickelung
und Raumqualitat, Verschattung und Zonierung-welDie Uberlegungen zu den Zielgruppen und Lebensstilen
che sich aus der Bebauungsstruktur ergeben. sind interessant, wenn auch die Zuordnung von

Form und Haushaltstypen etwas Gberdeterminiert er
Das Projekt fuhrt zu einem eigenstandigen und unabscheint. Der Ansatz der Milieus ist grundséatzlich sehr
hangigen Cluster, der auf staddtebaulicher Ebene einspannend. Die vorgeschlagene Klassifikation fur eine
neue, der historischen Innovationsfreudigkeit de®ualifizierung der Zielbevdlkerung ist sehr zweck
Standorts adaquate Stadtidee entwickelt. Das wirddienlich. Hier gilt es politisch zu entscheiden, welche
als Starke und Wagnis zugleich angesehen. Wagnikgbensstile im Gaswerkareal favorisiert werden sol
weil die dreidimensionale Haufensiedlung die vorhartlen. Etwas bedauerlich ist, dass die heute vorherr
dene Identitdét mit dem Brickenunterraum unnétigchenden Milieus in Bern mit dem gesamtschweizeri
konkurriert und weil fraglich ist, inwieweit die siedschen Durchschnitt und nicht mit dem vergleichbarer
lungsnahen Aussenrdume die nétigen FunktioneBchweizer Stadte verglichen werden.
Ubernehmen und den nétigen Beitrag zur Lebensqua
litat im Cluster leisten kénnen. Konzeptansatz und Aussagetiefe

Das Konzept schlagt einen Prozess vor. Dieser be
Das Konzept mit Baugruppen (Cluster) mit relatisteht aus Rahmenwerk, Bautypenkatalog und-pro
strenger Zuordnung von Nutzungen und Bauformegrammatischen Vorschlagen. Der Katalog der Bauty
lasst eine kleinteilige, zersplitterte Aussenraumstrukpen ist hilfreich, jedoch nicht abschliessend oder
tur entstehen. Diese wirkt beliebig und scheint als Gedefinitiv. Vielmehr zeigt er die Mdglichkeit grosser ty
fass der sozialen Begegnung wie auch fur klassischpologischer Vielfaltigkeit bei den Gebauden auf. Ein
Aussenraumnutzungen ungeeignet. In den dichter b&komplementarer Katalog der Aussenraumtypologien
bauten Bereichen kann die starke Verschattung zund eine angemessene Zonierung oder Hierarchisie
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rung des siedlungsnahen Aussenraums fehlen. DMertikalverbindung zur Stadtebene. Die Bestandes
Anzahl und die Varianz in den Parzellen ermdglichdrauten kdnnen in den Baugruppen «Gaswerkplatz»
unterschiedlichste Anlagewerte und damit ein breiteaind «kreative Gruppe» ins Gesamtkonzept integriert
Spektrum mdglicher Investoren, von Privaten Ubeaverden.
Baugruppen und Genossenschaften bis hin zu4nsti
tutionellen Grossanlegern. Die Konzentration der Baumasse und der Parkierung
am Bruckenkopf reduziert das Verkehrsaufkommen
Es liegt kein Endbild vor, sondern ein mégliches Encuf der Sandrainstrasse. Die hohe Prioritat der Verti
bild, welches in Abhangigkeit des Prozessverlaufgalverbindungen sichert eine gute An- und Ein-
stark variieren kann. Die Mdglichkeit zur grossen inbindung der Stadtebene. Das «Mosaik» ermdglicht,
neren Differenzierung der Bauzonen, aber auch implatzartige Aufweitungen oder Grunflachen mit-Ein
nerhalb der Bauparzellen ist ausdriicklich gewunschizelbdumen in Erschliessungsstrange zu integrieren.
Sie bedarf entsprechender Vorgaben oder eines enDie gesamte Schwemmebene — der bebaute wie auch
sprechend gefiihrten Prozessverlaufs. der Freiraumbereich — wird von einem Wegenetz
durchzogen, das vielféltige 6ffentliche Durchwegun
Aufgrund der Natur des Projektes als Prozess ist egen ermdglicht.
zum jetzigen Zeitpunkt erst in Ansdtzen mdglich,
das tatsachlich entstehende Konfliktpotenzial abzu-Das Konzept nennt drei Freiraumtypen: die «Stadt
schatzen. Schon heute erkennbar ist ein gewisselandschaft» im fliessenden Zwischenraum zwischen
Konfliktpotenzial im Aussenraum aufgrund mangelnden Gebauden mit 6ffentlichen und gemeinschaftli
der Zuweisung/Zonierung/Typologisierung der-Flachen Zonen (Privatgarten werden direkt den Gebauden
chen. angelagert oder als Dachgarten formuliert), den
«Freiraum» und den «Naturraumx». Der 6ffentliche
Die prozessartige Herangehensweise ermdglichtferbereich entlang der Aare wird in seiner heutigen
dass eine hohe bis sehr hohe Konfliktfahigkeit deQualitdt erhalten. Die grossflachigen 6ffentlichen
Nutzer entstehen kdnnte, wenn sie von Anbeginn ilussenrdume sind zu begrussen, die siedlungsnahen
Entstehung und Gestaltung des Gaswerkareals einFreiraume dagegen erscheinen als beliebige Restfla

bezogen sind. chen der Bebauung. Das Konzept thematisiert diese
Aussenrdume zu wenig. Typologie und Qualitat dieser
Details Raume wird nicht aufgezeigt, ihr Potenzial fur Zenie

Die 19 Parzellen sind prinzipiell unabhéangig voneirrung, Nutzbarkeit und Gestaltbarkeit ist in der darge
ander in beliebiger Reihenfolge realisierbar. Abstellten Form beschrankt.

hangigkeiten bestehen durch die Sammelparkierung

im Bruckenkopf und/oder unter der MonbijoubriickeVas in der Plandarstellung als vermeintliches- Ge
In Baufeldern an und unter der Monbijoubriicke fuhrdamtsystem prasentiert wird, misste in Realitéat sorg
das Prinzip der Nutzungsstapelung zur Notwendigkeféltig entwickelt werden, damit durch die Setzung der
relativ fester Anteile unterschiedlicher Nutzungen pr@aukdrper der Raum dazwischen und der umgebende
Parzelle. Damit ergeben sich Abhé&ngigkeiten bei défreiraum nicht als zuféllig und beliebig empfunden
Entwicklung. Eine Schnittstelle unter den Entwickwirden. Ob das Problem der Verschattung zwischen
lungsschritten besteht in der Parkierungslosung ¢{Briden Bauten lésbar ist, misste aufgezeigt werden. An
ckenkopf oder Parkhaus) sowie in der Kapazitat destelle eines durchgehenden Freiraums entstehen im
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Vorschlag noch einzelne Freirdume unterschiedlicheuf die klassischen Raumelemente Platz, Strasse,
Nutzung und Atmosphéaren: Sportplatz, Bereich Su&romenade etc. ein hierarchisierendes Ordnungsprin
(Spiel- und Blumenwiese), Auenwaldchen, Zikusip zugunsten einer «anything-goes»-Strategie -auf

platz/Liegewiese, Sportbereich unter Monbijoubrickgegeben wird, d. h. es besteht Gefahr, dass Chaes er
etc. Es entsteht der Eindruck, dass mit dem Verziclteugt wird.

Schlisselentscheidungen

Thema
Verhaltnis Bauzone-Freizone

Feststellung

Durch die Konzentration der Bauzone im
Gebiet Ryff-Fabrik — Gasbahntrasse —
Gaskessel — Sandrainstrasse sowie an u
unter der Monbijoubriicke entsteht

ein grosszigiger Freiraum im Siiden des
Areals. Dieser wird teilweise als Reserve
flache fir die kiinftige Stadtentwicklung
freigehalten. Die Adh&sion zur Briicke
ermoglicht die Etablierung einer zusétzli
chen, grossziigigen Freiraumflache

im Sudosten. Diese Bebauungsstruktur
reduziert hingegen die Breite des Uferstr:
fens im nordlichen Areal.

Beurteilung

Mit der an sich begriissenswerten
Konzentration der Bebauung auf kleiner
n@&rundflache wird im konkreten Fall eine
Bebauung in unmittelbarer Nahe zur und
unter der Briicke in Kauf genommen. Als
+ Konsequenz wird der Brickenkopf faktis

Wirkung entsteht eine zusammenhéngen
Bauzone.

Die Konzentration der Bauzone kdnnte je
eRach Nachfrage und Gestaltung entwede
zu Ubernutzung oder aber zu einer
attraktiven Aktivierung des Freiraums
fuhren.

Ubergéange offentlich/privat

Die Ubergéange von offentlich, gemein
schaftlich zu privat stellen eine wesentlich
Herausforderung in diesem Projekt dar:
Aufgrund der mosaikartigen Anordnung, d
Konzentration der Baumasse, des Prinzip.
der vertikalen Stapelung und der Vertikal
verbindungen tber Gebaude entstehen
sehr viele Schnittstellen zwischen den
unterschiedlich genutzten Bereichen.

Mit der Streuung der Bebauungsstruktur
in die Aarelandschaft hinein wird das be-
stehende Prinzip der im Freiraum schwim
menden Baukorper (Gaskessel, Werkstatt
gebéaude) aufgenommen. Freiraum und
Siedlung verschmelzen fliessend. Es wird
keine Stadtkante gesucht.

Im vorliegenden Projekt werden zu

eGestaltung und Umgang mit potenziellen
Konflikten keine Aussagen getroffen.

arier ist eine nahere, entwerferische

5 Ausarbeitung nétig, um die Tragfahigkeit

muss auch aus freiraumplanerischer Sich
zwingend beantwortet werden.

in die Schwemmebene geschoben. In der

des Konzepts zu uberprifen. Dieser Punkt

>
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Thema Feststellung Beurteilung

Konzept, Rolle und Gestaltung der Die Sandrainstrasse erhélt eine unterge-| Der Sandrainstrasse fehlt eine primére,

Sandrainstrasse ordnete Rolle als niederfrequentierte raumliche Fassung. Die Rolle und
Quatrtierstrasse, die durch die Konzentra; Atmosphare der Sandrainstrasse bedarf
tion der Parkierung am Briickenkopf einer Uberarbeitung.

zusatzlich entlastet wird.
Die Adressierung wére in einem nachsten
Wahrend im sudlichen Bereich niedriger | Arbeitsschritt zu Uberprifen, ansonsten

Dichte die Geb&ude von der Sandrain- | besteht die Gefahr, dass dieser Raum zu

strasse erschlossen werden, fehlen einem potenziell unattraktiven Durch
entsprechende Adressen im Bereich gangsort ohne soziale Kontrolle wird.
Briickenkopf.

Die als offentliche Platze gezeichneten
Bereiche unter der Monbijoubriicke sind
schlecht mit der Sandrainstrasse

verbunden.
Verbindungen Stadt- und SchwemmebeneDie Verbindung der beiden Stadtebenen Wit dem Treppen-/Gasse-/Platzsystem
Verbindung der Quartiere ein Hauptthema des Projektes. Die klein-| werden die Verbindungen zu differenzierten
massstabliche Bebauung wéchst unter un@®rten und Raumfolgen. Was fehlt, ist die
Uber die Briicke und verbindet so die Bericksichtigung der Quartierverbindung

Ebenen. Das fuhrt zu vielfaltigen, neuen | Uber die Hangkante in den Stadtteil 3.
Vertikalverbindungen.
Die Idee, fusslaufige Vertikalverbindungen
Mit den drei neuen Vertikalerschliessungeron der Stadtebene in die Schwemmebene
von der Monbijoubriicke auf die Aareebenéber die Gebaude in einem System von
eine davon als Rolltreppenrdhre, andere glEreppen, Gassen und Platzen zu fihren,
Teil des gestapelten Dorfes, wird eine kdnnte sehr attraktiv sein, wenn die
intensive Verzahnung vorgeschlagen. Die Konfliktpotenziale im Ubergang 6ffentlich
Erschliessungslésung fiihrt dazu, dass keinu privat Giberzeugend geldst werden
motorisierter Verkehr auf dem Gaswerk- | kdnnen.

areal entsteht. Das Fusswegnetz in der
Bauzone ist feinmaschig, die Hauptachse Die Hauptverbindung Langsamverkehr
fur den Langsamverkehr verbindet den | verlauft richtig und trennt Bau- und
Eingangsbereich bei der Ryff-Fabrik mit | Freizone.

der Gasbahntrasse.
Die relative raumliche Konzentration der
Bebauung vereinfacht die Erschliessung
mit dem offentlichen Verkehr.

Umgang mit dem sidlichen Bereich Der Vorschlag, den stidlichen Bereich
(Baufeld) entlang der Béschung Sandrain als Reserveflache fir zukinftige Bautétig
strasse keiten freizuhalten, ist sowohl politisch
als auch stadtebaulich kritisch, denn dieser
Freiraum liefert gute Argumente fur die

teils hohe Dichte und H6henentwicklung n
der Bauzone.
Gestalt/Abbruch/Umnutzung des Das Gebaude Gaskessel wird erhalten undBei einer gleichbleibenden Nachtnutzung
Jugend- und Kulturlokals Gaskessel fur eine nicht néher definierte Nutzung als| des heutigen Gaskessels sind Konflikte mit

Jugendzentrum vorgeschlagen. der angrenzenden Nutzung zu erwarten.
Eine Trennung in Tag- und Nachtnutzung
Das Gaskesselgeb&dude und das zum Caféwie im Team Harry Gugger ist denkbar.
umgenutzte Werkstattgebaude werden
von einem gemeinsamen Platz im Osten des
Gaskessels erschlossen. Emissionsreiche
Nutzungen werden in einem Neubau unter
der Monbijoubriicke als Teil des Kulturelus
ters Ryff-Fabrik untergebracht.
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Thema
Ergénzung Cluster Ryff-Fabrik

Feststellung

Die Ryff-Fabrik wird durch zwei Neubaute
im Bereich Kultur und der Fortfiihrung

der Bebauung als Cluster stadtebaulich ur
programmatisch stark eingebunden und
zum Teil des neuen (Teil-)Quartiers. Die
Dampfzentrale wird durch die Offenlegung
der Kleinen Aare zum Solitér. Die Erschlie

sung des Freibereiches des Neubaus unterGaswerkareal und Bern zu werden.

der Monbijoubriicke («Silo») erfolgt von
Westen und Osten. Der Umgang mit
Emissionen und daraus entstehenden
Konflikten mit der neuen Bebauung ist nic
geklart.

Beurteilung
nDie Situation dirfte mindestens teilweise

ndGewerbenutzungen untergebracht werde
Die Entstehung eines Kulturclusters mit d

Ryff-Fabrik hat hohes Potenzial, ein
sattraktiver, urbaner, aktiver Ort fir das

ht

Durchlassigkeit Schwemmebene,
Wahrnehmung der Hangkante

Durch die Konzentration der Bebauung
bleibt die Wahrnehmung der Hangkante in
grossen Teilen gewahrt.

Schwemmebene fiir den Langsamverkeh
aufgrund der Gliederung der Parzellen

in 6 Gruppen. Der gegenlaufige Verlauf v
Hangkante und Bebauung artikuliert beid
Elemente positiv.

Nutzung, Transformation Briickenkopf

Der Briickenkopf wird durch das gestapelteDie Verdichtung am Briickenkopf ist aus

Dorf um- und unterbaut. Das Hochhaus
beim Bruickenkopf erfahrt keine weitere
Spezifizierung.

Sicht der Erschliessungsgute richtig.

so gelost, dass in den gut belichteten
(Ausseren) Geschossen Wohnnutzungen
zu liegen kommen, im Innern des Stapels
das Parkhaus oder die Schwimmhalle.
Damit kann die Beschattungsproblematik
im Inneren des Stapels gelost werden.

Eine Aussage zur Nutzung und Qualitat d
Briickenfahrbahn ist nétig: Wie wird mit

den Einschréankungen mit Aussicht und
Belichtung umgegangen?

Schwimmbhalle

Das Prinzip der vertikalen Stapelung und
Nutzungsverteilung liefert eine tberzeu

gende LOsung fur die Unterbringung des
dem Areal. Die Variante der Schwimmhal

néherer Untersuchungen zur Machbarke

Raum unter Monbijoubriicke

Der Raum unter der Briicke wird durch die
Stapelung (Parkhaus, Schwimmhalle,
Gewerbe) optimal genutzt. Dabei wird der|
Briickenunterraum teilweise mit Bauten
unterfullt, was zu einer wesentlichen
Reduktion seines vorhandenen iibergeorg
neten (und regengeschitzten) Stadtraums
fuhrt.

Siedlungsnaher Aussenraum

Der siedlungsnahe Aussenraum tritt als
kleinteilige Restflache der Baustruktur in
Erscheinung. Aussagen zu Typologie,
Nutzung, Identitat, Raumqualitat etc. fehle

Das Potenzial der siedlungsnahen
Aussenraume fur eine adaquate, zur
Lebensqualitét der Siedlung beitragende

raumliche Qualitat, Wachstumsbedingun
gen fur Pflanzen, Zonierbarkeit und
Mdoglichkeiten zur Schaffung Kklarer,
nutzbarer Typologien nicht erfillt sind.
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konfliktfrei sein, da in den unteren Ebenen

Es entsteht eine hohe Durchlassigkeit der

Die vertikale Schichtung der Nutzungen is

grossen Volumens der Schwimmbhalle auf

im Bruckenkopf ist interessant, bedarf abe

n
nAussenraumnutzung ist in Frage zu stellen
da grundlegende Bedingungen wie Grosse,
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Lebensstile als Folge der Typologie und Kérnung  Fiur die Offsets (Schnittstellen 6ffentlich/privat)
Die Artikulation und Bewirtschaftung von offentli der Erdgeschosswohnungen sind prazise Lésungen
chen, gemeinschaftlichen und privaten Bereichen imétig. Das Mosaik mit den 19 Baufeldern bietet inter
gestapelten Dorf ist anspruchsvoll. Der offen-ge essantes Grundgerist fur zahlreiche Geb&udetypen.
streute und zur Briicke gestapelte Cluster hat spezifi

sche Schwerpunkte hinsichtlich Zielgruppen aus alleBie Schlisselakteure, unabhéngig ob dies Genossen
Segmenten (Mieter, STEW, Genossenschafter etsghaften oder andere Investoren sind, sollten sorgféltig
und bedient unterschiedlichste Lebensstile. Es sinth Bezug auf ihre soziale Experimentierfreudigkeit hin
spezifische Qualitaten vorhanden, nur entsprecheausgesucht werden. Der Landanteil des Anlagewerts
sie nicht den Ublichen standardisierten Vorstellungewére entsprechend zu verringern. Eine hinsichtlich
von Qualitat. Es wird eher eine jiingere, experimentdlisikooptimierung anzustrebende Diversifizierung ver
ausgerichtete und konfliktfahige Wohn- und Arbeits schiedener Anlagestrategien mit konventionellen Anle
bevélkerung angesprochen. gern und eher Experimentierfreudigen ist moéglich.
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5.4 Umgang mit politischen Richtlinien

Strategie

Team Bauart

Offentlicher Freiraum mit
begleitender Bebauung.
Teil des Quartiers 3.

Team Harry Gugger Studio

Eigensténdige Einheit,
«Zahringer Superblock».
Bewahrung des innerstadti
schen Freiraums.

Team MVRDV

Fortschreibung umliegende

Quartiere. Exemplarischer Mix:

«Mosaik aus Freiraumen,
Funktionen und Bestandes-
bauten».

«Nutzungskonzept 2013» und

Der Umgang mit «Nutzungskonzept 2013» und «Prinzipienskizze 26{liB»ailen Beitragen

Briickenkopf: + 7000 —
8000nt GF

(Geprufte «Maximaldichte»:
75 000 nt BGF)

Briickenkopf: ca. + 7200H%GF
(gemessen aus Plan)

«Prinzipienskizze 2013» beriicksichtigt.
Mass der Nutzung: Schwemmebene: 48 500 — Schwemmebene: Schwemmebene:
50 200nt GF 50 000nt BGF 46 528nt BGF

Briickenkopf: Neues Hochhau
8 Gesch., ca. +4000 -

5000 nt BGF (gemessen aus
Plan)

Py

Art der Nutzung:

Schwemmebene: Wohnnutzun
68 %, Dienstleistung: 27 %,
Gastro und Retail: 5%
Briickenkopf: Wohnungen,
Dienstleistung, Retail

gSchwemmebene: Wohnen:

86 %, Arbeiten: 6 %, Verkauf:
5%, Sondernutzungen: 3%,
Briickenkopf: Arbeiten: 48 %,
Verkauf: 12 %, Sondernutzung
40%

Schwemmebene: Wohnnutzun
offentliche Nutzung,
Dienstleistung. Ein Drittel
sozialer Wohnungsbau.
Briuckenkopf: —

Freiraum im Areal (Identitat,
Bezug zur Umgebung):

Alle Konzepte zielen darauf ab,

den grossten Teil des Freiraums zu eshiffentlich zuganglich zu

machen und sowohl in Nord-Siid- wie auch Ost-West-Richtung zu vernetze

Koordination Hochwasser
schutzmassnahmen:

1 m Terrainsprung entlang
Promenade.

Hochwassermauern als
Abschluss der Gartenbereiche
und als Sitztreppen rund

um den Gaskessel, das Werk-
stattgebaude und die
Schwimmbhalle.

Mdoglich geméss Vorprojekt
Stadt Bern.

Tabelle: Politische Richtlinien

5.5 Auswirkungen Verkehr

Die vorgeschlagenen Nutzungen erzeugen eine neuker einzelnen Baufelder leicht unterschiedlich zu be

Verkehrsnachfrage, welche je nach Team unterwerten. Alle Teams machen Vorschlage zu einer ver

schiedlich ausfallt. besserten (vertikalen) Anbindung an die bestehenden
Haltestellen der 6ffentlichen Transportmittel auf der

Offentlicher Verkehr (OV) Stadtebene.

Ein Angebotskonzept fir den 6ffentlichen Verkehr

lag als Grundlage fir die Testplanung bereits vor. Esangsamverkehr (LV)

wurde von allen drei Teams in die Uberlegungen auDie arealinterne Erschliessung sowie die Anbindung

genommen, indem die zur Diskussion stehende Bushn das Quartier fir den Fussganger- und Veloverkehr

nie an oder in das Areal gefiihrt wurde. Je nach Bewerden in den Kapiteln 5.1 bis 5.3 teamspezifisch be

bauungsstruktur ist die OV-Erschliessungsgiite schrieben.
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Motorisierter Individualverkehr (MI1V) ben sich die unten stehenden Gréssenordnungen von
Vergleichend soll der neu erzeugte motorisierte Indivikahrten MIV pro Tag (Berechnungen ohne Erweite
dualverkehr (MIV) beurteilt werden. Basierend auf denng/Verdichtung Briickenkopf West und ohne

von den Teams gelieferten Nutzungskonzepten ergeSchwimmhalle)

Bauart HGS MVRD

Nutzungen (Anzahl, h&F) Kleinwohnungen (<120°n&F) 267 270 454*
Grosswohnungen (>12G1G6F) 30 66

Gewerbe 0 1500 1670

Buro/Dienstleistungen 14050 1500 1320

Verkauf 1630 2000 1250

Gastronomie 400 500 450

Sonstige 0 0 1915

Anzahl Abstellplatze 364 314 499
Fahrten MIV/Tag 1280 1010 1430

* >50% Kleinstwohnungen von < 6 @F

Die Berechnung der Anzahl Abstellplatze basiertherung und Kontrolle der reduzierten Parkplatz-

auf den bis anhin gesetzlich vorgeschriebenem-Minbenutzung mittels Mobilitdtskonzept aufgezeigt wird.

mum gemass kantonaler Bauverordnung. Gemass dBei «autoarmem Wohnen» (0.5 PP/Wohnung) liessen
neuen Regelung hinsichtlich der Bandbreiten von Alsich die durch das Wohnen erzeugten Fahrten noch

stellplatzen fur Wohnungen gem. Art. 51 BauV (giltighals um ca. einen Drittel reduzieren.

seit 1.8.2014) sind zwischen 0.5 und 2 PP pro Woh

nung bewilligungsfahig. Von der unteren Grenze karbie durchschnittlich rund 1200 zusatzlichen Fahrten

abgewichen werden, falls die bestehenden und gepro Tag kdnnten sich wie folgt auf das umliegende

planten Mobilitdtsangebote sowie die dauerhafte SiStrassennetz verteilen (Annahme B + S AG):
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* Ohne Berucksichtigung der Wirkung des Mattepollers, welcher seit Juli 2@kgtrieb ist.

Dabei zeigt sich, dass die Entwicklungskonzept®ennoch gilt es, durch zusatzliche Massnahmen
und der dadurch verursachte Verkehr eine Erh6hurtas Quartier vom Durchgangsverkehr zu entlasten,
des Fahrtenaufkommens MIV im Bereich von 5%m so eine Mehrbelastung des Quartiers gegen-
auf der Sandrainstrasse und Marzilistrasse sowiéiber heute zu verhindern. Kann z. B. ein Teil der not-
10 % auf der Sulgeneckstrasse zur Folge héatten.-Aufwendigen Abstellplatze im Briickenkopf West reali
grund der heutigen Knotenbelastungen ist dieses zusiert werden, so reduziert sich die Belastung der
satzliche Fahrtenaufkommen als unproblematisch z&trassenabschnitte auf der unteren Schwemmebene,
bezeichnen. da die Parkplatze im Briickenkopf direkt ab der Eiger
strasse erreicht werden kénnen. Dieser Variante eines
Parkraumangebots am Rande des Gaswerkareals
stellt ein verfolgungswirdiger und zu konkretisieren
der Ansatz dar.
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6 Ausblick

6.1 Feststellungen des Beurteilungsgremiums

Das Beurteilungsgremium stellte fest, dass kein-Bei> Entsteht ein neuer Stadtbaustein oder eine
trag tel quel umgesetzt werden kann. Vielmehr haben Quartiererweiterung?
alle drei Beitrage wertvolle Antworten auf die gestell > Auswirkungen der Entwicklung auf das Quartier
ten Fragen geliefert.
Freiraum vs. bauliche Entwicklung
Die vorgeschlagenen Schlusselentscheidungen in > Verhéltnis bauliche und freirdumliche
den Teambeitragen stellen mogliche Reaktionen auf  Entwicklung?
die Grundkonflikte und -themen dar. Sie sind durch
das Beurteilungsgremium aus fachlicher Sicht > Wie weit darf die bauliche Entwicklung die
begutachtet worden. Einzelne Feststellungen kénnen Freirdume reduzieren oder auf deren Entwicklung
zu diesem Zeitpunkt noch eine gewisse Unschéarfe einwirken?
oder sogar gegenseitige Widerspriiche aufweisen. > Wege zur Erhaltung der 6kologischen,
Die Beitrage erméglichen jedoch die nun notwendige, landschaftsrdumlichen und Erholungswerte des

politische Diskussion. Areals?
> Rollen und Differenzierung privater,
6.1.1 Beurteilungsebenen gemeinschaftlicher und offentlicher Freiraume?
Das Beurteilungsgremium beurteilte die Beitrédge auf
folgenden Ebenen: Zielgruppen und Lebensstile
> Grunddisposition des Entwurfs > Welche Lebensstile sollen im Gaswerkareal
> Details der vorgeschlagenen Lésungen entstehen?
> Schlisselentscheidungen > Welche Bevélkerung ergénzt die heutige Bedeu
> Umgang mit den Grundkonflikten und -themen tung eines intensiv genutzten gesamtstadtischen
der Entwicklung Freiraums positiv?

> Welche Investment- und Renditepakete sollten
Auf umfassende, jedoch nicht systematische Art und geschnirt werden und wie sind die Profile der
Weise, wurde das Thema Nachhaltigkeit beurteilt. Die gesuchten Investoren in Bezug auf alle drei
Bearbeitung solcher Aspekte war ein zentrales Anlie Nachhaltigkeitsdimensionen?
gen an die Teilnehmer (vgl. Kapitel 4.2) und finden
sich dementsprechend in allen drei TeambeitrAgemMdgliche Nutzungskonflikte

wieder. > Wege zur Minimierung der Konflikte zwischen
bestehender (Gaskessel, alternative Freizeitnut
6.1.2  Schlusselfragen zung, 6kologischer Lebensraum) und zukinftiger

In der Testplanung haben sich folgende Schlisselfra Nutzung (Freizeit, Wohnen, Gewerbe)?
gen als zentral erwiesen:
Geschichte und Gegenwart des Ortes vs.

Standort- vs. Quartierentwicklung: zukinftige Identitat

> Beziehung der Entwicklung auf dem Gaswerkareat Mdglichkeiten, der Geschichte und heutigen
zum Quartier? Bedeutung und Identitat des Gaswerkareals

> Rechnung zu tragen?
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6.1.3

> Madaglichkeiten, die Identitat des Ortes

weiterzudenken, um eine politisch breit abge-
stutzte Entwicklung zu erméglichen?

Zentrale Themen/Erkenntnisse/
Empfehlungen aus Sicht Stadtebau

Das Gaswerkareal ist ein besonderer Ort in
Geschichte und Gegenwart, der fir viele Bewohner
mit alternativen Lebensweisen, Freizeitverhalten >
und Naturraum verbunden ist. Dieser Identitat des
Ortes gilt es in der Entwicklung Rechnung zu
tragen: Hier darf keine «Standardlésung» entste
hen, die beliebig an anderen Orten wiederholt
werden konnte! Dies gilt sowohl raumlich-typolo
gisch, freirdumlich-typologisch als auch in
Nutzungs- und Bewohnerstruktur.

Auf dem Gaswerkareal soll ein eigenstandiger
Stadtbaustein entstehen, der die bestehenden
Bauten der Ryff-Fabrik, den Briickenkopf und die >
Direktorenvilla integriert.

Auch als eigenstandiger Stadtbaustein soll die
Entwicklung auf dem Gaswerkareal bestmdglich
an das umliegende Quartier angebunden werden,
insbesondere Uiber Fuss- und Velowege.
Anzustreben ist eine Optimierung der Freiflache
durch eine Konzentration der Bebauung entlang der
Sandrainstrasse mit einem Schwerpunkt am
Brickenkopf.

Es wird ein Richtwert von 50000 BGF in der
Schwemmebene als Nutzungsmass angenommen.
Dieses Mass gilt es nach Standort (Baufeld),
Nutzung und Wirtschaftlichkeitszielen zu differenzie

>

>

ren, zu plausibilisieren und wenn nétig anzupassen.6.1.4

Die Entwicklung des Gaswerkareals, der Ryff-
Fabrik und des Briuickenkopfs miissen gemeinsans
entworfen und integriert geplant werden.

Es gibt zwei unterschiedliche Baubereiche: einen
Bereich fur Wohnnutzungen (Sud) und einen
Bereich fur Mischnutzungen (Nord). Die Grenze >
bildet +/- die Direktorenvilla.

Eine Konzentration der Bebauung an der
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Sandrainstrasse und beim Briickenkopf maximiert
den Freiraum in der Schwemmebene, schrankt
dafir aufgrund der H6henentwicklung aber die
Wahrnehmung der Hangkante ein. Eine mégliche
Ldsung besteht in der Konzeptionalisierung

einer «gebauten Hangkante», in der die Bebauung
zwischen den Stadtebenen vermittelt

(vgl. Erkenntnisse Landschaft).

Es gibt zwei prifenswerte Standorte fur h6here
Héauser/Hochhauser: sudlich der Monbijoubriicke
Ostlich angrenzend an die Sandrainstrasse und
nordlich der Monbijoubrucke auf dem Briickenkopf.
Die Erh6hung des heutigen Nutzungsmasses am
Briickenkopf (Stadtebene) ist insbesondere in

der Gestalt von Punktbauten denkbar. Es wird ein
Richtwert am Briickenkopf (Stadtebene) von
7000-8000 ntBGF angenommen. Dieser Wert
muss stadtebaulich Gberprift werden.

Eine schrittweise Entwicklung (mit einer vielfaltig
dimensionierten Parzellierung) des Gaswerkareals
kann langfristig seine Robustheit und Anpas
sungsfahigkeiten als nachhaltiger Stadtbaustein
unterstitzen.

Die Monbijoubriicke mit ihrem gesamten Briicken
raum auf beiden Stadtebenen («Aura») ist als
identitatsstiftendes Element durch 6ffentliche
Nutzungen, Kulturangebote, Freizeitnutzungen
und fur die Vertikalverbindung in Wert zu setzen.
Der Raum unter der Monbijoubriicke ist ein
wichtiger stadtischer, 6ffentlicher Freiraum und in
der Weiterentwicklung zu beachten.

Zentrale Themen/Erkenntnisse/
Empfehlungen aus Sicht Landschaft:

Der Ort ist als erlebbare Aussenraumeinheit
(Schwemmebene und Hangkante) zu verstehen, zu
erhalten und zu starken. Dabei ist der Bezug zur
Aare und deren Zuganglichkeit zu bericksichtigen.
Zielbild fur den 6ffentlichen Aussenraum

sollte eine allmendartige Mischung aus Park und
stadtischer Natur sein.
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Die Nicht-Bauzone ist zu optimieren. Der Grad der6.1.5

Offentlichkeit nimmt gegen die Aare hin zu.

Es werden unterschiedliche Freiraumqualitaten
und -potentiale aufgezeigt. Die Schnittstellen der
unterschiedlichen Freiraumtypen sind zentral und
missen bewusst weiterentwickelt resp. ihr
Funktionieren projektspezifisch nachgewiesen
werden.

Die Schnittstellen dieser Freiraumtypen sind
zentral und missen bewusst weiterentwickelt
resp. ihr Funktionieren projektspezifisch nach-
gewiesen werden.

Es sind 3—4 Durchgange und gute Sichtbeziige
vom bestehenden Quartier/Aarehang/Sandrain
strasse zur Schwemmebene resp. zur Aare hin
vorzusehen.

Der Uferraum zieht seine Identitat wesentlich aus
der Linearitat des Flusses. In Schwemmebene ist
auf Massnahmen zu verzichten, welche die
Flussrichtung optisch durchtrennen.

Die markante Topografie mit Schwemmebene und
Hangkante ist zu erhalten und gestalterisch zu
thematisieren. Es hat sich gezeigt, dass Lésungen
mdglich sind, welche die Hangkante entweder als
rein landschaftliches Element oder als

«gebaute Hangkante» thematisieren.

Das Gaswerkareal umfasst wichtige 6kologische
Flachen der Stadt Bern. Die 6kologischen

Konflikte sind durch eine Differenzierung der
Freirdume zu entschérfen.

Eine abschliessende Beurteilung im Umgang

mit dem Waldchen und den daraus resultierenden>
Konsequenzen ist ausstehend. Die Haltungen
reichen von Erhalt Uber «weitgehende Schonung»,
Reduktion des Waldabstands bis zur Entlassung
aus der Waldfeststellung resp. Umlegung.

Eine Offnung des kanalisierten Bachs und/oder
des Aarearms ist moglich und aus dkologischer
Sicht wie aus Sicht der Naherholung wiinschens
wert.

>

>

>

Zentrale Themen/Erkenntnisse/
Empfehlungen aus Sicht Nutzungen

Das Quartier erhalt durch die Entwicklung Zugang
zu einem sehr grossem Freiraum, einen ver-
besserten Zugang zur Aare und mdglicherweise
neue Infrastrukturen (Kita, Kleingewerbe,
Quartierzentrum, ...).

Die Definition der Nutzer- und Bewohnergruppen
konnte noch nicht klar abgegrenzt werden. Die
zukunftige Wohn-, Arbeits- und Freitzeitbe-
volkerung sollte auf die besondere Identitét des
Ortes eine angemessene Antwort geben. Eine
spezialisierte soziale Durchmischung und eine
konfliktfahige Bewohnerschaft sind anzustreben.
Grundkonflikte bestehen zwischen der bestehen
den Nutzung des Jugendzentrums Gaskessel
und zukinftiger Wohnbebauung, sowie zwischen
allfalliger zukunftiger Gewerbe- und Freizeit-
nutzung und der zukinftigen Wohnbebauung.
Die Trennung in Tag- und Nachtnutzung des
Jugendzentrums unter Bereitstellung eines neuen
Gebaudes bei der Ryff-Fabrik kénnte mogliche
Konflikte reduzieren. Hier gilt es insbesondere
auch die «Zuwegung» und die Aufenthaltsbereiche
im Freien fur feiernde Jugendliche mitzudenken.
Die politische Machbarkeit hangt stark von einer
plausiblen und von den Betreibern mitgetragenen
Ldsung ab. Ob der heutige Gaskessel — als
wichtiger ldentifikationsort — diese Rolle auf dem
Gaswerkareal auch in Zukunft erfiillen kann,

ist zu prufen.

Eine bauliche Clusterung der Kultur- und Freizeit
nutzungen unter der Monbijoubriicke unter
Einbezug der Ryff-Fabrik und eine Uberwiegende
Wohnbebauung im stdlichen Arealteil (vgl.
Empfehlung Stadtebau) kdnnte potenzielle
Konflikte entscharfen. Allfallige Konflikte zwischen
der Ryff-Fabrik und neuen Kulturnutzungen sind
zu prifen.

Zukunftige Konflikte zwischen Freizeitnutzung

im Aussenraum (Grillieren, Feiern, Ballspiele etc.)
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und der Wohnnutzung sind baulich- und frei-
raumlich-typologisch zu 16sen, insbesondere all-
fallige Konflikte zwischen privater Aussenraum-
nutzung bzw. Parterrewohnen und 6ffentlichen
Wegen und Freizeitflachen.

Das Werkstattgeb&ude soll eine Nutzung mit
offentlichem Charakter/Publikumsorientierung
aufnehmen.

Die Lage des Gaswerkareals ist fur eine
50-Meter-Schwimmbhalle ungiinstig.

Um die Wirtschaftlichkeit des Projektes zu
gewadbhrleisten, ist generell eine sorgfaltige
Abwéagung zwischen besonderen und
bewahrten Nutzungen anzustreben.

6.1.6 Zentrale Themen/Erkenntnisse/
Empfehlungen aus Sicht Verkehr

Fir die Quartierbewohner ist die Entwicklung des
Verkehrs durch die stadtebauliche Entwicklung
des Gaswerkareals von zentraler Bedeutung und
verdient daher besondere Aufmerksamkeit

(vgl. Sonderkapitel 5.5).

Die Haupterschliessung des Areals fur den MIV
erfolgt Uber die Sandrainstrasse. Die zukunftige
Entwicklung beziiglich Verkehrsregime bleibt hier

Bericht zur Testplanung | © Losinger Marazzi, Bern | 31. Oktober 2014
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abzuwarten (Verkehrsberuhigung, Verminderung
Durchgangsverkehr) und ist in die Planung mit
einzubeziehen.

Das Parkplatzangebot gilt es mdglichst im
heutigen Brickenkopf West anzubieten. VVoraus
setzung hierfir ist eine Erh6hung des Nutzungs
masses. Die Anzahl Parkplétze orientiert sich
dabei am Minimum gemass kantonaler Bauverord
nung. Fir Wohnnutzungen ist eine Unterschreitung
im Sinne eines «autoarmen Wohnens» allenfalls
kombiniert mit Carsharing-Angeboten denkbar.
Aus Sicht der Erschliessungsgiite durch den OV
sollte die zukinftige Bebauung moglichst inner
halb eines 300-m-Radius ab dem Kreisel
Sandrainstrasse/Sulgeneckstrasse/Marzilistrasse
stattfinden.

Die heutige Vertikalverbindung ist zu attraktivieren
(Kapazitat und Gestaltung).

Eine zusatzliche Querung fir den Langsamverkehr
auf Aareebene ist zu begriissen und in der
weiteren Planung (nicht lagegenau) vorzusehen.
Sie kdnnte den heutigen Konflikt zwischen
Fussgéngern und Radfahrern entlang der Aare
entscharfen.
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6.2 Weiteres Vorgehen und Umsetzung

Die Ergebnisse der Testplanung sollen der Stadt Bern Der ndchste Planungsschritt (Vertiefungsphase)
als Grundlage flur die Revision der aktuellen bau bedingt eine enge Zusammenarbeit zwischen
rechtlichen Grundordnung dienen. Es wird verge Auftraggebern, Fachexperten und Planungsteams.
schlagen, die Empfehlungen der Jury in Abstimmung Im Prinzip sollen die an der Testplanung beteiligten
mit dem kinftigen Planungsinstrument stufengerecht Akteure nach Mdglichkeit in den weiteren Prozess
zu vertiefen. Das Beurteilungsgremium empfiehlt fol involviert bleiben und der offene Dialog mit
gende nachste Schritte: Beteiligten und Betroffenen aufrechterhalten
> Keiner der drei vorgeschlagenen Konzeptansatze werden.

kann und soll 1:1 in ein Projekt tbertragen werden> Die detaillierte Ausgestaltung der Vertiefungs-

Es wird vielmehr ein weiterer Entwurfsschritt phase soll im Lenkungsausschuss Gaswerkareal
sowohl auf stadtplanerischer wie auf projektspezi  Bern festgelegt und Uber die politischen Ent-
fischer Ebene zur Erarbeitung eines generellen scheidungsgremien genehmigt werden.

Rahmenplans notwendig. Dieser kann nach
Abschluss der Vertiefungsphase als planerische
Grundlage fur ein Planungsinstrument (ZPP

oder UO) und im Anschluss fiir qualitatssichernde
Verfahren dienen. Der generelle Rahmenplan
beantwortet den Umgang mit den Grundthemen
und -konflikten (vgl. Kapitel 6.1).
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7 Genehmigung

Dieser Bericht wurde durch das Beurteilungsgremium am 31.10.2014 genehmigt.
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8 Anhang

8.1 Team-Panels

8.1.1 Team Bauart
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8.1.2 Team Harry Gugger Studio
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8.1.3 Team MVRDV
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8.2 Rahmenplane/Konzeptentwirfe

Die «Rahmenplane» sind Konzeptabstrahierungen der
Teambeitrage, welche die jeweilig wesentlichen, kons
tituierenden Elemente aufzeigen. Damit geben die
Spielregeln wieder, welche fir die Umsetzung der
Teambeitrage in ein Planungsinstrument zu be-
rucksichtigen sind. Die Rahmenpléane wurden in einem
ersten Schritt von der Ausloberin entworfen und
am Auswertungstag 1 mit Hilfe der Teams und des Be
urteilungsgremiums gescharft.

Unter dem Legendenpunkt «weitere konstituierende

Planungsregeln» sind die fir die Beitrage wesentli
chen, konstituierenden Elemente aufgefihrt.
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Basierend auf einem umfassenden und mehrstuﬁgenfrozess bei gllg;hrze
Einbezug aller re|evanten Anspruchs- und Dialoggruppen soll fur das Gleansal Bern-£
ein innovatives und ambitioniertes Nutzungskonzept sowie stadliebivermittelndes
Projekt erarbeitet und realisiert werden. Das, Kéﬂ?wird}%ich dur hﬂe_ilﬁamen
Umgang mit dem Vorhandenen auszeichnen und einen Beitrag leisten zur Standort
attraktivitat der Stadt Bern sowie zur Lebensqualitat deren BewohnerinnéiBewohner.
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Stadt Bern
Présidialdirektion

_ Stadtp‘anu”gsamt

Planung Gaswerkareal, Bern

Rahmenplan

als Ergebnis der Vertiefungsphase Planung

Bern, 30. Marz 2015

Der vorliegende Rahmenplan ist das Schlussergebnis (Abschlussdokument) der Vertiefungsphase Planung
vom Marz 2015. Die beiden unten aufgefiihrten Beschliisse des Gemeinderats vom Juni und Juli 2015 sind
verbindlich und werden in das Planungsinstrument aufgenommen.

X Mit GRB Nr. 2015-943 vom 17. Juni 2015:

» Er beauftragt die Direktion fur Tiefbau, Verkehr und Stadtgriin, im Rahmen der Verhandlungen zum
Infrastrukturvertrag mit der Grundeigentiimerin sicherzustellen, dass die Vorgabe ,1 Veloabstellplatz
pro Zimmer“ umgesetzt wird."

X und mit GRB Nr. 2015-1058 vom 01. Juli 2015:

» Er beauftragt die Prasidialdirektion, an geeigneter Stelle folgende Nutzungsmasse in die Unterlagen
fur die Planung Gaswerkareal einfliessen zu lassen:

- Sandrainstrasse: Minimale oberirdische Geschossflache= 45000 m2

- Monbijoustrasse/ Ryfffabrik: Minimale oberirdische Geschossflache = 3'5600 m2

- Briickenkopf West: Minimale oberirdische Geschossflache = 9500 m2

Im Rahmen der Erarbeitung der Planungsinstrumente ist festzulegen, dass im nérdlichen Entwick-
lungsbereich (Bereich Gaskessel-Monbijoubrticke bis max. Hohe Dampfbahntrassee) private Nutzun-
gen (Aussenraumnutzungen und Infrastrukturen zu den privaten Baufeldern wie z.B. Spielplatze,
Grunflachen) ausserhalb der im Rahmenplan vorgesehenen Baubereiche angeordnet werden kén-
nen. ,,

KONTUR &




Planung Gaswerkareal — Rahmenplan

Einleitung, Ablauf und Stellenwert

30. Méarz 2015

4
JSCHWEMMEBENE

S
%J-P

4R
N
= ‘\/C' =l il

® ® ® ® Perimeter - Waldfeststellung

B —\J] - ] I—'-.

- schiitzenswert, kant. Inv. - beachtenswert

Abb.1: Planungsperimeter

Ausgangslage

Als Bestandteil des Aareraums — einer das gesamte Stadtgebiet durchlaufenden Parklandsch aft von Ubergeordneter Bedeu-
tung — zeichnet sich das Gaswerkareal Bern durch eine hohe Attraktivitat fir die Berner Bevdlkerung aus. Auch vier Jahrzehnte
nach Einstellung der industriellen Tatigkeiten stel len sich Fragen nach der zukinftigen Entwicklung un d Nutzung des heute
weitgehend abgezaunten Arealteils . Fir das Gaswerkareal Bern besteht weiter eine Sanier ungspflicht der Altlasten. Die Grund-
eigentimerin Energie Wasser Bern (ewb) hat sich entsc hieden, die notwendigen Sanierungsarbeiten im Zuge einer Arealent-
wicklung anzugehen. In einem 1. Schritt wurde 2013 dazu ein Workshopverfahren durchgefiihrt. Die aus dem Workshop -Ver-
fahren gewonnen Erkenntnissen wurden in einem ,denk baren“ Syntheseplan festgehalten. Als 2. Schritt waren im Rahmen ei-
ner kooperativ angelegten Testplanung mit drei Teams 2014 eine tUbergeo rdnete Vorstellung der Bedeutung und der Identitét
des Areals zu entwickeln. Aus diesem Leitbild abgel eitet sollte ein Nutzungskonzept und Nutzerprofilm it angemessener sozi-
aler und 6konomischer Einbettung in das Quartier und  die Stadt vorgeschlagen werden . Mit Vorliegen des Schlussberichts im
Oktober 2014 wurde das Testplanungsverfahren abgeschlos sen. Das Resultat der Testplanung sollte als Grundlage f Ur eine

Anderung der baulichen Grundordnung sowie fiir Wettbewerb e und konkrete Projekte dienen. Es zeigte sich aber, dass dafir

2 | Planung Gaswerkareal, Bern — Rahmenplan

verschiedene Themen in einer Vertiefungsphase Planung weiter erhartet und zu geklart werden mussten, um auf  Basis einer
belastbaren Grundlage das planungsrechtliche Verfah ren unter Federfihrung der Prasidialdirektion/Stadt planungsamt auslo-

sen zu kénnen.

Zielsetzungen Vertiefungsphase
Im Rahmen Vertiefungsphase Planung waren spezifische Fragestellungen aus folgenden Themenbereichen zu bearbe iten:

> |dentitat und Nutzungsleitbild

> Landschaft und Aussenraum

> Bezug zum Quartier, bauliche Entwicklung und Baumas senverteilung, Dichte
> Briuckenkopf West

> Verkehrsplanung und Mobilitét

> Planungsverfahren und Qualitatssicherung

Die Themen waren so weit zu vertiefen und stadtintern  zu konsolidieren, dass dem Gemeinderat anschliessend s owohl der
Planungsinhalt, das Planungsinstrument sowie die Ar t und Weise der Qualitatssicherung beim Auslésen de s Planungsverfah-

rens zum Entscheid vorgelegt werden kénnen .

Ablauf Vertiefungsphase

Als Arbeitsmethode fir die Vertiefungsphase wurden disku rsive Werkstattgesprache sowie thematische Arbeitssitzungen ge-
wahlt. Zwei der drei Planungsteams und der Verkehrsplane r aus der Testplanung waren im Rahmen dieser Veranstal tungen
eingeladen, ihre Ideenstudien zu vertiefen sowie zu formulierten Fragestellungen Losungsmdé glichkeiten in Varianten auszuar-
beiten. Die Phase fand unter aktiver Beteiligung / B egleitung durch das ,Projektteam Gaswerk" (ewb, Losinger Marazzi, Bri-
ckenkopf AG, ISB), das ,Projektteam Stadt Bern“ (SPA, PRD, VP, SGB, TAB, SUE, BSS) sowie dem externeBeurteilungsgremium
aus der Testplanung (Dr. Christian Salewski - Stadtebau, Philippe Cabane - Soziologie/Nutzung, Rita lllien - Freiraum) statt.
Weiter wurde nach jedem Werkstattgesprach mit der GL SP A sowie dem Lenkungsausschuss (dem neben den privaten Grund-
eigentimern von Seiten der Stadt der Leiter Immobilien  Stadt Bern, der Stadtplaner, der Stadtbaumeister und der V erkehrs-
planer angehorten) Zwischennavigation en beziglich Planungsstand und -Inhalten sowie weiterem Vorgehen / Vertiefungsbe-

darf statt.

Stossrichtungen

Nachfolgende Stossrichtungen auf Basis der bisherigen stadtischen Entwicklungsvo rstellungen waren fiir die Entwicklung des

Rahmenplanes wegleitend und dienen dem besseren Verstandn is der getroffenen Festlegungen:

> Der konzeptuelle Ausgangspunkt aller Uberlegungen ist, dass die besondere Lage an der Aare, die raumliche Qual itit der
Schwemmebene mit ihrer einmaligen Vegetation, welche als pragendes Element unbestritten ist, gesichert werde n soll.

> Zwischen Gasbahntrassee und Aare soll die Natur, di e 6ffentliche Freizeit -, Sport-, Freiraum- sowie Kulturnutzung en Vor-
rang haben und eine hohe Durchléssigkeit zur und entlang der Aare sowie in Langsrichtung des Areals gesichert sein.

> Zwischen Gasbahntrassee und Sandrainstrasse stehenim Erdgeschoss 6ffentliche Nutzungen, wie zum Beisp iel gewerbli-
che, kulturelle oder schulische Nutzungen im Vorder grund. Eine Konzentration von Wohnnutzungen entlang  der
Sandrainstrasse ist anzustreben, um u.a. auf eine Privatisierung des Raumes verzichten zu kdnn en.

> Die negativen Auswirkungen auf Raum und Umwelt (ins b. Verkehr) sind soweit mdglich zu reduzieren.

KONTUR &



Stellenwert des Rahmenplans

Der Rahmenplan ist ein informelles Planungsinstrume nt, welches die bisherigen Planungsergebnisse und -Erkenntnisse im Sinn
von moglichen Grundsatzen zusammenfasst. Er stutzt sich dabei auf die vorausgehenden Ergebnisse des Workshopverfahre n,
der Testplanung sowie weiteren Abklarungen und der  Partizipation nach Abschluss der Testplanung und ko nkretisiert diese zu
einem koharenten Entwicklungsrahmen mit den inhaltl ichen Ebenen Stadtebau, Nutzungsprofil und Identitat , Frei- und Griin-
raum sowie Erschliessung und Mobilitat . Erganzt durch erste Aussagen zu weiteren Prozessen und Strategien . Der Rahmen-
plan gibt gro b die Richtung vor. Er dient im weiteren Vorgehen a Is Steuerungs- und Koordinationsinstrument, als Grundlage
fur die folgenden verbindlichen Planungsinstrumente s owie fur die weiteren Verhandlungen mit den beteiligten ~ Grundeigen-
timern bzw. die Festlegung einer geeigneten Entwicklungs - und Immobilienstrategie seitens der Stadt Bern. Der Rahmenplan
ist somit eine erste Absichtserklarung jedoch noch kein fixierter Zustand . Weitere Planungsschritte und Verhandlungen mis-

sen folgen.

Grundlagen
Fir den Rahmenplan liegen folgende Unterlagen vor:

> Schlussbericht Testplanung vom 31. Oktober 2014

> Stellungnahme der Quartierkommission 3 vom 8. Dezembe r 2014

> Schlussabgabe Vertiefungsphase ,Harry Gugger Studio“ vo m 13. Méarz 2015
> Schlussabgabe Vertiefungsphase ,Bauart* vom 13. Marz 2015

> Schlussabgabe Erschliessung und Verkehr von B+S AG vom 27. Mérz 2015

> Beschattungsdiagramme vom 2. und 11. Marz 2015
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> Durchbriiche und Sichtbeziehungen

Die visuelle und raumliche Erlebbarkeit der Aare -Schwemmebene von Hangkante zu Hangkante ist durch Durchbriiche in  der
Parkrandbebauung zu gewéhrleisten und die visuelle Beziehung zwischen Ankunftsplatz und éffentlichem F reiraum ist mit
einem entsprechenden Sichtkorridor sicherzustellen. Um seine Erlebbarkeit nicht zu beeintrachtigen, ist der Unterraum der

Monbijoubriicke (m&glichst) von Hochbauten freizuhalten (partielles Verschleifen mit Baukdrpern denkbar) .

> Bestehende Gebaude

Um den langfristigen Erhalt sicher zustellen sind fiir die Bestandsgebaude vertragliche Nutzungen zu suchen. Wahrend fiir die
Villa sowohl éffentliche als auch private re Nutzungen denkbar sind, steht fir das Werkstattgebaude e indeutig eine 6ffentliche
Nutzung im Vordergrund. Fir die Zukunft des Bestandesgebaudes ,Gaskessel- sind zum heutigen Zeitpunk t verschiedene

Varianten denkbar, welche von einer Umnutzung bis hin zum Abbruch und der Erstellung eines neuen Gebaudes reichen .

> Nutzungsmass und Hohen

Geschossflache oberirdisch Anzahl Geschosse
Sandreinstrasse min. 40000 bis max. 50'000 m? | 4 bis 13
Monbijoubriicke / Ryfffabrik min. 1'500 bis max. 5‘000 mz BN: 8 bis 10 (Ruckfallebene: 3 bis 4); BR 1 bis 3
Bruckenkopf West min. 7'500 bis max. 11‘400 m? H: 13 bis 17; A: 4; L:1 bis 2

Planung Gaswerkareal — Rahmenplan

Grundsatze - Nutzungsprofil und Identitat

30. Marz 2015
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Abb. 6: Prinzipschema Nutzung

Abb.7: lllustration zur denkbaren Nutzungsverdichtung am Briickenkopf (Quelle: Schlussabgabe Team Bauart)

> Baubereich Sandrainstrasse



Entlang der Sandrainstrasse entsteht aufgrund der hohen Lagegunst eine Bebauung mit hohem bis sehr hohem Wohnanteil

(> 80 %). In Abhéngigkeit der Lage kann (teils) bis ins Erdgeschoss gewohnt werden. Wo dies nicht moglich ist — insbeson-
dere im Bereich Monbijoubriicke / Ankunftsplatz — sind im Erdgeschoss Flachen fir stille Gewerbe- und Dienstleistungsnut-
zungen oder Wohnerganzungsnutzungen anzuordnen. Unterschiedliche Wohnangebote ( bezgl. Flachenbedarf, Typologie, Ei-
gentumssegmente etc.) sollen dazu dienen, eine ausgewogene soziale Durchmischung sicher zustellen. Ein besonderer Schwer-

punkt soll auf Angebote fiir Familien mit Kindern gelegt werden.

> Baubereiche Briickenkopf West

In den Geschossen auf der Stadtebene (inkl. Annex) sin d entlang der Eigerstrasse publikumsintensivere Verkaufs - und Dienst-
leistungsangebote und Arbeits- und Blronutzungen vorzusehen. Die dariiber liegenden Geschosse kénnen Blro- oder primar
Wohnnutzungen vorbehalten bleiben ( mittlerer Wohnanteil < 50 % von GF tot) . Schwerpunkt beim Wohnen bilden aufgrund
der spezifischen Lagevoraussetzungen voraussichtlich A ngebote fir Klein- und Paarhaushalte. Die Sockelgeschosse unterhalb
der Stadtebene dienen vorwiegend der Parkierung (Eigenbedarf + Teilbedarf aus Baubereich Sandrainstrasse. Im Sockel auf
der Schwemmebene am Ankunftsplatz sind Verkaufs- und Dienstleistungsangebote mit Quartierb ezug anzustreben. Fir das

bestehende Blrogebaude an der Eigerstrasse 73 soll die M 6glichkeit zur Umnutzung fir Wohnzwecke geschaffen we rden.

> Baubereiche Monbijoubriicke / Ryfffabrik

Korrespondierend mit der Absicht, den bestehenden Kreativcluster der Ryfffabrik und — nordlich an das Areal angrenzend —
der Dampfzentrale zu starken und auszubauen, sind im Baubereich Nord schwergewichtig Flachen fur Dienstleister aus der
Kreativwirtschaft und fir Kultur- und Freizeitnutzungen vorgesehen. Erganzende Angebote fur die Quartierversorgung (tagli-

cher Bedarf) sind erwiinscht und méglich . In den oberen Geschossen ist urbanes Wohnen denkbar bzw. anzustreben.

> Erdgeschossnutzungen

Der Programmierung der Erdgeschossnutzungen kommt im Verlauf der weiteren Planung eine hohe Bedeut ung zu. Entspre-
chend sollen die Erdgeschosse in allen Bereichen ib erhohe Geschosse aufweisen, um die entsprechende Nu tzungsflexibilitat
gewabhrleisten zu kénnen. Um die angestrebte hohe Offentlichkeit a m Ankunftsorts in der Schwemmebene und am Briicken-
kopf an der Eigerstrasse zu erreichen, sind publikum sorientierte (eher in der Schwemmebene) und publikums intensive (eher
auf der Stadtebene) Nutzungen an diesen Orten zu konzentrieren. Durch d ie konsequente Ausrichtung der 6ffentlichen Zu-
gange zu den Gebauden auf diese Raume entsteht eine Wechselwirkung zwisch en Gebaudenutzung und 6ffentlichem Raum.
An weniger 6ffentlichen Lagen - bspw. stdlich der Villa im Baubereich Sandrainstrasse— sollen Ateliers und Wohnnebennut-
zungen (Waschkichen, Velordume, Gemeinschaftsrdume, Kinderkrippen) eine Belebung der Erdgeschosse sicherstellen. An

Lagen mit angemessener Privatheit kann auch im Erdgesch oss gewohnt werden.

> Preisgunstiger Wohnungsbau

In Ubereinstimmung mit der Wohninitiative werden ei  n Drittel der Wohnnutzung im Baubereich Sandrainstrasse und - sofern
5‘000 m2 GF fur Wohnnutzungen Uberschritten wird (v gl. kiinftiger Art. 16b Ziff. 2 — Befreiung durch Stadtrat méglich) - auch

im Baubereich Briickenkopf West als preisglinstiger W ohnraum im Sinne der Initiative fest gelegt (,Drittelsregelung®).

> Gaskessel:
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Die Testplanung und die Vertiefungsphase haben gezeigt, dass ein Weiterbetrieb des Jugend - und Kulturzentrums am heuti-
gen Standort mit Tages - und Nachtnutzung den Bau einer Wohnliberbauung im ge  wiinschten Umfang weitgehend, wenn
nicht gar vollstandig, verunm 6glicht bzw. — dies unabhangige von der Segmentierung der Wohnangebote = — zu unauflésbaren

Ziel- und Nutzungskonflikten fiihrt.

Das Jugend- und Kulturzentrum ware daher vor dem Hintergrund der geset  zten Ziele an einen neuen Standort innerhalb des
Planungsperimeters zu verlegen. Dazu sowie zu einem mdglichen Planungs- und Entwicklungsprozess fiir einen neuen, besser
geeigneten Standort im Bereich Ryffabrik/Monbijoubriick e haben erste Gesprache mit dem Verein ,Jugend - und Kulturzent-
rum Gaskessel Bern® stattgefun den. Anlasslich einer Vorstands -Retraite hat der Verein — unter Vorbehalt, dass ein Ja zum Pro-
zess, keinesfalls die friihzeitige Aufgabe des heutigen Standorts bedeutet — seine Bereitschaft signalisiert, sich unter gewisse n

Bedingungen auf einen partizipativen Prozess zur Pr fung / Entwicklung eines neuen Standortes auf dem  Areal einzulassen



Planung Gaswerkareal — Rahmenplan

Grundsatze - Frei- und Griinraum

30. Méarz 2015

Abb.8: Prinzipschema Freiraum
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Abb.9-10: Illustrationen zur Freiraumkante (Quelle: Schlussabgabe Harry Gugger Studio) und zum Briickenunterraum (Quelle: Schlussabgabe Bau art)

> Allgemein

Durch die Konzentration der Bebauung im Bereich der Monbijoubriicke (Schwemmebene und Briickenkopf) und in einem
schmalen Baubereich entlang der Sandrainstrasse wird in der Schwemmebene ein grosszugiger, 6ffentlich zu ganglicher Frei-
raum aufgespannt. Die Grundprinzipien einer visuellen und raumlichen Erlebbarkeit der Aare -Schwemmebene und einer
durchgehend en Offentlichkeit sind wegleitend fiir die Ausgestaltung und Charakteristik des gesamt en Freiraums und der Be-

bauung, sowohl ausser- als auch innerhalb der ausgewiesenen Siedlungsbereiche.

> Differenzierte ldentitaten

Die bereits im Planungsperimeter vorhandenen Qualitat en bilden eine wertvolle Grundla ge fir eine lageabhangige Differen-

zierung der préagenden ldentitdten und Nutzungsschwerpunkte inne rhalb des 6ffentlichen Freiraums .

Der Abschnitt von der sudlichen Arealgrenze bis auf die  Hohe des bestehenden Gaskessel-Gebéaudes soll durch d ie Starkung
der bestehenden Naturwerte (Wald, Feuchtbiotop/Weiher etc.) den Charakter einer «Naturlandschaft» erhalten und damit der
Bevdlkerung einen Ort fir Ruhe und Rickzugsmadglichkeiten bieten. Die Nutzungsinten sitat ist in diesem Abschnitt einzu-

schranken und mitte Is geeigneter Massnahmen ist der vom Aare uferweg ausgehende Nutzungsdruck einzugrenzen.

Der Abschnitt zwischen dem bestehendem Gaskessel Geb&aude und der Monbijoubriicke wird von kulturellen Werten und
Zeugen der Industriegeschichte gepragt. Die bestehenden Gebéude sind durch Sanierung und eine adaquate Nutz ung in
Wert zu setzen. Als Attraktoren charakterisieren die Geb&ude den Raum als «Kulturlandschaft» und die von ihre r Lage defi-

nierte, platzartig ausgebildete Flache bietet Raum fiir beleben de temporére Angebote und Veranstaltungen (bspw. Zirkus).

Als «Innenraum im Aussenraum» und als vielfaltig genutzter Spiel-, Sport- und Kulturraum wird der Bereich unter der Monbi-

joubriicke die hochste Nutzungsintensitat aufweisen und als Hauptzugangsraum zum éffentlichen  Freiraum dienen.

> Offentlichkeitscharakter

Korrespondierend mit dem Grundprinzip der durchgehenden  Offentlichkeit wird auf eine Privatisierung des Freiraums grund-
satzlich verzichtet. Die privaten Aussenrdume der Wohnungen sind dements prechend also immer als Teil der Baukdrper zu
behandeln und die fiir die Wohnnutzung nachzuweisend en Spiel- und Aufenthaltsbereiche und Ballspielfelder sollen gestalte-
risch und funktional als Teil des 6ffentlichen Frei raums verstanden werden. In Abstimmung mit den Bedurfnissen der zukiinfti-
gen Bewohner und Bewohnerinnen, den unterschiedli chen Identitaten des Freiraums und den lageabhangigen Erdgeschoss-
nutzungen werden Ausmass und Art der Offentlichkeit im Siedlungsbere ich differenziert . Wegleitend sind dabei die folgenden

Grundsatze:

> Zwischen der siidlichen Arealgrenze und dem bestehenden Ga skesselGebaude entwickelt sich die Offentlichkeit in Ost -
West-Richtung von «laut» (6ffentlicher Fussweg entlang der A are) zu «still» (Wohnbebauung an der Sandrainstrass e).

> Zwischen dem bestehendem Gaskessel-Gebdude und der Monbijoubriicke wird in Ost -West-Richtung durchgehend von
einer hohen und «lauten» Offentlichkeit au sgegangen.

> In Nord - Stid-Richtung entwickelt sich die Offentlichkeit ebenfal Is graduell von «laut» (Spiel, Sport, Kultur) zu «still» (Natur,

Ruhe, Riickzug, Kontemplation).

> Freiraumkante



Ein der Bebauung entlang der Sandrainstrasse vorgelagertes, terrassenartiges Band lost den Ubergang von der Bebauung zum
Freiraum und setzt den geforderten Hochwasserschutz um. Tiefe, Ausgestaltung und Nutzung der Terrassen ist in den nach-
folgenden Planungsphasen in Korrelation mit den jeweiligen Erdgeschossrutzungen und den Bewohnerprofilen der einzelnen
Bauabschnitte festzulegen und zu differenzieren . Soweit als mdglich sind die Tiefen der Terrassen zugunsten des 6ffentlichen
Freiraums auf ein Minimum zu beschréanken . Auf dem Areal erfolgt der Ubergeordnete  Hochwasserschutz im riickwértigen
Raum. Er wird weitgehend mit landschaftlichen Element en erstellt, wobei bestehende Erhéhungen integriert we rden. Das
Aareufer wird mit variablen Bdschungseinheiten abge flacht. Die Flache entlang der Aare darf bei Hochwa sser bis zu den oben

erwahnten hin Massnahmen tiberschwemmt werden .

> Wald und schiitzenswerte Lebensraume

Die Flache des bestehenden Wald bleibt grundsétzlich unveréandert, die Geometrie wird jedoch geringfligig angepasst, die
Nutzweise fiir Erholungszwecke angepasst und der Waldabstan d soweit mdglich reduziert . Durch die Entwicklung der
Schwemmebene sowie durch die zwingende Altlastensanieru ng gehen bestehende Naturwerte (bspw. Hecken, schiitzenswerte
Lebensraume) verloren. Im Hinbli ck auf das Planungsinstrument sowie als Grundlage f (r die weitere Planung des Freiraums
werden die bestehenden schitzenswerten Naturwerte auf dem Areal bewertet und ein Massnahmenkatalog zum Schutz bzw.

zum Ersatz/Wiederherstellung der Naturwerte erarbeitet.
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Grundsatze - Erschliessung Mobilitat und Ver- und Entsorgung

30. Méarz 2015

Abb.11: Prinzipschema Erschliessung und Mobilitat

> Parkierung (Bedarf und Organisation)

Der Zusatzbedarf an Abstellplatzen MIV fiir den Briickenkopf West liegt unter der Annahme vo n 0.5 AP/Whg beirund 60 AP
und bei 0.3 AP/Whg beirund 45 AP. Unter der Annahme von 0.5 AP pro Wohnung resultiert fir die Schwemmebene ein
Parkplatzbedarf von rund 300 AP und bei 0.3 AP pro Wohnung von ru nd 210 AP. Der Wert von 0.3 AP pro Wohnung bildet
die Zielvorgabe fur die weiteren Planungsphasen, was j edoch aufgrund der Unterschreitung der Vorgaben BauV ein Mobiliats-
konzept erfordert. Aufgrund der bisherigen Abklarungen zur Nutzung von  Parkplatzen im bestehenden Parkhaus des Briicken-
kopfs kdnnen davon rund 1 70 AP im Parkhaus Briickenkopf (kurzfristig) abgedeckt werden (mittelfristig denkbar bei Umwand-
lung der heutigen Lagernutzung in den Geschossen 1 -3). Die tbrigen rund 85-190 AP mussten innerhalb des B aubereichs
Sandrainstrasse in unterirdischen Sammelgaragen angeordn et werden. Im Falle einer weitergehenden Umnutzung der h  euti-

gen Anlage kdnnten bis zu 350 AP zur Verfigung gest ellt werden, im Falle eines (kompletten) Neubaus de s Briickenkopfs

9 | Planung Gaswerkareal, Bern — Rahmenplan

aufgrund opt imierter Geometrien und Neuordnung der Nutzungen sogar n  och deutlich mehr . Rund 50 AP des Parkplatzbe-
darfs der Schwemmebene sind in beiden Varianten in  der Schwemmebene vorzusehen, um ein Minimum an  Parkierungsmdg-
lichkeiten fur Besuchende und Kunden sowie Carsharing-Angebote usw. bereitstellen zu kénnen. Die definitive Festlegung und
rechtliche Sicherstellung des méglichen Parkierungs potentials im Briickenkopf zu Gunsten der Schwemmebe ne erfolgt im
Rahmen des Planungsentwurfs mit dem Ziel, die Auslagerung in den Brickenkopf zu maximieren . Bei der Neuordnung der
Parkierung in der Schwemmebene ist zu berlcksichtigen, dass aufgrund geltender Vereinbarunge n in Zusammenhang mit der
Erweiterung der Volksschule Marzili (bspw. im Briickenkopf) ebenfalls rund 30 AP fir die Berner Fachhochschule bereitzustel-

len sind. Dieser Bedarf ist in den obigen Zahlen bereits integrie rt.
> Fahrtenpotential

Insgesamt erzeugt die gesamte Verdichtung und Nutzungsinte nsivierung im Planungsperimeter einen zusétzlichen T agesver-
kehr M1V von rund 1100 Fahrten bei 0.5 AP/Whg bzw. 820 Fahrten bei 0.3 AP/Whg. Was in einem mittleren Szenario — An-
ordnung von 170 AP aus Schwemmebene im Bruckenkopf und bei 0.5 AP/Whg — einem zusétzlichen DTV von knapp 150
Fahrten/Tag auf der Sandrainstrasse Richtung Wabern, von 350 Fahrten/Tag auf der Sulgene ckstrasse und von rund 200 Fahr-
ten/Tag auf der Marzilistrasse entspricht . Die Untersuchungen zeigen weiter, dass die angedachte Ve rkehrsreduktion auf der

Sandrainstrasse (bspw. mittels Poller) durch diesen Mehrverkehr bei weitem nicht Giberkompensiert wiirde.

> Motorisierter Individualverkehr MIV  (Erschliessung und Fahrten)

Die Erschliessung der Nutzungen in der Schwemmebene und der Zugang zu den Hauseingangen erfolgen Uber die
Sandrainstrasse Eine Verlegung der Sandrainstrasse ins Arealinnere w urde geprift, aber verworfen, da sich der hohe Aufwand
im Verhaltnis zu den beschrankten Vorteilen nicht r echtfertigen lasst. Die MIV -Erschliessung des Briickenkopfs West (inkl. Teil-
bedarf AP fiir Schwemmebene) erfolgt innerhalb des bestehenden Verkehrsregime s primér Uber die Eigerstrasse, was ver-

kehrstechnisch keine Probleme bereit.

> Offentlicher Verkehr OV

Die Erschliessung des Areals mit dem o&ffentlichen V erkehr ist fir stadtische Verhaltnisse nicht optima | und die zentrale Lage
wird durch den betrachtlichen Héhenunterschied zwis chen Schwemm- und Stadtebene etwas in Frage gestellt. Diesem Nach-

teil soll mit dem Ausbau und der Attraktivierung der Vertikalverbindu ngen am Briickenkopf entgegengewirkt werden.

In der Schwemmebene ist die Einfiihrung einer Buslinie zum Bahnhof im Sinne der Bestvarianten geméss Angebotskonzept
Sandrain-Marzili-Matte - Altenberg im Ganztagesbetrieb (bspw. mittels Ausbau Buslinie 30) dringend angezeigt. Der Raum fir
allféllig notwendige Buswendeschlaufen wird gesichert . Die Stadt wird sich im Rahmen des Angebotskonzept es Sandrain-Mar-
zili-Matte - Altenberg beim Kanton dafiir einsetzen, dass der Ausbau fur die heutigen sowie die kiinftig zusatzlichen rund 500-

750 Bewohner sowie rund 100 bis 150 Beschaftigten auf der Schwemmebene realisiert wird.

> Velo- und Fussverkehr

Ein Platz im Bereich der Monbijoubriicke am Fuss des Briickenkopfs dient als zentraler Ankunftsort und verbindet als Dreh-
scheibe fur den Velo - und Fussverkehr sowohl die Stadt- mit der Schwemmebene als auch die Bebauung an der
Sandrainstrasse mit dem Kreativcluster. Mehrere Velo- und Fusswege durchlaufen die Schwemmebene sowohl in Ost -West-
als auch in Nord -Sud-Richtung (engmaschige Durchwegung ). Uber die Ankniipfung an die Verbindungsachse im Briickenun-

terraum sind diese mit de n auszubauenden Vertikalverbindungen am Briickenkopf West verbunden. Eine neue Velo- und



Fussverbindung Uber die Aare und ein (optionaler ) Ausbhau der Vertikalverbindung am Briickenkopf Ost  wiirden das Areal bes-
ser an das Dalmazi- und das Kirchenfeldquartier anbinden und neben den kinfti gen Bewohnerinnen und Bewohner der
Schwemmebene auch der tibergeordneten Offentlichkeit einen Mehrwert bringen (insb. Attraktivitatssteiger ung Velo- und
Fussverkehr, evtl. Konfliktreduktion Fussganger -Veloverkehr auf dem Aareuferweg). Aus diesen Griinden ist insbesondere der
Aaresteg im weiteren Planungsverlauf prioritdr weiterzuverfolgen. Weiter soll durch die Bereitstellung von ausreichend, siche-
ren und gedeckten Veloabstellplatzen in unmittelbarer Nahe der Hauseingdn ge und durch zuséatzliche velogangige Lifte am
Bruckenkopf die Benlitzung des Velos prioritér geférdert  werden. Im weiteren Planungsprozess soll weiter die Umsetzu ng ei-

ner Velo-Sammelgarage auf Stadtebene vertieft gepruft werden .

> Mobilitatskonzept (Vertiefungsbedarf)

Im Rahmen des Planungsentwurfs ist mittels eines Mobilitatskonzeptes (vgl. Art 54 BauV) aufzuzeigen, mit welchen geeigne-
ten und zwingend sicherzustellenden Massnahmen (Hinweis: erste Ideen und Ansétze vorhanden) der Parkplatzbedarf pro
Wohnung in der Schwemmebene auf 0.3 AP/Wohnung als Zielsetzung reduziert und damit auch die Anzahl der MIV -Fahrten

weiter reduziert werden kann.

> Infrastrukturkonzept (Ver- und Entsorgung)

Fur die notwendigen Ver - und Entsorgungen ist ein arealumfassendes Infrastruktu rkonzept zu erstellen. Die Erarbeitung muss

parallel zur weiteren Planung erfolgen.
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> Entwicklungs - und Immobilienstrategie

Betreffend der kiinftigen Entwicklungs- und Immobilienstrategie besteht ein bereits Spektrum an denkbaren Vorgehenswe isen
und Mdoglichkeiten (bspw. Umgang mit Vorkaufsrecht, Zusammenarbeit mit Grundeigentimern und Losinger Marazzi, Eigen-
tumsmix, Lose, Vergabe- und Realisierungsmodell, Investorentypen). Mit Blic k auf eine robuste Planungsvorlage sowie zur Si-
cherstellung der baulichen und nutzungsmassigen Qualitat en innerhalb des Areals sind aus fachlicher Sicht zumi ndest die Eck-

werte im Rahmen des Planerlassverfahrens zu definiere n.
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Beilage 5

Kostenzusammenstellung fur den Planungsprozess Gaswerkareal fiir die
Phase «Plananderungsverfahren , stadtebaulicher Wettbewerb bis
Uberbauungsordnung en»

Die Kosten fur die Phasen «Plananderungsverfahren, stadtebaulicher Wettbewerb bis
Uberbauungsordnungen» werden wie folgt veranschlagt:

Quartierplanung (Kredit Stadtplanungsamt)
(GRB 2299 vom 15.12.1999/GRB 1684 vom 13.09.2000) Fr. 100 000.00

Kredit Fonds fur Boden - und Wohnbaupolitik der Stadt Bern (Fonds) :
Bereits genehmigte Planungskredite (BKB 2619 vom 27. Mérz 2015;

BKB 2630 vom 26. Juni 2015 und BKB 2732 vom 31. Marz 2017) Fr. 450 000.00
1 Entwicklung / Strategische Planung

Vertragswesen (Dienstbarkeiten/Kaufvertrag/Parzellierung etc.);

Konzepte und Studien; Strategieentwicklung etc. Fr. 300 000.00
2: Zonen mit Planungspflicht und Uberbauungsordnungen

Schwemmebene / Briickenkopf

Erarbeitung Grundlagen Fr. 160 000.00

Erarbeitung Zonen mit Planungspflicht (ZPP) und

Uberbauuntsordnungen (UO) Fr. 460 000.00
3: Stadtebaulicher Wettbewerb Schwemmebene / Briickenkopf

Plangrundlagen, Visualisierungen Fr. 50 000.00

Vertiefungsstudien, Abklarungen Fr. 20 000.00

Vorbereitung stadtebaulicher Wettbewerb Fr. 80 000.00

Preisgelder und Expertenhonorare Fr. 380 000.00
4: Freiraum/Grunraum

Nutzungskonzept; Fachgrundlagen und Vertiefungs-

studien Freiraum / Okologie Fr. 100 000.00
5: Mobilitat

Externe Fachunterstiitzung Mobilitdtskonzept;

Fachgrundlagen und Vertiefungsstudien Fr. 60 000.00
1-5: Gesamtkoordination und Projektunterstiitzung Fr. 480 000.00
1-5: Partizipation / Information, inkl. Drittkosten Fr. 250 000.00
1-5: Unvorhergesehenes Fr. 110 000.00
Summe Fr. 2 900 000.00
Kosten fur den Planungsprozess Fr. 3 000 000.00
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