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Interpellation Fraktion FDP/JF (Bernhard Eicher, FDP): Anreize fur raumliche
Verdichtung: Welche Moglichkeiten gibt es?

Immer mehr Menschen zieht es in die Bundesstadt. Dies unterstreicht die tragende Rolle der Stadt

Bern als wirtschaftliches und kulturelles Zentrum des Kanton Berns. Doch heisst dies auch: Auf der

gleichbleibenden Flache der Stadt Bern leben und arbeiten immer mehr Menschen. Der Druck auf

den vorhandenen Wohn- und Gewerberaum nimmt somit stetig zu. Entsprechend ist es wichtig,

dass der vorhandene Raum optimal genutzt wird und neue ldeen zur rAumlichen Verdichtung

entwickelt werden.

Eine Chance zur raumlichen Verdichtung besteht bei Neubauten oder Totalsanierungen von Lie-

genschaften. Die Stadt Bern sollte sich deshalb mit der Frage auseinandersetzen, welche Anreize

zur raumlichen Verdichtung sie hierbei setzten kann. Im Wohnungsbau kénnte die Stadt Bern bei-

spielsweise mittels Uberbauungsordnungen ein 10% hoheres Nutzungsmass erlauben, wenn die

geplanten Wohnungsgréssen in m2 maximal dem Durchschnitt der Schweizer Wohnungen ent-

sprechen. Beim Bau neuer Gewerberdaumlichkeiten kdnnte die Stadt Bern ebenfalls ein 10% hdhe-

res Nutzungsmass erlauben, wenn die geplante Flache rasch und flexibel anderweitig unterteilt

werden kann (mittels entsprechender Bauweise).

Die beiden genannten Anreize sind explizit als Beispiele zu verstehen. Wichtig bei der Schaffung

von entsprechenden Anreizen wird es sein, auf Erfahrungen anderer Stadte aufbauen zu kénnen

und mogliche Effekte mit Branchenexperten vorgangig zu eruieren. Der Gemeinderat wird deshalb

gebeten, nachfolgende Fragen zu beantworten:

1. Bestehen in anderen grosseren Schweizer Stadten (insbes. Zurich, Genf, Lausanne, Basel,
Luzern) bereits Anreizsysteme zur raumlichen Verdichtung? Wenn ja, welche?

2. Sind dem Gemeinderat weitere Anreizsysteme zur Forderung raumlicher Verdichtung bekannt?
Wenn ja, welche?

3. Beabsichtigt der Gemeinderat, die Schaffung von Anreizen zur raumlichen Verdichtung bei der
nachsten Revision der stadtischen Bauordnung einzubringen? Falls ja, wann wird das sein?

4. Falls der Gemeinderat Frage 3 mit Nein beantwortet, warum nicht?
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Antwort des Gemeinderats

Die haushélterische Bodennutzung und raumliche Verdichtung sind dem Gemeinderat ein grosses
Anliegen und gehoren seit Jahren zu den Entwicklungszielen der Stadt Bern. Insbesondere auf-
grund der grossen Nachfrage nach Wohnraum hat die Stadt Bern in den letzten Jahren zahlreiche
Verdichtungsvorhaben umgesetzt, und viele Planungen und Projekte zur Verdichtung der Stadt
laufen. Mit Uberbauungen wie beispielsweise in Brunnmatt Ost, an der Weltpoststrasse, auf dem
ewb/BLS-Areal, am Warmbachliweg, an der Mutachstrasse, in Wankdorf City, beim Tramdepot
Burgernziel oder auf dem Viererfeld wurden und werden deutlich héhere Ausnutzungen des Bo-
dens erreicht und der Bevoélkerung und der Wirtschaft attraktive Wohn-, Arbeits- Gewerbe-, Aus-
sen- und Freiraume zur Verfiigung gestellt.
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Der Gemeinderat hat mit Gemeinderatsbeschluss vom 14. Dezember 2016 das Stadtentwicklungs-
konzept Bern (STEK 2016) als strategische Grundlage fir die nachhaltige Entwicklung und Ver-
dichtung der Stadt Bern genehmigt und als behdrdenverbindlich erklért. Leitidee des STEK 2016 ist
eine grine Wohn- und Arbeitsstadt Bern. Die Verdichtung nach innen ist dabei ein zentrales, je-
doch nicht das einzige Thema. Ebenso wichtig wie die raumliche Verdichtung sind fir den Ge-
meinderat die Starkung von Quartierqualitat und Identitat, die Optimierung des Freiraumpotenzials,
vielfaltig nutzbare Grinraume und Parkanlagen sowie eine stadtvertragliche und langfristig klima-
neutrale Mobilitét. Verdichtung soll immer hochwertig erfolgen und die Wohn- und Lebensqualitét
verbessern.

Das STEK 2016 bezeichnet fur die Verdichtung insbesondere elf Chantiers bzw. strategisch be-
deutsame Gebiete, die sich durch besondere Aufwertungs- und Entwicklungspotenziale auszeich-
nen. Die Entwicklungsprozesse der Chantiers werden von der Stadt Bern aktiv angestossen. Die
Chantierentwicklungen werden zu Anpassungen der baurechtlichen Grundordnung bzw. zur Erho-
hung des maximalen Nutzungsmasses fuhren. Zudem sollen im Rahmen der Bauordnungsrevision
Paket Il die geméass STEK 2016 dynamischen und moderat-dynamischen Potenzialgebiete tber-
pruft und an den geeigneten Orten das zuldssige Nutzungsmass erhéht werden.

Heute werden Verdichtungsvorhaben meistens mit Uberbauungsordnungen ermdglicht. Lebens-
werte Quartiere und Uberbauungen sollen bauliche, soziale und freiraumbezogene Qualitaten auf-
weisen. Zu Beginn einer Planung eruieren die Grundeigentimerschaften und die Stadt Bern in der
Regel mit qualitatssichernden Verfahren das am jeweiligen Ort maximal vertragliche Nutzungs-
mass. Neue Uberbauungsordnungen ermaglichen meistens wesentlich mehr zuséatzliche Nutzung
als die in der Interpellation vorgeschlagenen zehn Prozent. Bei Bebauungen werden die maximal
mdoglichen Nutzungsmasse von den Eigentimerinnen und Eigentimern und den Bauherrschaften
meist aus 6konomischen Griinden und ohne zusatzliche Anreize ausgeschopft.

Nach Ansicht des Gemeinderats bestehen die gréssten Anreize fir bauliche Verdichtung darin,
dass eine attraktive Stadt eine grosse Nachfrage nach Wohn-, Arbeits- und Gewerberaumen gene-
riert sowie im Willen der Politik und Verwaltung, Verdichtung zu unterstiitzen und zu férdern.

Zu Frage 1.
Die meisten Stadte férdern die rdumliche Verdichtung durch Aufzonungen bzw. durch die Erh6-
hung des maximalen Nutzungsmasses an daflir geeigneten Orten.

e Die Stadt Zlrich kennt einen Nutzungsbonus, der bei Arealiberbauungen eine héhere Aus-
nutzung ermoglicht. Dies bei mindestens 6 000 m? Arealflache und unter der Voraussetzung
von Minergie-Standards bei der Realisierung.

e  Die Wohnraumpolitik der Stadt Luzern sieht einen Nutzungsbonus von 5 Prozent bei der Er-
stellung gemeinnitziger Wohnungen im Rahmen eines Gestaltungsplans vor. Siehe zu Nut-
zungsboni im Allgemeinen bzw. zur entsprechenden Regelung in der Stadt Bern auch die
Antwort auf Frage 2.

e In Morges wird im Rahmen der Ortsplanungsrevision die Einfihrung eines Anreizsystems
diskutiert. Dabei soll eine Mehrnutzung von bis 15 Prozent mdglich sein, wenn gewisse Be-
dingungen erfillt sind. Die Vorschlage dafiir umfassen einen Anteil gemeinnitzigen Wohn-
raum, eine energieeffiziente Bauweise, die offentliche Zuganglichkeit von Griinflachen oder
die Zusammenlegung der Parkierung mehrerer Parzellen.
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Zu Frage 2:

Nebst der Erhéhung des zuldssigen Nutzungsmasses sind Nutzungsboni die bekanntesten Anreize
zur Verdichtung. Die geltende Bauordnung der Stadt Bern (BO vom 24. September 2006) enthalt
zwei Nutzungsboni. Einerseits einen Ausniitzungsbonus von 20 Prozent fur Neu- und Umbauten
von Gebauden, in denen preisginstiger oder gemeinnutziger Wohnraum entsteht (Artikel 16b Ab-
satz 3 BO). Andererseits eine Erhéhung des zulassigen Gebdudeumfangs bei energetischen Sa-
nierungen mit erhdhter Energieeffizienz (Artikel 48 Absétze 3 und 4 BO).

Zu Frage 3:

Mit der Bauordnungsrevision Paket Il soll die bauliche Verdichtung durch die Erhéhung des bisher
erlaubten maximalen Nutzungsmasses an dafiir geeigneten Orten gefdrdert werden. Dieses Maxi-
malmass ist unter Berticksichtigung der Wachstumsziele des STEK 2016 sowie den qualitativen
stadtebaulichen, sozialrdumlichen, verkehrsplanerischen und freiraumbezogenen Rahmenbedin-
gungen zu ermitteln.

Im Rahmen der Bauordnungsrevision ist vorgesehen, auch Anreize wie beispielsweise Nutzungs-
boni zu prufen. In der Raumplanung wird das maximale Nutzungsmass eingesetzt, um offentliche
und private Interessen sowie Qualitaten zu schitzen. Auch die urspringliche Festlegung erfolgte
bereits mit dem Ziel der haushélterischen Bodennutzung. Die Erhéhung des Nutzungsmasses ver-
scharft vielerorts den Nutzungsdruck und dadurch Nutzungskonflikte. Erfahrungsgemass hat es
raumliche Einschréankungen wie z. B. Verschattung, reduzierte Sichtbeziehungen, Reduktion Frei-
flachen etc. zur Folge. Eine Erhdhung des Nutzungsmasses kann daher grundsatzlich an qualitati-
ve Bedingungen und Verbesserungen der Gesamtsituation gebunden werden.

Weiter wird der Gemeinderat die vom Stadtrat in den Planungserklarungen zur Wohnstrategie
(SRB Nr. 2019-247 vom 4. April 2019) geforderten Anreizsysteme zur Erh6hung der Personendich-
te prufen.

Der Gemeinderat weist jedoch darauf hin, dass Anreizsystemen und Nutzungsboni Grenzen ge-
setzt sind. Die mit Anreizen zu erreichenden Ziele sind klar zu definieren und zahlenméssig zu
beschranken. Aus unterschiedlichen Themenfeldern bestehen Anliegen zur Einfihrung von Nut-
zungsboni; beispielsweise bezlglich der Erstellung und Qualitat von offentlichen Freirdumen auf
privatem Grund, energieeffizienter Bauweise, Biodiversitat, sozialer Dichte, Grosse der Wohnun-
gen, zentraler Parkierung, preisgunstigem Wohnungsbau etc. Boni kénnen aber nicht addiert und
zu beliebiger Mehrausnutzung fihren, denn dies wirde zu einer willkirlichen Entwicklung des
Raums flihren und die Qualitaten von zu bewahrenden Quartiersstrukturen waren nicht mehr ge-
schitzt.

Der Kreditantrag zur Bauordnungsrevision Paket Il wird dem Stadtrat voraussichtlich im vierten
Quartal 2020 vorgelegt.

Bern, 16. September 2020

Der Gemeinderat



