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Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Uberbauungsordnung Schwarztorstrasse/Brunnmattstrasse — Meinen-Areal
(Abstimmungsbotschaft)

1. Worum es geht

Es soll die Uberbauungsordnung Schwarztorstrasse/Brunnmattstrasse — Meinen-Areal erlassen
werden. Die Firma Meinen hat ihren Standort aufgegeben, an dem sie seit 1947 einen Metzgerei-
betrieb gefiihrt hatte. Die heutige Eigentiimerin, die Pensionskasse der Arzte und Tieréarzte (PAT-
BVG), will nun auf dem Meinen-Areal eine qualitativ hochwertige und nachhaltige Wohn- und Ge-
werbelberbauung mit grossziligigen Freiflachen erstellen. Das Bauprojekt umfasst den Rickbau
der bestehenden Bebauung mit Ausnahme der Untergeschosse. Diese missen aufgrund des
schwierigen Baugrunds erhalten bleiben. Sie werden in die Neubebauung integriert.

Fir die Realisierung der Uberbauung ist eine Uberbauungsordnung nach Artikel 88 des Baugeset-
zes vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0) nétig, weil in erheblichem Umfang von der baurechtli-
chen Grundordnung abgewichen werden soll.

2. Ausgangslage und Planungsvorhaben

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil 1l Mattenhof-Weissenstein. Im Siden wird der Perimeter
durch die Mattenhofstrasse, im Westen durch die Brunnmattstrasse und im Norden durch die Gar-
tenstrasse begrenzt. Im Osten grenzt es an bestehende Bebauung. Durch den Perimeter verlauft
mittig die Schwarztorstrasse. Das Planungsgebiet umfasst die nérdlich der Schwarztorstrasse ge-
legenen Grundstlicke Bern Gbbl.-Nrn. 3/54 und 3/350, Teile der Grundstiicke Bern Gbbl.-Nrn.
3/3819 (Schwarztorstrasse) und 3/3820 (Lilienweg) sowie die sudlich der Schwarztorstrasse gele-
genen Grundsticke Gbbl.-Nrn. 3/55, 3/56 und 3/258. Die sieben Parzellen sind mit Ausnahme der
Schwarztorstrasse und des Lilienwegs (Stadt Bern) im Eigentum der Personalvorsorgestiftung der
Arzte und Tierarzte. Der Wirkungsbereich umfasst ca. 7 600 m2.

Die Hauptparzelle des Meinen-Areals befindet sich heute in der Industrie- und Gewerbezone, Bau-
klasse 4, Larmempfindlichkeitsstufe 3 (ES IIl). Sudlich der Schwarztorstrasse sind die Parzellen
teilweise der Dienstleistungszone, teilweise der gemischten Wohnzone zugewiesen.

Die PAT-BVG will auf dem Meinen-Areal mit Verkaufsflachen, nicht stérenden Arbeitsnutzungen
und dem Quartier dienenden Nutzungen einen wesentlichen Beitrag zur Schaffung eines Quartier-
zentrums leisten. Wohnnutzungen in den Obergeschossen und attraktive Aussenrdume ermdgli-
chen urbanes Wohnen an bestens erschlossener Lage. Ein Drittel der Wohnnutzung wird als
preisgunstiger Wohnraum erstellt. Das Bauprojekt umfasst den Riickbau der bestehenden Bebau-
ung, wobei die Untergeschosse aufgrund des schwierigen Baugrunds (das bestehende Unterge-
schoss liegt bereits heute im gespannten Grundwasser) erhalten bleiben missen. Sie werden in
die Neubebauung integriert.

Es sind zwei Etappen vorgesehen, die parallel entwickelt werden: Etappe 1 nérdlich der Schwarz-
torstrasse, Etappe 2 sudlich der Schwarztorstrasse.
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Das Vorhaben fiihrt zu Vorteilen fiir die PAT-BVG und die Offentlichkeit: Einerseits wird durch den
geplanten Nutzungsmix mit Versorgungsfunktionen in Erd- und erstem Obergeschoss ein wesentli-
cher Beitrag zur Schaffung eines Quartierzentrums geleistet. Anderseits entsteht attraktiver hinder-
nisfreier Wohnraum, der vor allem die Bedurfnisse alterer Menschen abdeckt. Betreutes Wohnen
wird explizit zugelassen und damit ein wohnpolitisches Ziel der Stadt Bern geférdert. Zusatzlich
werden grosse Familienwohnungen geschaffen. Der Neubau fiihrt zu einem punkto Nutzungsmix
wegweisenden Bauobjekt. Die Grundeigentiimerin erhalt im Gegenzug Rechtssicherheit und es
werden hdéherwertige Nutzungen zulassig.

Baurechtlich stellt das Vorhaben eine Nutzungsanderung dar, die nicht der heutigen baurechtlichen
Grundordnung (Nutzungszonenplan, Bauklassenplan und Larmempfindlichkeitsstufenplan) ent-
spricht. Mit der Uberbauungsordnung werden daher spezifische, von der baurechtlichen Grundord-
nung abweichende Vorschriften fir diesen Wirkungsbereich erlassen.

3. Inhalte der Uberbauungsordnung

Art und Mass der Nutzung

Die Uberbauungsordnung unterscheidet finf Baubereiche. Der Baubereich B1 entlang der Garten-
strasse ist ein Bereich fir Wohnen, die Baubereiche B2 und B5 auf der Nordseite der
Schwarztorstrasse sind Bereiche fir gemischtes Wohnen und die Baubereiche B3 und B4.1/B4.2
entlang der Brunnmattstrasse sind Bereiche fiir Kernzonennutzungen. In den Uberbauungsvor-
schriften wird naher definiert, welche Nutzungen in welchen Geschossen der einzelnen Bauberei-
che zulassig sind.

Das Nutzungsmass wird durch die Baubereiche und die im Uberbauungsplan eingetragenen
hochsten Punkte der Dachkonstruktion bestimmt. Die Geschosszahl ist innerhalb der zulassigen
Hohe nicht beschrankt.

Gestaltung

Fir die Gestaltung und Materialisierung der Fassaden ist das Kapitel «Materialisierung und Gestal-
tung» des Vorprojekts vom 2. Dezember 2019 (Anhang zur Uberbauungsordnung) massgebend.
Im Baubewilligungsverfahren kann von den Vorgaben abgewichen werden, sofern die Abweichung
begriindet und qualitativ eine mindestens gleichwertige Losung erzielt wird.

Es sind nur Flachdacher zulassig. Diese sind, mit Ausnahme der begehbaren Terrassen, extensiv
zu begriinen.

Aussenraumplan

Er legt die Lage und Grdsse der vom kantonalen Recht vorgeschriebenen Aufenthalts- und Spiel-
bereiche sowie die Typologie und den Charakter der Aussenrdume grundeigentimerverbindlich
fest und setzt im Baubereich B2 eine Fassadenbegriinung fest. Er gibt Hinweise fir die Gestaltung
der Umgebung.

Erschliessung
Die Ein- und Ausfahrt zur Einstellhalle erfolgt zukinftig ausschliesslich tGber die Schwarztorstrasse.
Die bestehende Ein- und Ausfahrt in der Mattenhofstrasse entfallt.

Die Anlieferung firr die Verkaufsnutzung im Baubereich B3 (entlang der Brunnmattstrasse) erfolgt
Uber die Brunnmatt- und Gartenstrasse. Der Warenumschlag muss im Gebaude bei geschlosse-
nen Toren erfolgen. FUr die dem Mobilitatskonzept hinterlegten Nutzungen wie Café, Arzt, Fithess
sind wenige Anlieferungen, vorwiegend mit Lieferwagen, zu erwarten.
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Fir Verkaufsnutzungen in den Teilbaubereichen B4.1 und B4.2 erfolgt die Anlieferung von der
Brunnmattstrasse her.

Parkplétze

Als Grundlage fiir die Uberbauungsordnung wurde ein Mobilitdtskonzept erstellt. Dieses zeigt auf,
dass mit dem vorliegenden Projekt die stadtischen Modal-Split-Ziele von 15 % motorisiertem Indi-
vidualverkehr und 20 % Velo erreicht werden. In der Uberbauungsordnung sind die wichtigsten
Eckdaten des durch den Gemeinderat genehmigten Mobilitdtskonzepts festgelegt. Das Mobilitats-
konzept ist als Vereinbarung zwischen der PAT-BVG und dem Gemeinderat ausgestaltet.

Die Tiefgarage wird in das Untergeschoss des Bestands integriert. Die Flache ist somit auf 108
Abstellplatze gebaudeintern beschrankt. Oberirdisch werden maximal drei Parkplatze fur soge-
nannte «besondere Bedirfnisse» wie Carsharing und zusatzlich Motorradabstellplatze bereitge-
stellt. Die Ubrigen bestehenden oberirdischen Parkplatze werden aufgehoben. Damit wird die Ge-
samtzahl Parkplatze trotz erheblich erhéhter Nutzung um sieben Parkplatze reduziert. Es sind min-
destens 435 Fahrradabstellplatze zu erstellen, davon mindestens 110 ebenerdig und in der Nahe
der Hauseingange.

Energie

Das Meinen-Areal soll an die Fernwarmeversorgung angeschlossen werden, ausser es werden
mindestens 75 % des zulassigen Warmebedarfs mit erneuerbarer Energie gedeckt. Dies entspricht
Artikel 16 Absatz 1 des kantonalen Energiegesetzes vom 15. Mai 2011 (KEnG; BSG 741.1).

Preisglnstiger Wohnraum

In den Baubereichen B1, B2 und B3 wird ein Drittel der Gesamt-Hauptnutzflache fir Wohnen als
preisgunstiger Wohnraum erstellt und dauerhaft in Kostenmiete vermietet. Das Berechnungsmodell
fur die Kostenlimiten gemass Artikel 17 der Uberbauungsvorschriften wurde mit der Grundeigen-
timerin in einer Vereinbarung geregelt.

4. Planungsmehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe wird von der Gemeinde verfligt, sobald die Planung rechtskraftig wird
(Art. 142d Abs. 1 und Abs. 3 BauG). Die Mehrwertabgabe ist im vorliegenden Fall aufgrund eines
Schatzungsgutachtens berechnet worden. Sie betragt Fr. 952 000.00, falls das Areal vor der Uber-
bauung veraussert wird. In diesem Fall wird die Abgabe vollumfanglich bei der Verausserung fallig.
Falls die heutige Grundeigentimerschaft die Uberbauung selbst realisiert, wird die Mehrwertabga-
be anhand der realisierten Flachen und Nutzungen berechnet (auf Grundlage der Baubewilligung).
Sie kann dann allenfalls bei bloss teilweiser Ausniitzung des maximal zulassigen Nutzungsmasses
etwas tiefer ausfallen, die Fr. 952 000.00 aber nicht Giberschreiten.

5. Vereinbarungen mit der Grundeigentiimerschaft und Mobilitatskonzept

Die Nutzung der Tiefgarage unter der Schwarztorstrasse ist in einem Nachtrag vom 31. August
2020 zur Sondernutzungsbewilligung vom 13. Juli 1981 zum Betrieb einer unterirdischen Verlade-
rampe im Bereich der Schwarztorstrasse geregelt worden, der vom Gemeinderat mit Beschluss
vom 16. September 2020 genehmigt wurde. Die unterirdischen Transportleitungen in und unterhalb
der Decke der Einstellhalle sind in einer Dienstbarkeit (Nutzungsrecht) zwischen der Grundeigen-
timerschaft und der Direktion fir Tiefbau, Verkehr und Stadtgriin (TVS) zu regeln. Hierfir haben
sie einen Vorvertrag abgeschlossen, der vom Gemeinderat ebenfalls mit Beschluss vom 16. Sep-
tember 2020 zur Kenntnis genommen worden ist.



Seite 4/10

In Zusammenhang mit der Neuliberbauung des Meinen-Areals und dem Gleisersatz Brunnhof-
Fischermatteli soll die Fussgangerfuhrung auf der Nordseite der Schwarztorstrasse neu geordnet
werden. Damit zu Fuss Gehende zwischen der Schwarztorstrasse und der Brunnmattstrasse un-
gehindert zirkulieren kénnen, ist es notwendig, dass sie an der Strassenecke die private Parzelle
Bern Gbbl.-Nr. 3/54 Gberqueren kénnen. Um dies zu gewahrleisten, hat die Grundeigentiimerschaft
gegenuber der Direktion fur Tiefbau, Verkehr und Stadtgriin (TVS) in einer Vereinbarung eine Ab-
sichtserklarung betreffend den Abschluss eines Dienstbarkeitsvertrags tber ein 6ffentliches Weg-
recht abgegeben.

Als Stadtklimamassnahme sind seitens Grundeigentiimerschaft sieben mittel- bis grosskronige
Baume (Kategorie Alleebaum) in grossen Pflanztrégen im privaten Vorland zu pflanzen. Es ist an
diesem Standort aufgrund der bereits bestehenden Einstellhalle, die sich bloss 30 cm unterhalb der
Oberflache befindet, nicht moglich, die Baume direkt in die Erde zu pflanzen. Die Kosten fir die
Pflanzung der Baume (sowie fiir Pflege, Unterhalt und allfalligen Ersatz) sind durch die Grundei-
gentumerschaft zu tragen. Um dies zu gewahrleisten, hat die Direktion TVS mit der Grundeigenti-
merschaft eine Vereinbarung abgeschlossen, in der die entsprechenden Verpflichtungen geregelt
werden. Der fiir die 6ffentliche Auflage noch in den Uberbauungsvorschriften enthaltene, vom Amt
fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) jedoch als nicht genehmigungsfahig beurteilte Artikel 10
(Klimamassnahmen) konnte daher gestrichen werden.

Als Grundlage fiir die Uberbauungsordnung wurde ein Mobilitatskonzept geméass Artikel 54a der
kantonalen Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV; BSG 721.1) erstellt. Der Gemeinderat hat
dieses am 16. September 2020 genehmigt. Es zeigt auf, wie mit dem vorliegenden Projekt die
stadtischen Modal-Split-Ziele gemass Stadtentwicklungskonzept Bern 2016 (STEK 2016) von ma-
ximal 15 % motorisiertem Individualverkehr (MIV) erreicht werden. Durch die Regelung in der
Uberbauungsordnung, gemass der maximal 108 Parkfelder zuléssig sind, soll die Erreichung die-
ses Ziels langfristig gesichert werden. Um sicherzustellen, dass die Anzahl der effektiven Perso-
nenwagen-Fahrten nicht Gber der berechneten Anzahl liegt, wurde im Mobilitdtskonzept zusatzlich
die maximal zulassige Anzahl Fahrten pro Tag (506 MIV-Fahrten) und pro Stunde (160 MIV-
Fahrten) festgelegt. Die Uberpriifung des MIV-Anteils (iber die Gesamtzahl der Fahrten zeigt, dass
die Berechnung der erforderlichen beziehungsweise zuldssigen Anzahl Parkplatze die Erreichung
der stadtischen Modal-Split-Ziele fiir den Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung sicherstellt.

Zum preisgUnstigen Wohnraum hat die Prasidialdirektion mit der Grundeigentimerschaft am
12. April 2018 ein Berechnungsmodell betreffend die Kostenlimiten gemass Artikel 17 Absatz 2 der
Uberbauungsvorschriften vereinbart. Das Modell basiert auf dem zum Zeitpunkt der Verhandlun-
gen glltigen Referenzzinssatz und den damals angewandten Berechnungsfaktoren. Die Faktoren
werden momentan im Rahmen der Ausarbeitung von Richtlinien zur Anwendung der Initiative fir
bezahlbare Wohnungen (Wohn-Initiative) nochmals Gberprift. Weil der schwierige Baugrund (ge-
spanntes Grundwasser) aufwendige (Sicherungs-)Arbeiten beim Neubau erfordert, wurde basie-
rend auf geologischen Gutachten ein Zuschlag von 4,5 % auf die Anlagekostenlimiten gewahrt.
Das Berechnungsmodell wurde in einer Vereinbarung als verbindlich festgehalten.

6. Mitwirkung, Vorpriifung und 6ffentliche Auflage

6.1 Mitwirkung

Die 6ffentliche Mitwirkungsauflage der Planungsvorlage «Uberbauungsordnung Schwarztorstrasse/
Brunnmattstrasse — Meinen-Areal» fand vom 7. Januar bis 8. Februar 2019 statt. Die Mitwirkungs-
unterlagen bestanden aus dem Entwurf der Uberbauungsordnung Schwarztorstrasse/Brunnmatt-
strasse — Meinen-Areal, Plan Nr. 1466/2, bestehend aus Uberbauungsplan, Uberbauungsvorschrif-
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ten und Aussenraumplan sowie dem zugehérigen Erlduterungs- und Raumplanungsbericht zur
Planung mit Anhangen, beide vom 30. November 2018.

Im Rahmen der Mitwirkung zur Planung Schwarztorstrasse/Brunnmattstrasse — Meinen-Areal wur-
den zehn Mitwirkungseingaben eingereicht. Die Eingaben betrafen vor allem folgende Themen:

- Die Bereitstellung von grossen und preisglinstigen Familienwohnungen (4 Zimmer +),

- die Verteilung preisgunstiger Wohnungen,

- die Sicherstellung eines vielfaltigen Nutzungsmixes,

- die Reduktion des Parkplatzangebots flir Motorfahrzeuge,

- den Bedarf nach mehr Veloparkplatzen,

- das Bedurfnis nach Koordination mit Verkehrsprojekten, die den Planungsperimeter tangieren,
und die

- Frage nach héherer Dichte.

Die Mitwirkungseingaben sind im Mitwirkungsbericht vom 26. Marz 2019 zusammengefasst. Die
wesentlichen Anregungen sind bereits durch Vorgaben im Studienauftrag, aber auch durch Verein-
barungen mit der Grundeigentimerschaft verbindlicher Bestandteil der Planung geworden. Das
weitere Vorgehen zu vielen Einzelfragen ist gemeinsam mit den zustédndigen stadtischen Fachstel-
len definiert worden, vor allem die Fragen zum Thema Mobilitat.

Die Mitwirkungseingaben zogen gegeniber der Mitwirkungsauflage nur geringfiigige Anpassungen
des Uberbauungsplans, der dazugehérigen Vorschriften und des Erlauterungs- und Raumpla-
nungsberichts nach sich. So wurde beispielsweise die Anzahl Fahrradabstellplatze von 400 auf
435 erhoht.

6.2 Vorpriifung

Im Anschluss an die Durchfiihrung und Auswertung der Mitwirkung wurde die kantonale Vorpri-
fung beim Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) ausgelost. Ende Oktober 2019 stellte das
AGR dem Stadtplanungsamt eine Themenliste zu. Diese diente als Grundlage fiir eine Bereini-
gungssitzung mit dem AGR am 21. November 2019. Dabei wurden zahlreiche gemeinsame Ent-
scheide getroffen; andere Punkte konnten anlasslich der Bereinigungssitzung jedoch noch nicht
abschliessend geklart beziehungsweise beantwortet werden. Es handelte sich dabei um wenige
materielle und einige formelle und zeichnerische Anpassungen. Die Vorprifung durch das AGR hat
insbesondere dazu gefiihrt, dass einige Themen statt in der Uberbauungsordnung in verbindlichen
Vereinbarungen mit der Grundeigentimerschaft geregelt werden.

In der Folge wurden die Uberbauungsordnung und die dazugehérigen Vorschriften (berarbeitet.
Die Behandlung der einzelnen Themen wurde in der Themenliste AGR vom 31.0ktober 2019 do-
kumentiert. Die Uberarbeitete Planungsvorlage sowie die Themenliste mit den Bearbeitungshinwei-
sen wurden dem AGR am 20. Dezember 2019 wieder zur abschliessenden Vorprifung eingereicht.
Das AGR hat die Vorprifung mit Vorprifungsbericht vom 6. Marz 2020 abgeschlossen. Das AGR
war mit den vorgenommenen Anpassungen einverstanden und hat bestatigt, dass die Planungs-
vorlage der Prasidialdirektion unter Vorbehalt der Bereinigung von letzten Genehmigungsvorbehal-
te materiell und formell genehmigungsfahig ist.

Parallel zur Vorpriifung erfolgten Anpassungen des Bauprojekts. Dies sind im Wesentlichen
- die Verschiebung der Teilbaubereichsgrenze zwischen den Baubereichen B4.1 und B4.2 zur

Schaffung zusétzlicher grosser Familienwohnungen sowie
- der Verzicht auf eine 6ffentliche Fusswegverbindung durch den kleinen Park.
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6.3 Offentliche Auflage

Die éffentliche Auflage der Uberbauungsordnung Schwarztorstrasse/Brunnmattstrasse — Meinen-
Areal und des Erlauterungs- und Raumplanungsberichts erfolgte vom 7. Mai bis 5. Juni 2020. Wa&h-
rend dieser Zeit gingen sechs Einsprachen nachfolgender Institutionen und privater Personen ein:

- Sozialdemokratische Partei (SP) Bern Holligen

- Sozialdemokratische Partei (SP) Bern Sud

- Verkehrs-Club der Schweiz (VCS) Regionalgruppe Bern

- BERNMOBIL

- Joe Design AG

- Susanne Boutros, Beat Buchschacher, Ulrich Buchschacher und Barbara Konig, alle vertreten
durch Rechtsanwalt Gregor Marcolli (nachfolgend Sammeleinsprechende RA Marcolli).

Es fanden vier Einspracheverhandlungen statt. BERNMOBIL hat seine Einsprache zuriickgezogen.
Die VCS Regionalgruppe Bern, die Joe Design AG und die Sammeleinsprechenden RA Marcolli
halten an ihren Einsprachen vollumfanglich fest. Die SP Bern Sid hat im Anschluss an die Ein-
spracheverhandlung sieben von zehn Antragen zuriickgezogen, die SP Bern Holligen finf von
zehn Antragen.

Die Joe Design AG erhob Einsprache gegen die Festlegung des Standorts flir die Entsorgungsstel-
le im sudlichen Arealteil. Sie beflirchtet Larm- und Geruchsimmissionen auf ihre Liegenschaft so-
wie wilde Miillentsorgung und Parkierung. Der im Uberbauungsplan vorgesehene Standort ent-
spricht allerdings im Gegensatz zu den von der Einsprecherin vorgeschlagenen Alternativstandor-
ten den Vorgaben des Containermerkblatts von Entsorgung + Recycling Stadt Bern. Den Befiirch-
tungen der Einsprecherin soll durch eine entsprechende Ausgestaltung der Entsorgungsstelle im
Baubewilligungsverfahren (insbesondere Einfriedung Entsorgungsstelle und Verhinderung von
Wildparkierung) begegnet werden.

Die SP Bern Holligen und die SP Bern Siid beantragen, dass ab dem zweiten Vollgeschoss der
Baubereiche B3 und B4.1 sowie B4.2 nur Wohnnutzungen, jedoch nicht — wie in den Uberbau-
ungsvorschriften vorgesehen — auch nicht stérende Arbeitsnutzungen, Laden und dem Quartier
dienende Nutzungen zulassig sein sollen. Die SP Bern Holligen beantragt dieselbe Anpassung
zudem auch betreffend den Baubereich B2. Die Grundeigentimerin will mit der vorliegend geplan-
ten Uberbauung einerseits ein neues Quartierzentrum mit quartierbezogenen Arbeitsnutzungen,
Quartiernutzungen und Laden im Untergeschoss, Erdgeschoss (entspricht in Uberbauungsordnung
dem 1. Vollgeschoss) und 1. Obergeschoss (entspricht in der Uberbauungsordnung dem 2. Vollige-
schoss) schaffen. Andererseits will sie in den Obergeschossen den Nutzungsschwerpunkt bei Al-
terswohnungen und betreutem Wohnen setzen, deren Férderung einem Ziel der Wohnstrategie der
Stadt Bern entspricht. Fir das Alterswohnen erganzende Nutzungen (Spitexraumlichkeiten etc.)
und Nebenrdume der Laden und quartierbezogenen Nutzungen im Erdgeschoss (z. B. Biro, Gar-
deroben) missen im 1. Obergeschoss auch nichtstérende Arbeitsnutzungen zuldssig sein. Grosse
Familienwohnungen werden zwar ebenfalls geschaffen, stehen aber nicht direkt im Vordergrund —
dies unter anderem deshalb, weil sonst kaum mehr genitigend Spiel- und Aufenthaltsflachen ge-
schaffen werden koénnten. Im Baubereich B2 sind aufgrund des Gelandeverlaufs (ansteigendes
Gelande) zudem Split-Level-Einheiten vorgesehen. Hier gilt das Split-Level als zweites Vollge-
schoss. Die ganze Einheit wird jedoch gesamthaft Uber zwei Geschosse genutzt und von der
Strasse her als zweigeschossig, vom Innenhof her jedoch als eingeschossig in Erscheinung treten.
Dies ermdglicht es, entweder die gesamte Einheit fiir Quartier- oder Arbeitsnutzungen zu nutzen
oder das Erdgeschoss flir Arbeitsnutzungen und das Split-Level fir eine Wohnnutzung durch den
Besitzer/die Besitzerin des Betriebs im Erdgeschoss. Aus diesen Griinden kann nicht bereits ab
dem 2. Vollgeschoss (bzw. dem 1. Obergeschoss) nur Wohnen zugelassen werden.
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Die SP Bern Sid, die SP Bern Holligen sowie die VCS Regionalgruppe Bern beantragen, dass
maximal 0,2 Abstellplatze flir Motorfahrzeuge und fir die Ubrigen Nutzungen maximal die nach
Artikel 52 Bauverordnung definierten Minima erstellt werden dirfen. Die Vorgaben des tbergeord-
neten Rechts zum Themenbereich Abstellplatze, also vorliegend insbesondere des Baugesetzes
und der Bauverordnung, sind jedoch einzuhalten. Ansonsten ist die Uberbauungsordnung nicht
genehmigungsfahig. Mit den Vorgaben zur Anzahl Abstellplatze geméss den Uberbauungsvor-
schriften werden die minimalen Bandbreitenvorgaben gemass kantonalem Recht fiir die Wohnnut-
zung bereits stark unterschritten (0,35 statt 0,5 Parkplatze pro Wohnung). Fir die tbrigen Nutzun-
gen werden die Minima der Bauverordnung nur in sehr geringfiigigem Ausmass, namlich (je nach
konkreter Nutzungsverteilung) um ca. finf Abstellplatze lberschritten. Mit dem Mobilitdtskonzept
wurde nachgewiesen, dass die Modal-Split-Ziele gemass STEK 2016 mit dieser Anzahl Parkplatze
erreicht werden kénnen und dass damit keine polizeiwidrigen Umstande (insbesondere Suchver-
kehr und Wildparkierung) generiert werden. Noch weitergehende Vorgaben kdénnen nicht ohne
weiteres erfolgen, da deren Zulassigkeit und Umsetzbarkeit nachgewiesen werden kénnen mis-
sen. Entscheidend flr die Vertraglichkeit des Verkehrs sind zudem die ausgelésten Fahrten, nicht
die Abstellplatze. Die zulassige Anzahl Fahrten sowie deren Monitoring und Controlling sowie
Massnahmen bei Verstdssen wurden im Mobilitdtskonzept ebenfalls verbindlich vereinbart.

Weiter beantragen die SP Bern Sid und die SP Bern Holligen, dass pro Zimmer zu Wohnzwecken
mindestens 1,5 Fahrradabstellplatze zu erstellen seien, davon mindestens 110 ebenerdig und in
der Nahe der Hauseingange. In den Uberbauungsvorschriften werden 435 Abstellplatze vorge-
schrieben, was 1,3 Abstellplatzen pro Bewohnerin oder Bewohner entspricht. Die Grundeigentime-
rin plant bereits freiwillig rund 20 — 30 zusatzliche Abstellplatze, insbesondere auch fur Anhanger,
Spezialvelos etc. Gemass Bauverordnung waren nur 431 Abstellplatze erforderlich, gemass VSS-
Norm 640 065 sogar nur 402. Letzteres wirde einem Abstellplatz pro Zimmer zu Wohnzwecken
entsprechen. In den Uberbauungsvorschriften werden somit bereits mehr Abstellplatze vorge-
schrieben, als gemass den gesetzlichen Grundlagen vorgesehen. Noch weitergehende Vorgaben
waren nicht mehr verhaltnismassig, zumal die Grundeigentimerin spezifische zusatzliche Bedurf-
nisse bereits freiwillig berticksichtigt. Dass 110 Abstellplatze ebenerdig und in der Nahe der Haus-
eingange erstellt werden missen, steht sodann bereits in den Uberbauungsvorschriften.

Die VCS Regionalgruppe Bern beantragt weiter, das Mobilitatskonzept wieder in die Uberbauungs-
vorschriften aufzunehmen. Das Mobilitdtskonzept dient einerseits als Machbarkeitsnachweis. Es
belegt, dass die Bandbreitenvorgaben gemass kantonalem Recht zur Anzahl Abstellplatze im vor-
gesehenen Mass unterschritten werden kénnen, ohne polizeiwidrige Umstande (Wildparkieren,
Suchverkehr etc.) zu verursachen. Andererseits ist es auch eine verbindliche Vereinbarung der
Grundeigentiimerin mit der Stadt Bern, in der konkrete Werte fir Fahrtenzahlen, konkrete Mass-
nahmen und das Vorgehen beziglich Controlling und Sanktionierung vereinbart wurden. Die Ver-
bindlichkeit und das Verfahren fiir Anpassungen des Mobilitdtskonzepts sind in den Ziffern 8 und 9
des Mobilitatskonzepts geregelt. Gemass dem AGR ist es jedoch nicht méglich, anpassbare Kon-
zepte zu genehmigen. Das Konzept misste daher in der vorliegenden Version als verbindlich er-
klart und genehmigt werden. Anpassungen muissten wiederum vom AGR genehmigt werden. Diese
Struktur ist fur einen auf eine gewisse Flexibilitdt angewiesenen Bereich (konkrete Nutzungsvertei-
lung zum Zeitpunkt der Planung noch nicht bekannt und auch spater veranderbar, Mobilitatsverhal-
ten der Bevolkerung verandert sich etc.) viel zu starr. Daher ist das als Vereinbarung mit der
Grundeigentiimerschaft ausgestaltete Mobilitdtskonzept in Absprache mit dem AGR in die Hinwei-
se verschoben worden. Anpassungen missen dennoch vom Gemeinderat genehmigt werden und
die Kernwerte des Konzepts sind direkt in den Uberbauungsvorschriften gesichert.

Die VCS Regionalgruppe Bern beantragt weiter, dass die Halfte der Abstellplatze in der Einstellhal-
le mit einer Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge (E-Fahrzeuge) auszustatten sei und dass fur die
andere Halfte der Abstellplatze der Anschluss vorzubereiten sei. Gemass dem Mobilitatskonzept
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muissen mindestens zwei Parkplatze fir das Laden von E-Mobilitatsfahrzeugen ausgerustet wer-
den. Fir alle ubrigen Abstellplatze mussen die Grundinstallationen fir Ladestationen realisiert wer-
den. Mit den Vorgaben im Mobilitdtskonzept ist sichergestellt, dass ein Grundangebot an Ladesta-
tionen fur E-Fahrzeuge vorhanden ist. Dariiber hinaus kénnen jederzeit weitere Ladestationen
nachgerustet werden, wenn sich der Bedarf entsprechend erhdht. Gleichzeitig wird mit dieser L6-
sung aber auch sichergestellt, dass nicht ein Angebot geschaffen wird, nach welchem (noch) keine
Nachfrage besteht und dessen Kosten dann dennoch auf die Mieterinnen/Mieter Giberwalzt wiirden.

Schliesslich beantragt die VCS Regionalgruppe Bern, dass im Mobilitdtskonzept die Toleranz von
5 % bei Uberschreitung der maximalen Fahrtenzahl zu streichen sei und dass die Vermietung von
Abstellplatzen an Personen, die nicht im Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung wohnen, zu
verbieten sei. Die Toleranz von 5 % entspricht der gangigen Praxis und soll verhindern, dass we-
gen geringen Schwankungen in den Fahrtenzahlen der gesamte Controlling- und Monitoringme-
chanismus gemass Mobilitatskonzept ausgeldst wird (was einen nicht zu vernachlassigenden Zeit-
und Kostenaufwand sowohl bei der Grundeigentimerin als auch bei den Kontrollinstanzen der
Stadt Bern ausldsen wiirde). Das Mobilitatskonzept enthalt weiter eine Vorgabe, gemass welcher
die Abstellplatze einzig an Personen vermietet werden durfen, welche in einem Umkreis von
héchstens 650 m Gehdistanz wohnen. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass mit der restriktiv
festgelegten maximalen Anzahl Abstellplatze sichergestellt ist, dass kein Uberangebot an Parkplat-
zen erstellt wird. Fir den unwahrscheinlichen Fall leerstehender Abstellplatze soll durch die Vorga-
be aber ermdglicht werden, dass Offentliche Strassenparkplatze mit Anwohnerparkierung durch
private Parkplatze in Einstellhallen ersetzt werden kénnen. Aufgrund der Beschréankung der Ver-
mietbarkeit an Personen im Umkreis von 650 m Gehdistanz wird verhindert, dass die Abstellplatze
an Pendlerinnen und Pendler vermietet werden.

Die SP Bern Holligen beantragt, dass der zulassige Warmebedarf fur Heizung und Warmwasser zu
100 % aus erneuerbaren Energien gedeckt werden miisse. Die von der Einsprecherin gewtinschte
Vorgabe ware gemass dem kantonalen Energiegesetz vom 15. Mai 2011 (KEnG; BSG 741.1) nicht
zulassig und somit nicht genehmigungsfahig. Fernwarme ist zudem keine zu 100 % erneuerbare
Energieform und ware somit vorliegend gemass der von der SP Bern Holligen gewlinschten For-
mulierung nicht mehr als Energietréger zuléssig.

Die Sammeleinsprechenden RA Marcolli beantragen, die Uberbauungsordnung sei in der vorlie-
genden Form nicht zu genehmigen. Sie beantragen, die Festlegung der geschlossenen Bauweise
zu streichen und die Baubereiche B1 und B2 vom Geltungsbereich des Artikels zu den zulassigen
Geschosszahlen und Gesamthohen auszunehmen. Sie begriinden dies damit, dass ihre eigenen
Gebaude nur drei Vollgeschosse aufweisen und dass sich die neue Uberbauung an ihrem Umfeld
orientieren miisse. Die Parzellen Gbbl. Bern Nrn. 3/54 und 3/350 im Wirkungsbereich der Uber-
bauungsordnung befinden sich heute in der Industrie- und Gewerbezone mit Bauklasse (BK) 3 und
4, was einer zuldssigen Fassadenhdhe (mit Attikageschoss) von 15.50 m bzw. von 18.50 m ent-
spricht. Die Uberbauungsordnung lasst in den Baubereichen B1 und B2 neu Fassadenhéhen zwi-
schen 18.50 m und 20.40 m zu. Damit wird eine gegenuber heute nur gerade um 3 m bzw. knapp
2m hohere Uberbauung zuldssig. Die Grundstiicke der Einsprechenden befinden sich in der
Wohnzone in den Bauklassen 3 und 4, was einer zulassigen Fassadenhdhe von 14.50 m bzw.
17.50 m entspricht. Damit wird auf dem ihnen am nachsten liegenden Baubereich B1 eine um 1 m
bis 4 m héhere Uberbauung als die Maximalhohe fiir ihre eigenen Hauser zulassig. Rund um die
Grundstiicksgruppe in der Bauklasse 3 befinden sich aber bereits heute alle Grundstiicke in der
gemischten Wohnzone, der Industrie- und Gewerbezone sowie der Arbeitszone in den Bauklassen
4 und 5 (maximale Fassadenhohe bis 20.50 m). Damit reizt die Uberbauungsordnung in den Bau-
bereichen B1 und B2 noch nicht einmal die in der Umgebung bereits heute zulassigen Maxima
aus. Die Vorgaben der Uberbauungsordnung entsprechen somit dem Grundsatz einer qualitatsvol-
len Innenverdichtung und passen sich dem héhengestaffelten Umfeld des Wirkungsbereichs der
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Uberbauungsordnung an. Die zulassige Gesamthéhe wurde im Rahmen eines zweistufigen Studi-
enauftrags ausgelotet. In der ersten Stufe wurde ein stadtebauliches Gesamtkonzept entwickelt, in
dem man unter anderem Antworten zur Volumetrie der neuen Gebaude und dem stadtebaulich
vertraglichen Nutzungsmass gefunden hat. In der zweiten Stufe wurden die Projektvorschlage wei-
ter ausgearbeitet. Der gewahlte stadtebauliche Entwurf orientiert sich hinsichtlich Nutzung, Héhe
und baulicher Struktur an seinem Umfeld. In Etappe 1, die an die Gartenstrasse angrenzt, wird der
vorhandene Blockrand mit einer flinf- bis sechsgeschossigen Bebauung vollendet und erzeugt
damit die fir diesen Bereich charakteristische Dichte und rdumliche Struktur.

Weiter beantragen die Sammeleinsprechenden RA Marcolli, dass der Artikel zu den Erschlies-
sungsanlagen fir den Verkehr mit einer Vorschrift zu ergénzen sei, wonach die Umsetzung des
Mobilitatskonzepts im Bereich Einfahrt Gartenstrasse durch geeignete Massnahmen (Signalisatio-
nen) sicherzustellen sei. Die Einfahrt in die Gartenstrasse befindet sich jedoch nicht im Wirkungs-
bereich der Uberbauungsordnung, weshalb diesbeziiglich vorliegend keine Signalisationsmass-
nahmen vorgesehen werden kénnen. Entsprechende Signalisationen kdnnen aber im Bedarfsfall in
einem separaten Verfahren verfiigt werden.

Fir den Fall, dass ihre Antrage nicht gutgeheissen werden, stellen die Sammeleinsprechenden RA
Marcolli schliesslich ein Lastenausgleichsbegehren. Lastenausgleichbegehren kdnnen jedoch erst
im Baubewilligungsverfahren gestellt werden.

Bei der Vorbereitung der Einspracheverhandlungen wurde festgestellt, dass bei der Uberarbeitung
des Mobilitdtskonzepts zwischen Mitwirkung und 6ffentlicher Auflage versehentlich zwei Textpas-
sagen geléscht wurden. Der Gemeinderat beschloss daher nach Durchfiihrung der Einsprachever-
handlungen auf Antrag der Préasidialdirektion eine Anderung des 6ffentlich aufgelegten Mobilitats-
konzepts (Anhang 1 des Erlauterungs- und Raumplanungsberichts). Kapitel 7.1, Gliederungspunk-
te 8 und 9 lauten daher neu:

- Die Parkplatze in der unterirdischen Einstellhalle dirfen nur an Personen vermietet werden, die
in einem Umkreis von hiéchstens 650 m Gehdistanz wohnen. Die Eigentiimerin meldet jahrlich
per Stichtag 31.12. im darauffolgenden Monat Januar, per Mail an die Verkehrsplanung der
Stadt Bern, die totale Anzahl der an diese Personen vermieteten Parkplatze.

- Die Grundinstallationen fir Ladestationen werden realisiert; mindestens zwei Parkplatze wer-
den fUr das Laden von E-Mobilitdtsfahrzeugen ausgerustet.

Weiter wurde im Rahmen der Vorbereitung der Einspracheverhandlungen festgestellt, dass die
Hoéhenkote fur den Baubereich B 4.1 falschlicherweise zu hoch gesetzt wurde und damit den Bau
eines Hochhauses ermdoglicht hatte. Dies ist keinesfalls gewiinscht. Der Gemeinderat beschloss
daher, im Baubereich B 4.1 den héchsten Punkt der Dachkonstruktion auf 558.35 m 0. M. festzule-
gen.

Alle vorgenannten Anpassungen an der Uberbauungsordnung werden im Anschluss an die Bera-
tung im Stadtrat gemeinsam mit allfalligen Anpassungen durch den Stadtrat nochmals Offentlich
aufgelegt.

Der Gemeinderat wird bei Annahme der Vorlage durch die Stimmberechtigten dem AGR die Ab-
weisung der aufrechterhaltenen Einsprachen beantragen. Das AGR wird Uber die Einsprachen
entscheiden.
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7. Weiteres Vorgehen
Nachdem der Stadtrat die Uberbauungsordnung Schwarztorstrasse/Brunnmattstrasse — Meinen-
Areal beschlossen hat, wird sie den Stimmberechtigten zum Beschluss unterbreitet. Bei einem
positiven Ausgang des Urnengangs wird der Gemeinderat die Unterlagen an das kantonale Amt fur
Gemeinden und Raumordnung zur Genehmigung weiterleiten.

Antrag

1. Der Stadtrat nimmt Kenntnis vom Vortrag des Gemeinderats betreffend Uberbauungsordnung
Schwarztorstrasse/Brunnmattstrasse — Meinen-Areal; Botschaft an die Stimmberechtigten.

2. Er beschliesst die Vorlage und beantragt den Stimmberechtigten der Stadt Bern den Erlass der
Uberbauungsordnung Schwarztorstrasse/Brunnmattstrasse — Meinen-Areal, Plan Nr. 1466/2

vom 18. August 2020 (XX Ja, XX Nein, XX Enthaltungen).

3. Er genehmigt die Botschaft an die Stimmberechtigten (XX Ja, XX Nein, XX Enthaltungen).

Bern, 16. September 2020

Der Gemeinderat

Beilagen
- Entwurf Abstimmungsbotschaft



Uberbauungsordnung Schwarz-
torstrasse/Brunnmattstrasse
(Meinen-Areal)
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Die Fachbegriffe

Industrie- und Gewerbezone (IG)

Die Industrie- und Gewerbezone (IG) ist fur die
Produktions-, Reparatur- und Lagernutzung be-
stimmt.

Dienstleistungszone (D)

Die Dienstleistungszone (D) ist flr Arbeitsnut-
zungen bestimmt. Ausgeschlossen sind Werk-
hofe und offene Materiallager. WWohnnutzungen
sind bis zu 50 Prozent der Geschossflache zu-
lassig.

Gemischte Wohnzone (WG)

Die gemischte Wohnzone (WG) dient dem Woh-
nen sowie nicht stérenden Arbeitsnutzungen.
Mindestens 50 Prozent der Hauptnutzflache
sind der Wohnnutzung vorbehalten.

Baurechtliche Grundordnung
Die baurechtliche Grundordnung regelt, wie und
wo in der Stadt Bern gebaut werden darf. Sie ist
fur alle Grundeigentiimerinnen und Grundeig
timer verbindlich und besteht aus eine
reglement (Bauordnung), dem Nutzungszon

derungen der baurechtlichen Grundordnung be-
finden die Stimmberechtigten der Stadt Bern.

Uberbauungsordnung

Eine Uberbauungsordnung besteht aus einem
Uberbauungsplan mit Vorschriften. Sie regelt
detailliert die bauliche Ausgestaltung von be-
stimmten Arealen. Als Spezialvorschrift geht sie
der baurechtlichen Grundordnung vor.

Wohnungen in Kostenmiete

Mit Wohnungen in Kostenmiete wird preisgins-
tiger Wohnraumzur Verfligung gestellt. Die Kos-
tenmiete richtet'sich ausschliesslich nach den
tatsachlichen er vermietenden Partei.
Veréanderung

pfindlichkeitsstufen ES

findlichkeitsstufen (ES) legen gemaéss
enodssischer Larmschutz-Verordnung (LSV)
die einzuhaltenden Ldrmgrenzwerte in der je-
eiligen Nutzungszone fest.




Das Wichtigste auf einen Blick

Auf dem fritheren Betriebsareal der Meinen AG im Mattenhofquartier soll eine
Wohn- und Gewerbeiiberbauung entstehen. Die dazu nétige Uberbauungsord-
nung regelt neben Art und Mass der Nutzung unter anderem die Grundziige der
Aussenraumgestaltung. Da sie eine Anderung der baurechtlichen Grundordnung
darstellt, entscheiden die Stimmberechtigten iliber die Vorlage.

Das ehemalige Areal des Metzgereibetriebs
Meinen AG liegt an der Schwarztorstrasse im
Mattenhofquartier. Die neue Grundeigentime-
rin mochte darauf eine neue, qualitativ hochwer-
tige und nachhaltige Wohn- und Gewerbelber
bauung mit grosszigigen Freiflachen realisieren.

Uberbauungsordnung nétig

Geplant sind insbesondere Verkaufsflachen und
Quartiernutzungen sowie Wohnnutzungen. Ein
Drittel des Wohnraums soll preisglnstig sein.
Da sich heute weite Teile des Areals an der
Schwarztorstrasse/Brunnmattstrasse in der In-
dustrie- und Gewerbezone befinden, kann das!
Vorhaben nach geltendem Recht nicht gebaut
werden. Es ist deshalb eine Uberbauungsord-
nung notig.

Verschiedene Baubereiche

Die Uberbauungsordnuig sieht verschiedene
Baubereiche vor, die . unterschiedlichen Nut-
zungen dienen. Entlang der Brunnmattstrasse
sind sogenannte Kernzonennutzdngen zuléssig.
Die Unter und Erdgeschosse 'sind fir nicht sto-
rende Arbeitsnutzungen, Ladden und Quartier
nutzungen reserviert. In den ersten Oberge-
schossen sind zusatzlich, in den Geschossen
dartber ausschliesslich Wohnnutzungen erlaubt.
Der Bereich entlang der Gartenstrasse dient
dem Wohnen, im sudlich angrenzenden Bereich
sind zudem nicht storende Arbeitsnutzungen er-
laubt. Ein Drittel des Wohnraums ist fur den
preisglinstigen Wohnungsbau reserviert.

Extensiv begriinte Flachdacher

Ausserhalb der Baubereiche dirfen nur Klein-
bauten wie Containerstandpldtze oder Veloab-
stellplatze erstellt werden. Weiter regelt die
Uberbauungsordnung die Fassadengestaltung
und legt Mindeststrassenabstande beispiels-
weise fur Balkone'und Vordéacher fest. Auf dem
ganzen Areal sind nur Flachdacher zuléssig, die
extensiv zudegrinen sind, sofern sie nicht bei-
spielsweise als Dachterrassen genutzt oder fir
Solaranlagembeansprucht werden.

Weitere Vorschriften

Falls die Warmeversorgung nicht zu drei Vierteln
durch erneuerbare Energietrager sichergestellt
werden kann, erfolgt sie durch Fernwérme. An
den Hauptverkehrsachsen gilt jeweils Larmemp-
findlichkeitsstufe ES Ill, ansonsten gelten tie-
fere Grenzwerte. Fir Motorfahrzeuge dirfen
maximal 108 Abstellplatze in der Einstellhalle er-
stellt werden, die Uber die Schwarztorstrasse
erschlossen ist. Fur Velos sind mindestens 435
Abstellplatze zu erstellen.

Separater Aussenraumplan

Der separate Aussenraumplan sieht an der Gar
tenstrasse Vorgarten und einen stark durch-
grinten Innenhof mit einer grosseren Spiel-
flache vor. Stdlich der Schwarztorstrasse ist ein
ebenfalls stark durchgriinter Park vorzusehen,
welcher Bereiche flr Kinderspielplatze beinhal-
tet. Auf dem ganzen Areal sind mindestens 15
Prozent der Flachen naturnah auszugestalten.

Abstimmungsempfehlung des Stadtrats
Der Stadtrat empfiehlt

den Stimmberechtigten, die Vorlage
anzunehmen.



Die Ausgangslage

Auf dem ehemaligen Betriebsareal der Meinen AG im Mattenhofquartier soll
eine qualitativ hochwertige und nachhaltige Wohn- und Gewerbeiiberbauung
mit Quartierzentrumscharakter entstehen. Um das Vorhaben realisieren zu kén-
nen, ist eine Anpassung der geltenden Zonenordnung nétig.

Das Meinen-Areal liegt im Mattenhofquartier.
Im Sliden wird es durch die Mattenhofstrasse,
im Westen durch die Brunnmattstrasse, im Nor-
den durch die Gartenstrasse und im Osten
durch die bestehende Bebauung begrenzt. Mit-
ten hindurch verlauft die Schwarztorstrasse.
Seit 1947 fihrte die Meinen AG hier einen Metz-
gereibetrieb. Im Jahr 2011 zog sie jedoch nach
Deisswil bei Milnchenbuchsee und verkaufte
das Areal an die Personalvorsorgestiftung der
Arzte und Tierdrzte (PAT-BVG).

Wohn- und Gewerbeiiberbauung geplant

Die PAT-BVG mochte das Areal nun neu bebau-
en. Sie plant eine qualitativ hochwertige und
nachhaltige Wohn- und Gewerbelberbauung
mit grosszlgigen Freiflachen. Verkaufsflachen,
nicht stérende Arbeitsnutzungen sowie Quar-
tiernutzungen sollen einen wesentlichen Beitrag
zur Schaffung eines Quartierzentrums leisten.
Die Wohnnutzungen in den» Obérgeschossen
sollen urbanes Wohnen < insbesondere Alters-
wohnen — an bestens erschlossener Lage er-
moglichen. Ein Drittel desWohnraums soll dem
preisginstigen Wohnungsbau vorbehalten sein.
Ebenfalls geplant sind unter anderem grosse Fa-
milienwohnungen.

Bebauung in zwei Etappen

Vorgesehen ist, die bestehenden Bauten zuerst
zurlickzubauen, wobei die Untergeschosse auf-
grund des schwierigen Baugrunds erhalten blei-
ben muissen. Anschliessend soll das Areal in
zwei Etappen neu bebaut werden. Zuerst wird
der Arealteil nordlich der Schwarztorstrasse ent-
wickelt. In einem zweiten Schritt folgt der klei-
nere Arealteil stdlieh der Schwarztorstrasse.

Uberbauungsordnung st notig

Weite Teile'des Areals befinden sich heute in der
Industrie- undyGewerbezone (siehe Fachbegrif-
fe)..Dienrestlichen Grundstlicke sind teilweise
der ‘Dienstleistungszone und teilweise der ge-
mischten Wohnzone (siehe Fachbegriffe) zuge-
wiesen. Damit eine neue Wohn- und Gewerbe-
Gberbauung entstehen kann, ist eine Anpas-
sung der geltenden Zonenordnung nétig. Aus
diesem Grund wurde die vorliegende Uberbau-
ungsordnung (siehe Fachbegriffe) erarbeitet. Sie
ist die planungsrechtliche Grundlage fir das ge-
plante Vorhaben. Weil es sich bei der Uberbau-
ungsordnung um eine Anderung der baurecht-
lichen Grundordnung (siehe Fachbegriffe) han-
delt, entscheiden die Stimmberechtigten Gber
die Vorlage.

Das ehemalige Areal des Metzgereibetriebs
Meinen AG liegt im Mattenhofquartier an
der Schwarztorstrasse. Die neue Grundeigen-
timerin mochte die bestehenden Gebaude
zurtickbauen und eine neue Wohn- und Ge-
werbeiiberbauung realisieren.

(Foto: Pierre Kellenberger)



Das Luftbild zeigt das Meinen-Areal, das an der
Schwarztorstrasse und an der Brunnmattstrasse
liegt.
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Die Inhalte der Uberbauungsordnung

Die Uberbauungsordnung Schwarztorstrasse/Brunnmattstrasse regelt Art und
Mass der Nutzung auf dem ehemaligen Betriebsareal der Meinen AG. Weiter
enthalt sie unter anderem Vorschriften zur Fassadengestaltung, zur Energie,
zum Larmschutz, zu den Auto- und Veloabstellplatzen sowie zur Erschliessung.

Die Uberbauungsordnung Schwarztorstrasse/
Brunnmattstrasse teilt das Meinen-Areal in finf
Baubereiche. Drei liegen nérdlich und zwei sid-
lich der Schwarztorstrasse (siehe «Der Uberbau-
ungsplan»).

Bereiche fiir Kernzonennutzungen

Beidseitig der Schwarztorstrasse sind entlang
der Brunnmattstrasse Kernzonennutzungen vor-
gesehen, welche der Forderung von Quartier
zentren dienen (Baubereiche B3 und B4). Die
Untergeschosse und die Erdgeschosse sind fir
nicht stérende Arbeitsnutzungen, Laden und
dem Quartier dienende Nutzungen reserviert,
die ersten Obergeschosse zusétzlich fur Wohn-
nutzungen. In den darlber liegenden Geschos-
sen sind ausschliesslich Wohnnutzungen, zulas-
sig, wobei die Anzahl der Geschosse innerhalb
der zuldssigen Hohe frei ist.

Bereiche fiir Wohn- und Mischnutzungen

Der Baubereich B1 entlang der. Gartenstrasse
dient dem Wohnen. In den sidlich angrenzen-
den Baubereichen B2 und B5 istf hingegen
gemischtes Wohnen maoglich.»Das heisst, dass
nebst Wohnnutzungen auch “nicht stoérende
Arbeitsnutzungen erlaubt sind. Beim Wohnraum
liegt der Fokus auf Alterswohnen. Ein Drittel der
dem Wohnen dienenden Flachen ist dem preis-
glnstigen Wohnungsbau vorbehalten. Die Woh-
nungen mussen dauerhaft in Kostenmiete (sie-
he Fachbegriffe) vermietet werden. Auch in den
Baubereichen B1 und B2 ist die Anzahl der Ge-
schosse innerhalb der zulassigen Hohe frei.

Kleinbauten und unterirdische Bauten

Ausserhalb der festgelegten Baubereiche sind
nur maximal 3,5 Meter hohe Kleinbauten bei-
spielsweise fur Container oder Fahrrader sowie
Pergolen zuldssig. Die bestehenden unterir

dischen Bauten durfen fir die neuen Nutzungen
vollsténdig umgenutzt und umgebaut werden.
Ausserdem durfen unterirdische Bauten bis an
die jeweiligen Parzellengrenzen gebaut werden.

Strukturierte Fassaden

Die Gestaltung der strukturierten Fassaden rich-
tet sich grundséatzlich nach dem im Jahr 2019
erarbeiteten Vorprejekt. Im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens darf von den Vorgaben
abgewichen werden, sofern eine gleichwertige
Losung aufgezeigt wird. Die nach Norden ge-
richtete Fassade imp» Baubereich B2 muss be-
grint werden. Sddlich der Schwarztorstrasse ist
eine Arkade.entlang der Brunnmattstrasse er
laubt." Wo zuléssig, mulssen Vordacher einen
Strassenabstand von mindestens einem Meter
einhalten. Balkone dirfen maximal einen halben
Meter Uber die jeweilige Baulinie hinausragen.

Begriinte Flachdacher mit Terrassen

Im ganzen Wirkungsbereich der Uberbauungs-
ordnung sind nur Flachdécher erlaubt. Das
oberste Geschoss im Baubereich B1 entlang der
Gartenstrasse ist als Attikageschoss auszu-
gestalten. In den anderen Baubereichen kénnen
ungedeckte beziehungsweise gedeckte Aufent-
haltsbereiche sowie Dachterrassen erstellt wer
den. Die nicht begehbaren Flachen samtlicher
Flachdacher missen extensiv begrint werden,
mit Ausnahme jener Flachen, die flr Solaranla-
gen verwendet werden.

Warmeversorgung und Larmschutz

Die Versorgung mit Warmeenergie fir Heizung
und Warmwasser darf maximal zu 25 Prozent
durch nicht erneuerbare Energietrager erfolgen.
DreiViertel des Energiebedarfs sind somit durch
erneuerbare Energietrager sicherzustellen. Falls
dies nicht maoglich ist, muss die Warmeversor-



gung Uber das Fernwarmenetz erfolgen. Entlang
der Brunnmattstrasse und der Schwarztorstras-
se gilt jeweils die Larmempfindlichkeitsstufe ES
Il (siehe Fachbegriffe). Tiefere Ld&rmgrenzwerte
gelten in den den Hauptverkehrsachsen abge-
wandten Arealbereichen.

Abstellplatze und Erschliessung

Insgesamt durfen maximal 108 geb&udeinterne
Abstellplatze flur Motorfahrzeuge erstellt wer-
den. Fur Velos sind mindestens 435 Abstellplat-
ze zu erstellen, wovon mindestens 110 ebener-
dig und in der Nahe der Hauseingdnge platziert
sein mussen. Die Ein- und Ausfahrt zur Einstell-
halle erfolgt Uber die Schwarztorstrasse. Fur die
Verkaufsnutzungen in den Bereichen entlang
der Brunnmattstrasse gibt es separate Anliefe-
rungszonen. Der Warenumschlag im Baubereich
B3 muss jeweils in den Gebauden bei geschlos-
senen Toren erfolgen.

Vorgarten, Innenhof und Park

Fur die Aussenraumgestaltung existiert ein se-
parater Plan (siehe «Der Aussenraumplan»).
Entlang des Baubereichs B1 an der Gartenstras-
se definiert er Vorgarten, in denen nur Klein-
bauten zuldssig sind. Noérdlich der Schwarztor-
strasse ist zudem ein Innenhof /Avorzusehen.
Dieser ist stark durchgrint'zu gestalten. Eine
zentrale Wiesen- und« Rasenflache ‘dient als
grossere Spielflache und ist.dmgeben von Béu-
men, Strauchern und Grasern. Neben dem Bau-
bereich B4 sudlich der Schwarztorstrasse ist ein
privater Park mit Bereichen flrKinderspielplatze
vorzusehen, der ebenfalls stark durchgrint zu
gestalten ist. Seine befestigten Flachen missen
zudem moglichst versickerungsfahig sein. Im
ganzen Wirkungsbereich der Uberbauungsord-
nung sind mindestens 15 Prozent der Flachen
(ohne Erschliessungsflachen) als naturnahe Le-
bensrdume auszugestalten.

Ausgleich Planungsmehrwert

Sofern die Stimmberechtigten die vorlie-
gende Uberbauungsordnung annehmen, er
fahrt das Areal eine Wertsteigerung. Einen
Teil von derart entstandenen Planungsmehr-
werten missen Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimer an das Gemeinwesen ab-
geben. Falls die PAT-BVG die geplante Wohn-
und Gewerbeliberbauung selbst realisiert,
wird die fallige Planungsmehrwertabgabe
anhand der realisierten Flachen und Nutzun-
gen berechnet. Im Falle einer Verdusserung
des Areals vor der Bebauung betragt die
Mehrwertabgabe 952 000 Franken.
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Der Uberbauungsplan
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Die Vorschriften zur Uberbauungsordnung
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Artikel 1 Wirkungsbereich
Die Uberbauungsordnung gilt fiir das im
Uberbauungsplan umrandete Gebiet.

Artikel 2 Verhaltnis zur Grundordnung
und anderen Nutzungsplanen

-

rechtlichen Grundordnung der Stadt
Bern vor. Enthalt die Uberbauungsord-
nung keine Regelung, gelten die Vor-
schriften der Grundordnung.

2 Die Uberbauungsordnung Quartier-
planung Mattenhof Teilplan West vom
25. September 1988 wird fur den Wir
kungsbereich der vorliegenden Uber-
bauungsordnung aufgehoben.

3 Der Nutzungszonenplan vom 8. Juni
1975" und der Bauklassenplan vom
6. Dezember 19872 werden fir den
Wirkungsbereich der Uberbauungsord-
nung aufgehoben. Der Larmempfind-
lichkeitsstufenplan vom 30. November
1995° wird fur den Wirkungsbereich
der Uberbauungsordnung geéndert.

Artikel 3 Art der Nutzdrg

1 Der Baubereich B liegt in einem Be-
reich, der demWWohnen'dient. Daflr
gelten die Vorschriften der Wohnzone
W gemass Artikel 19'der Bauordnung
der Stadt Bern vom 24."September
2006* (BO; Stand 1. August 2019).

2 Der Baubereich B2 liegt in einem Be-
reich, der dem Wohnen sowie nicht
storenden Arbeitsnutzungen dient (ge-
mischtes Wohnen). Im ersten Vollge-
schoss und im strassenseitigen zwei-
ten Vollgeschoss sind Wohnen, nicht
storende Arbeitsnutzungen, Laden so-
wie dem Quartier dienende Nutzungen
zuldssig. Darlber ist nur Wohnen zu-
l&ssig.

3 Der Baubereich B3 und die Teilbaube-
reiche B4.1 und B4.2 liegen in einem
Bereich, der der Férderung von Quar-

Die Uberbauungsordnung geht der bau-

tierzentren dient (Kernzonennutzun-
gen). In den Untergeschossen und im
ersten Vollgeschoss sind nur nicht sto-
rende Arbeitsnutzungen, Laden sowie
dem Quartier dienende Nutzungen
zuldssig. Im zweiten Vollgeschoss sind
Wohnen, nicht stérende Arbeitsnut-
zungen sowie dem Quartier dienende
Nutzungen zuléssig. Darlber ist nur
Wohnen zuléssig.

4 Im Baubereich B5 sind nur Kleinbauten

zuldssig.

5 Betreutes Wohnen inklusive der da-

fir notwendigen Infrastruktur gilt als
Wohnnutzung.

Artikéh4 Meass der Nutzung, Bauweise
1 Das Mass der Nutzung wird durch die

Baubereiche und die im Uberbauungs-
plan.eingetragenen hochsten Punkte
der Dachkonstruktion bestimmt.

2 In Abweichung von Artikel 29 BO gilt im

Baubereich B1 das Geschoss, bei dem
die Oberkante des fertigen Bodens des
darUber liegenden Vollgeschosses die
Fassadenlinie im Mittel aller Fassaden
um nicht mehr als 2,50 Meter Uberragt,

als Untergeschoss. Hauseingdnge sind
in diesem Untergeschoss uneinge-
schrankt zuldssig.

3 Es gilt die geschlossene Bauweise.

Artikel 5 Baulinien, Baubereiche

1 Die Baulinien begrenzen einen Baube-
reich. Sie gehen den Vorschriften tGber
die Gebadudelange und -tiefe, Grenz-,
Gebéude- und Strassenabstande und
vorspringende Gebaudeteile vor. Unter
Vorbehalt von Absatz 6 und 7 dirfen
keine Gebéaudeteile Gber die Baulinien
herausragen.

2 Teilbaubereichsgrenzen unterteilen
Baubereiche mit unterschiedlichen
Festlegungen. Es gilt die gegenseitige
Anbaupflicht. Die Ubergreifenden Ge-



béaudeteile unterliegen den Festlegun-
gen flr den Baubereich, zu dem sie
mehrheitlich gehodren.

Die Gestaltungsbaulinie G definiert die
Gebaudeflucht, an die gebaut werden
muss. Die Baulinie mit besonderen Be-
stimmungen B1 definiert die Gebaude-
flucht, an die ab dem zweiten Vollge-
schoss gebaut werden muss. Die Ge-
staltungsbaulinie und die Baulinie mit
besonderen Bestimmungen B gelten
nur fur Vollgeschosse.

Die Baulinie mit besonderen Bestim-
mungen B2 bestimmt die Ausdehnung

des Baukdrpers im ersten Vollgeschoss.

Zwischen der Fassade des ersten Voll-
geschosses und der Fassadenflucht der
oberen Vollgeschosse ist ein Zugangs-
bereich mit einem Luftraum von min-
destens 4 m lichter Hohe offen zu las-
sen. Die Fassade des ersten Vollge-
schosses darf keine Vor- und Rick-
spriinge aufweisen.

Im Teilbaubereich B4.1 ist entlang der
Schwarztorstrasse eine Arkade jzulés=
sig.

Ausserhalb der Baubereiche sind nur
Kleinbauten wie gedeckte oder unge-
deckte Containerstandplatze und Fahr-
radabstellplatzedsowie dergleichen
zulassig, welthe einefanrechenbare
Grundflache von18 m? und€ine Ge-
samthohe von 3,50'm, nicht Uberschrei-
ten. Zudem sind gedeckte oder unge-
deckte Sitzplatze (Pergolen) bis 20 m?
zulassig. Entlang der Gartenstrasse
sind ausserhalb des Baubereichs B1
auch Vordacher und Balkone zulassig.
Die Vordacher missen einen Strassen-
abstand von mindestens 1 m einhalten.
Die Balkone durfen maximal 0,50 m
Uber die Baulinie hinausragen.

Sudlich des Baubereichs B1 dirfen die
Treppen zur Erschliessung des ersten
Vollgeschosses Uber den Baubereich B1
hinausragen.

Befestigte Lagerflachen sowie fest
montierte Sichtschutz- und Larmschutz-

elemente sind ausserhalb der Baube-
reiche nicht zulassig.

9 Im gesamten Wirkungsbereich der
Uberbauungsordnung kénnen unter
irdische Bauten bis an die Parzellen-
grenzen gebaut werden. Bestehende
unterirdische Bauten und Unterniveau-
bauten dirfen fir die neu vorgesehene
Nutzung (Parkpléatze, Veloabstellplatze,
Keller, Lagerraume) vollstdndig umge-
nutzt und umgebaut werden.

10 Im Bereich fir Wohnen darf ausserhalb
des Baubereichs B1 eine Unterniveau-
baute bis zur 6stlichen Grenze des
Wirkungsbereichs reichen und in Ab-
weichung von Artikel 37 BO das mass-
gebende Terrain einschliesslich Erd-
Uberdeckung, bis 2,50 m Uberragen.

Artikel 6 Geschosszahl, Gesamthdhe

1 In den Baubereichen dirfen die hochs-
ten Punkte der Dachkonstruktionen die
im.Uberbauungsplan eingetragenen
Hohenkoten in m . M. nicht Uber
schreiten.

2 Die Geschosszahl ist innerhalb der zu-
lassigen Hohe nicht beschrankt.

3 Im Baubereich B3 und in den Teilbaube-
reichen B4.1 und B4.2 betragt die Ge-
schosshohe des ersten Vollgeschosses
mindestens 4 m.

4 In den Baubereichen B2 und B3 sind
auf dem Dach je zwei ungedeckte Auf-
enthaltsbereiche von je maximal 15 m?
zuldssig. Sie missen strassenseitig von
der Fassadenflucht mindestens 2 m zu-
rlckversetzt sein.

Artikel 7 Gestaltung der Bauten

Fir die Gestaltung und Materialisierung
der Fassaden der Bauten ist das Kapitel
«Materialisierung und Gestaltung» des
Vorprojekts vom 2. Dezember 2019 (An-
hang 1 zur Uberbauungsordnung) mass-
gebend. Im Baubewilligungsverfahren
kann von den Vorgaben abgewichen wer
den, sofern die Abweichung begriindet
und qualitativ eine mindestens gleichwer-
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tige Losung erzielt wird. Bei guter Einord-
nung sind energiegewinnende Fassaden
zuldssig.

Artikel 8 Dachgestaltung, Dachaufbauten

1 Es sind nur Flachdacher zulassig.

2 Im Baubereich B1 ist das oberste Ge-
schoss als Attikageschoss auszubilden.
In Abweichung von Artikel 32 BO wer-
den Uberdeckte Aussenflachen, welche
dem Aufenthalt dienen, bis insgesamt
10 % der darunterliegenden Geschoss-
flache nicht an die Grundflache des
Attikageschosses angerechnet. Das
Attikageschoss ist entlang der Garten-
strasse fassadenblndig anzuordnen.

3 Im Teilbaubereich B4.2 ist (ber dem
obersten Vollgeschoss eine begehbare
Dachterrasse und ein Uberdeckter, ge
meinschaftlicher Aufenthaltsbereich zu-
l&ssig. Der Uberdeckte Aufenthaltsbe-
reich darf inklusive Erschliessung 90 m?
Flache nicht Uberschreiten. Auf der
Dachterrasse sind zusatzlich Beschat-
tungen wie Storen, Segelkonstrukti-
onen oder Pergolen zulassig.

Artikel 9 Umgebungsgestaltunl@, Daeh-

begriinung

Die Pflanzung inyasiver Neophyten ist

unzuléssig.

2 Flachdacher von Hauptgebauden sind,
mit Ausnahme der begehbaren Terras-
sen, extensiv zu begrinen. Wo die
Dachflache flir Solaranlagen verwendet
wird, reduziert sich die zu begriinende
Dachflache um das Mass der Solar-
installationen.

3 Mindestens 15 % der Flache des Wir
kungsbereichs ohne Basis- und Detail-
erschliessung sind als naturnahe Le-
bensrdume auszugestalten und fach-
gerecht zu pflegen.

—_
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Artikel 10 Aussenraumplan
1 Der Aussenraumplan ist Bestandteil der

Uberbauungsordnung. Er legt die Auf-
enthaltsbereiche, die Bereiche fur Spiel-
platze, die Typologie der Aussenrdume
und eine Fassadenbegriinung verbind-
lich fest.

Vorgarten sind als Garten mit Einfrie-
dungen gemass Artikel 11 BO zu gestal-
ten. Zuldssig sind nur Kleinbauten wie
gedeckte oder ungedeckte Fahrradab-
stellplatze und Entsorgungseinrichtun-
gen sowie Aufenthaltsbereiche, die sich
in den Vorgarten integrieren und den
Charakter des Quartier- und Strassen-
bildes wahren.

Der Innenhof ist als stark durchgriinter
Aussenraum mit Baumen, Strauchern,
sowie!Stauden- und Graserpflanzungen
und.einerzentralen Wiesen- und Rasen-
flache zu gestalten. Die Wiesen- und
Rasenflache dient als grossere Spiel-
flaches Deren Flache kann aufgrund der
schwierigen Grundstlcksverhaltnisse
auf 550 m? reduziert werden.

Der Park ist als stark durchgrinter Aus-
senraum mit Baumen, Strauchern, so-
wie Stauden- und Gréserpflanzungen
zu gestalten. Die befestigten Flachen
sind, wenn mdglich, versickerungsfahig
zu gestalten. Beim Baubereich B4 kann
ostseitig, ab der Fassadenlinie gemes-
sen, ein 3 m breiter Streifen durch die
Nutzenden des ersten Vollgeschosses
zum Aufenthalt beansprucht werden.
Wird im Teilbaubereich B4.1 eine Arka-
de realisiert (vgl. Art. 5 Abs. 5 hiervor),
kann die nordliche Begrenzung des
Parks auf die Flucht des ersten Vollge-
schosses zurlickspringen.

Artikel 11 Anzahl und Organisation der

Abstellplatze

1 Es ddrfen maximal 108 Abstellplatze flr

Motorfahrzeuge gebédudeintern erstellt
werden.



2 In den im Uberbauungsplan bezeichne-
ten Bereichen kdnnen Abstellplatze fur

besondere Bedirfnisse erstellt werden.

3 Insgesamt sind mindestens 435 Fahr-
radabstellplatze zu erstellen, davon
missen mindestens 110 ebenerdig und
in der Nahe der Hauseingange sein.

Artikel 12 Erschliessungsanlagen fur den
Verkehr

1 Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage ist
innerhalb des im Uberbauungsplan be-
zeichneten Abschnitts zu erstellen.

2 Fur den Baubereich B3 und die Teilbau-
bereiche B4.1 und B4.2 sind in den im
Uberbauungsplan bezeichneten Berei-
chen je eine Anlieferung zu erstellen.
Deren Breite wird durch das mandvrier-
technisch notige Mass bestimmt. Arti-
kel 12 BO ist nicht anwendbar.

3 Die Zu- und Wegfahrt zur Anlieferung
im Baubereich B3 hat via Brunnmatt-
strasse zu erfolgen.

4 Die bestehende Ein- und Ausfahrt fr
Lastwagen an der Mattenhofstrasse
darf ab Fertigstellung der Baubergiche
B1, B2 und B3 nur noch als Baustellen-
zufahrt zum Baubereich B4/benutzt
werden.

Artikel 13 Larm$&ehutz

1 Es gelten die im Plan festgelegten
Larmempfindlichkeitsstufen ES.

2 Zum Schutz vor Gberméassigem Larm
sind folgende Massnahmen zu treffen
und im Baubewilligungsverfahren nach-
zuweisen:

a. Gebadudeinterner Warenumschlag bei
Anlieferung im Baubereich B3 (bei
geschlossenen Toren);

b. Haustechnische Anlagen sind im
Innenhof nicht gestattet, mit Aus-
nahme notwendiger Sicherheitsan-
lagen (z. B. Entrauchung) und Zuluft-
fassungen flr die Bellftung der Un-
tergeschosse.

Artikel 14 Entsorgung

1

Grundsatzlich darf nicht mehr Regen-
abwasser in die 6ffentliche Kanalisation
abgeleitet werden als vor der Inkraft-
setzung der Uberbauungsordnung.

Im Vorland ist die Ableitung des Regen-
wassers in Abstimmung mit der Stadt
Bern zu I6sen.

Fr die Entsorgung von Kehricht, Pa-
pier/Karton und Griingut sind Container
vorzusehen. Fir Gewerbe- und Dienst-
leistungsflachen in den Baubereichen
B2 und B3 sind eigene Container vor-
zusehen.

Fir die Teilbaubereiche B4.1 und B4.2
ist nurinrdem im Plan bezeichneten Be-
reich ein'€ontainerstandplatz und/oder
Unterfldrbehélter zulassig.

Artikel 15 Energie

Der zuldssigesWarmebedarf fir Heizung
und Warmwasser darf hdchstens zu 25 %
mit nieht erneuerbaren Energien gedeckt
werden. Andernfalls hat die Wérmeversor
gung fir Heizung und Warmwasser der
Neubauten mittels Anschluss an das Fern-
warmenetz zu erfolgen.

Artikel 16 Preisglnstiger Wohnraum

1

Ein Drittel der Hauptnutzflache fir Woh-
nen ist als preisglinstiger Wohnraum zu
erstellen und zu erhalten sowie dauer-
haft in Kostenmiete zu vermieten. Wird
die Uberbauung in Etappen ausgefiihrt,
darf der fUr die betreffende Etappe er-
forderliche Anteil an preisglinstigem
Wohnraum nicht erst mit einer spate-
ren Etappe erstellt werden.

Als preisglinstiger Wohnraum gelten
Wohnungen, deren Anlagekosten inner-
halb der Kostenlimiten der Verordnung
des BWO Uber die Kostenlimiten und
Darlehensbeitréage fir Miet- und Eigen-
tumsobjekte (SR 842.4) liegen.



3 Der preisglinstige Wohnraum und des-
sen Vermietung in Kostenmiete werden
im Grundbuch angemerkt.

4 Kostenmiete ist gegeben, wenn bei der
Kalkulation der Mietzinssumme nur die
effektiven Kosten flr Verzinsung von
Kapital und Land beziehungsweise Bau-
rechtszins, Amortisationen/Abschrei-
bungen, Ruckstellungen, Verwaltung
und Unterhalt einfliessen; Veranderun-
gen der Bodenpreise und Marktent-
wicklungen durfen bei der Kostenmiete
nicht bertcksichtigt werden.

5 Wahrend der Mietdauer und bei Wie-
dervermietung der Wohnungen kénnen
die Kostenmieten nach der relativen
Berechnungsmethode angepasst wer-
den. Anpassungen an die Orts- und
Quartierlblichkeit sind nicht gestattet.
Gemeinnltzige Wohnbautrager gemass
Verordnung Uber die Férderung von
preisginstigem Wohnraum (WFV; SR
842.1) kdnnen die Mietzinssumme nach
Mietzinsmodellen gestalten, die im ge-
meinndtzigen Wohnungsbau gangig
sind, wenn sie mit dem Bericht einer
anerkannten und unabhéngigen Revi-
sionsstelle die Einhaltung der Gemein-
nitzigkeit und Kostenmieté vorweisen.

Artikel 17 Inkrafttfeien

Die Uberbauungsordndng tritt af Tag
nach der Publikation ihrenGehehmigung
in Kraft.

' NZP; SSSB 721.4
2 BKP; SSSB 721.31
8 SSSB 7215

4 SSSB 7211

Hinweise

— Der Gemeinderat hat das Mobilitatskon-
zept vom 26. Juni 2020 mit Gemeinde-
ratsbeschluss Nr. xx vom 16. Septem-
ber 2020 genehmigt.

— Der Gemeinderat hat den Nachtrag vom
31. August 2020 zur Sondernutzungs-
bewilligung vom 13. Juli 1981 zum Be-
trieb einer unterirdischen Verladerampe
im Bereich der Schwarztorstrasse mit
Gemeinderatsbeschluss Nr. xx vom
16. September 2020 genehmigt.

— Es liegt eine Vereinbarung betreffend
Fussgéngerfihrung an der Ecke Brunn-
mattstrasse/Schwarztorstrasse vom
28. August 2020 vor.

— Es liegt einVorvertrag betreffend Nut-
zungsreeht am. Uberbaurecht vom
28. Adgust 2020 vor.

— Esdiegt eine Vereinbarung betreffend
Klimamassnahmen auf der Schwarztor-
strasse vom 31. August 2020 vor.

— Esliegt eine Vereinbarung betreffend
Berechnungsmodell «\WWohnraum mit
Preisglinstigkeitsverpflichtung Stadt
Bern — Anfangsmietzinssumme des
preisgunstigen Wohnraums» vom
27. Marz 2020 vor.



Das sagt der Stadtrat

Argumente aus der Stadtratsdebatte
Fiir die Vorlage
+ Minores deum Asterigem colunt. Horum om-

nium audacissimi sunt minores, propterea quod
a cultu atque humanitate conclavis.

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

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

+ Huius sunt plurima simulacra, hunc et omni-
um inventorem artium ferunt, hunc Latinitatis
ducem. Post hunc Obeligem et Miraculigem.
Horum in verba iurant atque dictis gorumliben=
tissime utuntur, velut delifant isti Romanihvel
non cogito, ergo in schola sum.

+ Leibnitii Schola est ‘emnis divisa in partes
tres, quarum unam incoluntmaieres, tertiam qui
lingua magistri docti, ceterorum vexatore.

x  Nein

Gegen die Vorlage

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

= Vera de causa septani quoque reliqguos mi-
nores virtute praecedunt, quod fere cotidianis
proeliis cum ceteris contendunt, cum aut suis
finibus eos prohibent aut ipsi in eorum finibus
bellum gerunt."Huius simullacra, hunc et omni-
um inventorem artium ferunt, hunc Latinitatis
ducem. Post' hunc Obeligem et Miraculigem.
Horum inwver iurant ague dictis libentissime ut-
untur, velutidelirant isti.

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

I Abstimmungsergebnis im Stadtrat
x Ja

x  Enthaltungen

Das vollstédndige Protokoll der Stadtratssitzung
vom XX. XX. XXXX ist einsehbar unter
www.bern.ch/stadtrat/sitzungen.
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Antrag und Abstimmungsfrage

Antrag des Stadtrats vom ...

Die Stimmberechtigten der Stadt Bern be-
schliessen die Uberbauungsordnung Schwarz-
torstrasse/Brunnmattstrasse (Meinen-Areal),
Plan Nr. 1466/2 vom 24. Marz 2020.

Die Stadtratsprasidentin:
Barbara Nyffeler

Die Ratssekretarin:
Nadja Bischoff

Abstimmungsfrage

Wollen Sie die Vorlage «Uberbauungsordnung
Schwarztorstrasse/Brunnmattstrasse (Meinen-
Areal)» annehmen?

Haben Sie Fragen zur Vorlage?
Auskunft erteilt das

Stadtplanungsamt
Zieglerstrasse 62
Postfach

3001 Bern

Telefon: 031 321 70 10
E-Mail: stadtplanungsamt@bern.ch

Der Originalplan mit Unterlagen kann in den
letzten 30 Tagen vor der Abstimmung auf der
«Baustelle», Bundesgasse 38 (Parterre), oder
beim Stadtplanungsamt eingesehen werden.
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