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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

I Arbeitszone [ privat

[ Wohnzone, 2 Geschosse I institutionell

[ Mischzone, 2 Geschosse I sffentlich (Stadt / Kanton)
[ Zone fiir dffentliche Nutzung [0 Sstockwerkeigentum
D Uberbauungsordnung [ gemeinniitzig

(Genossenschaft-Stiftung)

Ausgangslage

Bebauungs- und Parzellar- Einfamilienh&user, Doppeleinfamilienh&user und Mehrfamilienhéuser; kleinparzelliert, hoher Grinflé-
struktur chenanteil
Nutzung Wohnen, vereinzelte Gewerbebetriebe im stiddstlichen Teil

— Grundordnung: 2-geschossige Wohnzone, Arbeitszone, 2-geschossige Mischzone, Zone fiir
Zonierung offentliche Nutzungen

— U0/ zPP: UO Ritibiihl im nordwestlichen Teil

Eigentimerstruktur Uberwiegend privat

Nicht mehr zeitgemasse und teilweise qualitativ minderwertige Bausubstanz, wenig 6ffentliche

Weitere Informationen L
Freiraume

Erwiinschte Entwicklung

— Erneuerung des Geb&audebestands

— Verdichtung, sowohl baulich als auch durch effektive Zunahme von Wohneinheiten

Beschreib (insbesondere fir Familien)
eschreibun
g — Parzellenzusammenlegung
— Verbesserung der Freiraumversorgung in Zshg mit Verdichtung, Nutzung des

Strassenraums als Freiraum, Verbesserung der Freiraumqualitat
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

Fallbeispiel Muri

Stddtebauliche
Nutzungsplanung

Umsetzung Vision «Stadtebauliche Nutzungsplanung»

Entwurf Grundordnung: Allgemeine Inhalte

Die Grundordnung beinhaltet folgende Vorgaben:
— Einteilung der Gebiete in Empfindlichkeitsstufen
— Baulinien

— Allgemeine Vorgaben zu Bewilligungspflicht, evtl. zu Erschliessung und Anzahl Abstellplatze, Terrainverdnderungen, etc

Die baupolizeilichen Masse werden durch Leitbilder in Form von Text und Bild ersetzt.

Entwurf Grundordnung: Leitbild (Text)

Gebiet Melchenbihl

Ziele — Im Gebiet Melchenbiihl wird eine qualitativ hochwertige Verdichtung angestrebt. Dabei
soll das Angebot an 6ffentlichen Freiraumen sowie die Freiraumqualitat verbessert
werden.

— Der durchgriinte Charakter des Gebiets mit einem hohen Anteil unversiegelter Flachen
soll gestarkt werden.

— Der Ubergang zur offenen Landschaft sowie zum Wald soll sorgféltig ausgestaltet

werden

Typologie — Durchgriinte Ein-, Doppeleinfamilien- und Mehrfamilienhaus-Bebauung in offener
Bauweise

Nutzung — Wohnen

Nutzungsmass — 2-4 Vollgeschosse, keine zusatzlichen Attika-/Dachgeschosse

— Hoher Grinflachenanteil

Freirdume — Die bezeichneten Strassen bilden Freiraumachsen, Die Bebauung weist strassenseitig
offentliche oder halbprivate Freiraume auf, die Strassen werden durch Baume
gesaumt.

— An den bezeichneten Kreuzungssituation bestehen 6ffentliche Freiraume. Die
angrenzenden privaten Freirdume sind klar davon abgetrennt; bei Neu- und Umbauten
ist die Bebauung auf diese Freiraume abzustimmen.

Parkierung / — Die Parkierung ist nach Mdglichkeit in Tiefgaragen untergebracht. Einzelne Parkplatze
Erschliessung kénnen bei guter Gestaltung oberirdisch angeordnet werden.

— Die Erschliessung erfolgt weitgehend fur mehrere Parzellen gemeinsam.
— Zufahrten und Tiefgarageneinfahrten beriicksichtigen die Freiraumachsen.
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

Entwurf Grundordnung: Leitbild (Plane)

Ubersichtsplan Leitbild

Freiraumachsen
O Kreuzungssituation mit
offentlichen Freirdumen

bestehende Gebdude

Illustrationsplane

A N
\_x KU
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

BAULINIEN

TREWRAMMATHSEN

ZUFAHRTEN

PRIVATE. 6RIAN-/
TFREVRAUNE

O FFENTLICHER FRE(-
RAUM

Entwurf Grundordnung: Vorgaben zur Baubewilligung

Baubegleitung

— Bei der Ausarbeitung von Bauvorhaben kann die stadtische Baubegleitung konsultiert werden. Diese berat Bauwillige bei der
Umsetzung des Leitbilds fur ein bestimmtes Bauvorhaben und kann unverbindliche Einschatzungen zur Bewilligungsfahigkeit
eines Projekts abgeben.

Bewilligungsverfahren

— Baugesuche werden durch die Planungs- und Baubewilligungsbehérde erteilt

— Zur Beurteilung von Bauvorhaben setzt die Baukommission einen Gestaltungsausschuss ein. Der Gestaltungsausschuss hat
beratende Funktion und besteht aus einem Mitglied der Baukommission und vier weiteren ausgewiesenen und unabhangigen
Fachleuten, wovon mind. zwei ausserhalb der Gemeinde ansassig sein missen.

Einschatzung

— Der Verzicht auf konkrete baupolizeiliche Masse zugunsten von Leitbildern bedingt eine Starkung des Baubewilligungspro-
zesses (sowohl bezuglich der Qualitatssicherung als auch hinsichtlich der Rechtssicherheit und -gleichheit fir Grundeigenti-
mer).

— Mit der Einsetzung eines Gestaltungsausschusses besteht bereits heute ein verbreitetes, i.d.R. gut funktionie rendes Instru-
ment zur Qualitatssicherung. Die Rolle solcher beratenden Ausschiisse wiirde mit der stadtebaulichen Nutzungsplanung
zunehmen.

— Eine Konstanz in der Baubewilligung, also bei der Auslegung der Leitbilder ist unabhangig von einzelnen Personen zu ge-
wahrleisten. Zur Gewahrleistung der Rechtsgleichheit kénnten vergangene Entscheide gesammelt und systematisch in die
Beurteilung eines Baugesuchs einbezogen werden.

— Stadtebauliche Nutzungsplanung bietet Chance sich von der reinen 2D-Planung zu I6sen und stattdessen stadtebauli-
che/raumliche Betrachtungsweise zu stéarken.
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

Fallbeispiel Muri

Regelabweichung
far Qualitat

Umsetzung Baustein «Regelabweichung fir Qualitat»

]
L]

Entwurf Reglement

Art. X

1 Von den in Art. 67 BauR festgelegten baupolizeilichen Massen kann geringfuigig abgewichen werden.

2 Bei Abweichungen geméass Absatz 1 sind Bauten und Anlagen sowie deren Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders
gute Gesamtwirkung hinsichtlich der in Art. 29 BauR benannten Aspekte erzielt wird.

3 Bei Abweichungen ist die Gesamtwirkung durch den Gestaltungsausschuss beurteilen zu lassen.

1.12 Baupolizeiliche Art. 67

Masse
Zone |kGA |[gGA |G GH GL ® |btF ® |GFZ |ES/
LSV
WL |6m [13m |2 7m * 70% |1l
W2 |6m [13m |2 7m * 45% |1l
WG2 |6m [13m |2 g&m * 40% |1
WG3 |6m [13m |3 11m * 40%° |

E gemass Artikel 41 (Erhaltungszone E)

z 6m 6m 3 11m 30% |1
A1l 6m 6m - ** b 20% |1
A2 6m 6m - * = 15% [

* btF gemass Eintrag im Zonenplan (vgl. Art. 32.1)

** GH und GL gemass Eintrag im Zonenplan
+ Bei Gewerbeanteil uber 50%: GFZ = 30%
Legende kGA: Kleiner Grenzabstand

gGA: Grosser Grenzabstand
G: Geschosszahl
GH: Gebdudehohe
GL: Gebaudelange
btF bautypologische Flache

GFZ: Grunflachenziffer
ES/LSV: Empfindlichkeitsstufe gemass Art. 43 LSV

Baupolizeiliche Masse gemass Baureglement Muri

Einschatzung

— Flexibilitat der Regelung, die einen Anreiz zu héherer Qualitat bietet und limitierte aber niederschwellige Ausnahmefalle
schafft (geringfugig wiirde baupolizeilich als bis zu 10% interpretiert).

— Ausnahme kann nicht zur Regel werden.
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

Fallbeispiel
Koniz: Bahnhof / Sagestrasse

Gebietsbeschreibung

privat
institutionell

offentlich (Stadt / Kanton)

m; I I

Stockwerkeigentum

gemeinnitzig
(Genossenschaft-Stiftung)

I Arbeitszone

Ausgangslage

Bebauungsstruktur Grosse_ Indu_stneha__llen und BUrogebt?'\_ude, kleinteilige Gewerbebauten. Weitgehend geschlossene
Bauweise, ein schutzenswertes Gebé&ude.

— Heutige Nutzung: Gewerbe, Industrie, Dienstleistungen.

— Zulassige Nutzung in Arbeitszone 2 gemass Art. 33: alle Arbeitsaktivitaten, Verkaufsla-
den, Gastgewerbebetriebe. Fiir Anlagen der Intensiverholung, Versammlungsrédume,
Kultusnutzungen und dergleichen dirfen jedoch hochstens 20 % der realisierten Hau pt-
Nutzung nutzflache pro Grundstiick beansprucht werden. Wohnen ist nur fir das betriebsnotwen-
dige an diesen Standort gebundene Personal zuldssig. Erotikbetriebe sind zulassig, Be-
herbergungsbetriebe nicht.

— Ausserdem: Ausschluss von Lagerbetrieben, Verteilzentren und Werkhéfen, die nicht als
Nebenbetrieb einem zugelassenen Hauptbetrieb raumlich angegliedert sind.

Zonierung Grundordnung: Arbeitszone 2, Bauklasse V. Larmempfindlichkeitsstufe IV.

wenige Grundeigentiimer, meist «Selbstnutzer». Grosste Eigentiimer: Burgergemeinde, Pri-

Eigentimerstruktur
9 vatpersonen, Unternehmen, BLS

Erwinschte Entwicklung

— Erhalt und Intensivierung der gewerblich-industriellen Nutzung

— Ev. Entwicklung von Dienstleistungsangeboten

Beschreibung — Bauliche Verdichtung der bestehenden Strukturen mittels Anbauten, Aufstockungen,

Erganzungsbauten und Ersatzneubauten

— Verbesserung der Durchwegung sowie der Freiraumqualitat
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

‘ Jy ﬁ i .._
Parkpldtze guer Fahrbahn Parkplatze quer
zur Fahrbahn zur Fahrbahn

1.0 4.4 7.7 4.4 1.0

Querschnitt: Gartenstrasse heute
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

Fallbeispiel Koniz

Stadtebauliche
Nutzungsplanung

Umsetzung Vision «Stadtebauliche Nutzungsplanung»

Entwurf Leitbild (Plane)

&> Haupterschliessung MIV / Anlieferung
&> Erschliessung Fussverkehr

W Ausgestaltung als Allee / Baumreihe
J Représentativer Auftritt

—— Gestaltungsbaulinie

—-— Verkehrsbaulinie
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

g ] S o (Q“
S . I I3 [T :,.'
Ui' Tofl i 7 i \H) LL) t}—}\' L‘t\‘
Baumreihe Baumreihe
mit Langs- Geh-/ Fahrbereich | mit LAngs-
parkierung parkierung
4.0 3.0 4.5 3.0 4.0
1 1 1 1
Mégliches Zielbild Gartenstrasse
Entwurf Leitbild (Text)
Gebiet Bahnhof / Sagestrasse
Ziele — Das Gebiet ist langfristig als dichtes und lebendiges Arbeitsplatzgebiet mit gewerblich-

industriellen wie auch Dienstleistungsnutzungen zu entwickeln.

— Die Scharnierfunktion vom Bahnhof und dem Ortszentrum zu den angrenzenden
Wohnquartieren ist zu starken.

Typologie und — Im Gebiet ist eine halboffene, entlang der Gartenstrasse eine geschlossene Bauweise
Gestaltung zu realisieren.

— Die Gartenstrasse ist als attraktive stadtische Achse mit einer Allee auszugestalten.

— Eine einheitliche Fassadenhdhe von 15-20 m, in stadtebaulich begriindeten
Ausnahmen 25 m tragt zu einer gewissen Einheitlichkeit des Gebiets bei.

— Die Aussenraume sind klar zu gestalten und wo betrieblich méglich zu begriinen.

— Die dem Bahnhof zugewandten Fassaden und Aussenrdume sind reprasentativ
auszugestalten und tragen der attraktiven Lage Rechnung

Nutzungen — In den Erdgeschossen sind ausschliesslich gewerbliche und industrielle Nutzungen
anzuordnen.

— Entlang der Sagestrasse sind zusatzlich Verkaufsnutzungen mit Giitern fir den nicht-
téglichen Bedarf méglich.

— In den Obergeschossen sind daneben auch Handels- und Dienstleistungsnutzungen
erwilinscht. Wohnnutzungen sind im ganzen Gebiet unerwiinscht.

Erschliessung und — Die Anlieferung erfolgt grundsatzlich tber die Sagestrasse sowie die
Anlieferung Blauackerstrasse. Die Parkierung fir Beschéftigte ist unterirdisch und moglichst direkt
ab der Sagestrasse anzuordnen. Einzelne oberirdische Parkplatze fir den
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

Warenumschlag und Besuchende sind so anzuordnen, dass sie fir Fussgéanger kein
Hindernis darstellen.

Durchwegung — Die Durchwegung fur Fussganger und Velofahrer ist attraktiv auszugestalten.

Einschatzung

— Stadtebaulicher «Entwurf» ermdglicht Diskussionen Uber Gestaltung des Arbeitsplatzgebietes, die in einer konventionellen
Ortsplanungsrevision nicht gefiihrt wirden.

— Leitbild samt Zielen ist gut vermittelbar und einfach verstandlich.

— Kombination mit Baulinien ermdglicht Klarheit bezuglich Setzung der Geb&dude wo nétig.

— Schwierigkeiten in Umsetzung zu erwarten bei: Grundeigentiimern mit stark widersprichlichen Erwartungen gegenuber
Zielbild, Abhangigkeiten in der verkehrlichen Erschliessung.

— Vollzug iber Baubewilligung ist anspruchsvoll fiir Bewilligungsbehérde und Grundeigentiimer («Was ist ein reprasentativer
Auftritt gegenuber dem Bahnhof»?).

— Im konkreten Fallbeispiel gut anwendbar, bei Anwendung fiir ganze Gemeinde/ fiir andere Gebiete ist die Vision dagegen
anspruchsvoller.
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

Fa”beISpI6| KOI’]IZ Transforma-

tionszonen

Umsetzung Baustein «Transformationszone» ..
C ]

[Aufteilung zwischen kantonalem Gesetz, Ausfiihrungsdekret und kommunalem Baureglement zu prifen]

Entwurf kantonales Baugesetz

Die bestehenden Art. 73, 119 und Art. 128 geben den Rahmen vor (grau). Sie werden punktuell ergénzt (schwarz).
Art. 73 BauG: Besondere Félle

2 Teile der Bauzone, deren Uberbauung der Landschaft oder Siedlung besonders angepasst werden soll oder fir die
Ortsentwicklung besonders bedeutsam ist (z. B. Hanglagen, Kuppen, Altstadt- und Dorfkernzonen, Neubaugebiete), kénnen als
Zone mit Planungspflicht bezeichnet werden, wenn es nicht méglich ist, die nétigen Vorschriften in der Grundordnung zu erlassen.

3 Gebiete, in welchen ein besonderes &ffentliches Interesse an einer Veranderung der bestehenden baulichen Struktur besteht,
kénnen als Transformationszonen bezeichnet werden. Mit dem Erlass der Transformationszone sind Ziel und Grundsatze zur
Entwicklung des Gebiets auszuweisen.

Art. 119 BauG: Baulandumlegung oder Gebietstransformation

1 Die Baulandumlegung kann durchgefiihrt werden, wenn es die Nutzungsplane (Art. 57 Abs. 2) erfordern. [...]

2 Die Gebietstransformation kann durchgefiihrt werden, wenn eine Transformationszone besteht und eine qualifizierte Mehrheit
der Grundeigentimer dieser zustimmt. [...]

Art. 128 BauG:Formelle Enteignung

1 Mit der Genehmigung eines Zonenplans oder eines Uberbauungsplans ist das Enteignungsrecht erteilt fiir die in diesen Planen
festgelegten [...]

d Massnahmen des Schutzes oder der Gestaltung des Ortshildes, der Gebietstransformation und der Landschaft oder der Altstadt-
oder Quartiersanierung gemass Artikel 88 Absatz 1 Buchstaben f oder g.

Kantonales Dekret zu Baulandumlegungen und Gebietstransformationen

[Fur die Ermdglichung der «Transformation in Zonen» wéren Ausfiihrungsbestimmungen notwendig, z.B. Gber Anpassungen am
kantonalen Baulandumlegungsdekret (Parallelitat der Verfahren von Baulandumlegung und Uberbauungs-/ Transformationsord-
nung). Die bestehenden Regelungen zu Verfahren, etc. kdnnen teilweise ilbernommen werden.

Einleitung und Perimeter
— Der Prozess zur Ausarbeitung der Transformationsordnung wird eingeleitet entweder auf Antrag eines oder mehrerer
Grundeigentimer oder durch Beschluss des Gemeinderates.

— Zu Beginn des Transformationsprozesses wird der Perimeter von der Gemeinde auf Antrag der Grundeigentiimer festgelegt
(Transformationsperimeter). Dieser muss innerhalb der Transformationszone liegen, ein zusammenh&ngendes Gebiet
umfassen sowie eine zweckmassige Grosse aufweisen.

— Die Grundeigentimer von mindestens 2/3 des Perimeters sowie die Gemeinde missen der Einleitung des Prozesses
schriftlich zustimmen.

Mitteilung

— Auf die Mitteilung des Einleitungsbeschlusses hin merkt das Grundbuchamt im Grundbuch den Einbezug der Grundstiicke
des Umlegungsgebietes in das Verfahren an und informiert alle Beteiligten.

— Wabhrend des Transformationsverfahrens diirfen keine rechtlichen oder tatséchlichen Anderungen an Grundstiicken des
Transformationsgebietes vorgenommen werden, welche die Transformation beeintrachtigen kénnten; insbesondere dirfen
keinerlei baulichen Verédnderungen vorgenommen werden.

Beteiligte und Aufsicht

— Am Transformationsprozess beteiligt sind
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Die Eigentumer séamtlicher im Perimeter liegenden Grundstiicke einschliesslich der Inhaber von selbstéandigen und
dauernden Rechten an diesen Grundstiicken

Die Inhaber anderer dinglicher Rechte
Die Gemeinde
Die Gemeinde fiihrt die Aufsicht tber den Transformationsprozess. Zustandige Gemeindebehdrde ist der Gemeinderat.

Finanzierung

Die Gemeinde kann fiir die Kosten der Vorarbeiten Vorschisse leisten oder die Kosten tibernehmen.

Landzuteilung

Die Gesamtheit der Flachen der am Umlegungsverfahren beteiligten Grundstiicke bildet die Umlegungsmasse. Von der
Umlegungsmasse ist das fir Strassen und andere 6ffentliche Bauten und Anlagen erforderliche Land in Abzug zu bringen.
Die Zuteilung der Umlegung kann nach Flachen oder nach Werten erfolgen.

Kann kein zur Uberbauung geeignetes Grundstiick zugeteilt werden, so ist Entschadigung zu leisten.

Die Zuteilung kann mit der Auflage verbunden werden, das Grundstiick binnen angemessener Frist nach den fiir den neuen
Zustand geltenden Bauvorschriften zu Uberbauen, wenn es sich um ein Grundstick handelt, fiir welches die Gemeinde das
Enteignungsrecht zur Durchfiihrung einer Altstadt- oder Quartiersanierung erlangt hat oder fiir welches eine gesetzliche
Baupflicht besteht

Abschluss

Die Grundeigentiimer von mindestens der Halfte des Transformationsperimeters miissen der Landzuteilung und der
Transformationsordnung zustimmen. Die Transformationsordnung wird vom Gemeinderat beschlossen.

Einsprachemaoglichkeiten

Die Beteiligten kénnen gegen die Bewertung ihres bisherigen Besitzstandes, die geplante Neuordnung und die
vorgesehenen Entschadigungen Einsprache erheben. Die Einsprache ist zu begriinden.

Es wird versucht eine Verstandigung tber die Einsprachen herbeizufliihren. Er entscheidet Uber unerledigte Einsprachen
unter Vorbehalt der Beschwerde an den Regierungsstatthalter.

Genehmigung

Die Neuordnung ist der kantonalen Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion zur Genehmigung zu unterbreiten.
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

Baurechtliche Grundordnung

Der Beschrieb zu den Zielen und Gestaltungsgrundsatzen fur die erlassenen Transformationszonen kann analog zu den ZPP im

Anhang Il (Besondere Vorschriften zum Nutzungsplan) erfolgen:

C. Transformationszonen

ES IV 13

Objekt Nr. Bezeichnung 1 Transformationszweck
Empfindlichkeits- 2 Gestaltungsgrundsétze
stufe (ES)

1 Transformationszone 1.1 Neugestaltung des Gebietes und Neuordnung des Grundeigentums
Bahnhofstrasse 1.2 Bauliche Verdichtung

Erhalt und Intensivierung der gewerblich-industriellen Nutzung

2.1 Schaffen einer attraktiven Fusswegverbindung vom Bahnhof in die
westlichen Wohnquartiere

2.2 Schaffung von begrintem 6ffentlichem Raum

2.3 Unterirdische Anordnung der Parkierung

Zwei mogliche Anwendungfalle zur Initilerung eines Transformationsprozesses (fiktiv)

‘eigentum

eigentum

Anwendungsfall 1:

— Zwei Grundeigentimer (Burgergemeinde, eine
Privatperson) mochten eine Transformation eines
grosseren Gebietes anstossen, kdnnen aber den im
Norden angrenzenden Eigentiimer nicht fir den
Prozess gewinnen.

— im Perimeter wird dieser Grundeigentiimer dennoch
einbezogen.

— Die 2/3 Mehrheit der Flache ist gegeben, die
Gemeinde erachtet den Perimeter als sinnvoll

Anwendungsfall 2:

— Zwei Grundeigentimer (Burgergemeinde und eine

Privatperson) mochten gemeinsam eine Transfor-
mation anstossen

die Gemeinde erachtet den Perimeter nur als sinn-
voll unter Einbezug des Parkplatzes im Osten des
Gebietes, der Perimeter wird entsprechend erwei-
tert.

Die 2/3 Mehrheit der Flache ist gegeben, auch
wenn der Eigentimer des Parkplatzes einer Trans-
formation nicht zustimmt.
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Einschatzung

— Hohe Legitimation durch Eintrag in baurechtlicher Grundordnung

— Commitment von Mehrzahl der Grundeigentimer zu Beginn des Prozesses entscheidend fir «Drive»

— Potential fur Anstossen eines Prozesses auch fir Gebiete, wo ein Teil der Grundeigentimer passiv/ abwartend ist

— Vermutlich Auschdpfen des Rechtsweges durch Einzelne zu erwarten

— Schwierigkeiten bei Mietern/ Baurechtsnehmenden mit langen Vertragen

— Schwierigkeit fur «Selbstnutzer»/ Gewerbetreibende mit spezifischen Bedurfnissen an Liegenschaft (z.B. offene Lager, etc.)
— Beschleunigt méglicherweise Strukturwandel durch Verdrangung wertschopfungsarmerer Nutzungen

— Schwierigkeit, adaquaten Perimeter zu bilden bei Abhangigkeiten bezuglich Erschliessung

— Hinsichtlich der Baulandverfliissigung kdnnte eine Befristung fir die Realisierung gepruft werden
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

 Wohnzone, 2 Geschosse [ Mischzone, 2 Geschosse B et

[0 Zone fr sffentliche Nutzung I institutionell

] Uberbauungsordnung I offentlich (Stadt / Kanton)
[ Stockwerkeigentum
| gemeinnitzig

(Genossenschaft-Stiftung)

Ausgangslage

Weitgehend homogene Bebauung durch 2-stéckige Einfamilienhduser unterschiedlichen Alters
und unterschiedlicher Grésse mit attraktiven privaten Griinrdumen, einzelne Villen, einzelne

Bebauungsstruktur Mehrfamilienh&user, ein Gewerbebau im Norden (AnlikerMébel)
Teilung des Gebiets durch Thunstettenstrasse
— Uberwiegende Wohnnutzung
Nutzung . . )
— EG-Gewerbenutzung um Kreisel, einzelne Kleingewerbe entlang der Thunstettenstrasse
) — grosser Teil Wohnzone 2 Geschosse
Zonierung . .
— um Kreisel Mischzone 2 Geschosse
Eigentimerstruktur Uberwiegend einzelne Private

Erwiinschte Entwicklung

— Bauliche Verdichtung, insbesondere entlang der Ringstrasse
Beschreib — Erhalt des gebietseigenen Charakters
eschreibun
9 — Erhalt der Durchgriinung sowie der Qualitat des Frei- und Aussenraums

— Sanierung fur Verdichtung nutzen
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Gebietsbeschreibung Markthallenareal

= privat
| Mischzone, 2 Geschosse B institutionell
B Mischzone, 3 Geschosse B otfentlich (Stadt / Kanton)
I Kemzone stadtisch Bl Stockwerkeigentum
[ Zone fiir éffentliche Nutzung
gemeinnitzig
E Uberbauungsordnung (Genossenschaft-Stiftung)

Ausgangslage

Gemischte, sehr heterogene Struktur mit einer Vielzahl historischer Hallen und Gewerbegeb&u-
Bebauungsstruktur den (Markthalle, Reithalle), mehreren 6ffentlichen Gebauden und einzelnen Wohnbauten, grosser
Fest/ und Parkplatz, offene Lager-/Abstellflachen, Familiengarten, offene Bauweise.

— Heutige Nutzung: temporare Veranstaltungen (Ausstellungen, Markt, Zirkus, Chilbi, Feste,
Nutzung Firmenevents), offentliche Nutzungen (Feuerwehr, Kindergarten), Lager, an Randern Wohn-
nutzung, teilweise Zwischennutzungen, Familiengérten.

— grosser Teil 6ffentliche Zone: 6ffentliche Nutzungen, «polyvalente Nutzung, keine Aussage
zu baurechtlichen Massen

Zonierung — Misch- und Kernzonen: Gewerbe und Dienstleistungen, 2 resp. 3 Geschosse
— Wohnzone: Wohnen, 3 Geschosse

— UO0: Fussgangerzone/ Parkplatz

Eigentiimerstruktur Grosstenteils Stadt Langenthal, einzelne Private

Weitere Informationen Einige erhaltenswerte und schitzenswerte Bauten

Erwinschte Entwicklung

— Erhalt der heterogenen Struktur und der Vielféltigkeit an Bauten und Nutzunge
— Erhalt einer kleinteiligen Bebauungsstruktur
— Schaffung von Wohnraum

Beschreibung — Bauliche Verdichtung

Fir das Gebiet wurde ein Masterplan erarbeitet, welcher detaillierte Uberlegungen zu moglichen
Bebauungsprinzipien enthélt. Eine «Ubersetzung» in die Grundordnung oder eine UO ist nicht
maoglich, da die einzelnen Bauvorhaben jeweils auf die bis dahin bereits realisierten Bauten
reagieren missen.
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Fallbeispiel Langenthal

Umsetzung Vision «Fokussierte Nutzungsplanung»

Entwurf Zonenplan

| b\ T
oy <t 5
s B % S
= AT
be sk ioeD

-

[ Zone mit Strukturtransformation

Zone mit Strukturerhalt

Entwurf Reglement
1. Abschnitt: Zone mit Strukturtransformation

Art. XX Zweck und Verfahren

1. Bewilligungen fiir Bauvorhaben kdnnen nur bei Vorliegen rechtskréaftiger Bauvorschriften erteilt werden. Nicht bewilli-
gungspflichtige Bauvorhaben geméss Art. 1b BauG sowie weitere Bauvorhaben, die dem 6ffentlichen Interesse in den
entsprechenden Gebieten nicht entgegenstehen, kénnen ohne Vorliegen der Bauvorschriften erstellt werden.

2. Die Stadt leitet das Verfahren zur Festlegung der Bauvorschriften auf Gesuch eines oder mehrerer Grundeigentimer
ein. Fur kleinere und wenig komplexe Gebiete wird zur Festlegung der Bauvorschriften ein Workshopverfahren durch-
gefuhrt. Fur grossere oder komplexere Gebiete wird zur Festlegung der Bauvorschriften ein Varianzverfahen durchge-
fuhrt.
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3. Die Stadt verfugt die Bauvorschriften nach Durchfihrung des Workshop- / Varianzverfahrens fiir den beantragten Pe-
rimeter auf Basis der gebietsspezifisch formulierten Ziele im Baureglement und des kommunalen Richtplans. Die Vor-
schriften umfassen mindestens die Baubereiche sowie die zuldssigen Hohen.

4. Die Bauvorschriften fur kleinere Gebiete sind innert héchstens 8 Monaten, diejenigen fiir gréssere Gebiete sind innert
héchstens 10 Monaten nach dem Zeitpunkt der Einreichung eines Gesuchs zu erlassen. Diese Frist wird verlangert
soweit rechtzeitig erlassene Vorschriften durch Rechtsmittel noch nicht in Kraft gesetzt werden kénnen. Danach sind
Baugesuche direkt auf Basis der im Reglement gebietsspezifisch formulierten Ziele zu beurteilen.

5. Die erlassenen Bauvorschriften sind zu veréffentlichen oder den Anstdssern sowie weiteren Personen, die davon be-
troffen sein kénnten, mitzuteilen. Der Bekanntmachung ist der Hinweis auf das Recht zur Einsprache beizufligen. Zur
Einsprache sind befugt: Personen, welche durch das Bauvorhaben unmittelbar in eigenen schutzwirdigen Interessen
betroffen sind, die Behdérden der Gemeinden und die Organe von Gemeindeverbindungen, des Kantons und des Bun-
des. Einsprachen sind schriftlich mit Begriindung bei der Baubewilligungsbehdérde einzureichen.

Art. YY Workshopverfahren

1. Im Workshopverfahren sind die gesuchstellenden Grundeigentimer, die direkt benachbarten Grundeigentumer, die
betroffenen kommunalen Behdrden sowie allfallige weitere Personen mit schutzwirdigem Interesse einzubeziehen.

2. Im Rahmen des Workshopverfahrens sind mindestens folgende Schritte vorzusehen: Analyse der Rahmenbedingun-
gen und Ziele, mogliche Varianten der Bebauung, Wahl einer Bestvariante und Vertiefung auf Stufe Vorprojekt. Die
Kosten fur das Verfahren sind vom Gesuchsteller zu tragen.

Art. ZZ Varianzverfahren
1. Im Varianzverfahren sind mindestens 3 verschiedene Planungsteams zu beauftragen.

2. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen von Art. YY sinngemass.

Art. XX Markthallenareal

1. Zielist eine bauliche Verdichtung des Areals, vor allem iber die Erganzung bestehender Bauten. Die Identitat und der
Charakter des Gebiets sollen weiterentwickelt werden. Die Vielfalt an Baustrukturen (Stellung, Typologie, Geschossig-
keit) und Nutzungen ist zu erhalten.

2. Die Zugénglichkeit des Areals ist Uber eine Weiterentwicklung des kleinrdumigen Wegnetzes zu starken.

Art. XX Ringstrasse-/Thunstettenstrasse
1. Zielist eine deutliche Verdichtung und die Entwicklung einer strassenraumbegleitenden Bebauung.
1. Die Erdgeschosse und ihre Nutzungen haben adéquat auf den Strassenraum zu reagieren.
2. Massstabspriinge und eigentliche Hochhauser sind zu vermeiden.
3. Am Kreisel Ringstrasse-/ Thunstettenstrasse ist die Quartierzentrumsfunktion zu starken.

2. Abschnitt: Zone mit Strukturerhalt

Art. XX Oberfeld

1. Neu- und Umbauten haben sich hinsichtlich Stellung und Kubatur an der vorherrschenden Baustruktur der ndheren
Umgebung auszurichten. Abweichungen sind zulassig, wenn dadurch eine bessere stadtebauliche Losung erzielt wird.

2. Das Ausmass der Freiraume betrdgt mindestens 50 %. Abweichungen sind bei der Schaffung von zusatzlichen
Wohneinheiten und einer besonders attraktiven Gestaltung und Ausstattung der Freirdume zulassig.

3. Es sind maximal 3 Vollgeschosse und ein Dachgeschoss erlaubt.
Es sind Wohnnutzungen und massig stérende Gewerbenutzungen erlaubt.

Einschatzung

— Die Erarbeitung der Inhalte der Grundordnung wird beschleunigt.

— «Planungen auf Vorrat» werden verhindert.

— Die Flexibilitat fir sinnvolle Losungen im Einzelfall wird in beiden Zonentypen erhdht, zu Lasten von Rechtssicherheit und
maoglichen Nachbarschaftskonflikten wegen weniger klaren Regeln.

— Mit der Festlegung der Bauvorschriften wird gegenuber der ZPP Zeit gewonnen, da jeder Grundeigentimer innert wenigen
Monaten Klarheit Gber seine baurechtlichen Mdglichkeiten hat.
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Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

— Die Bestimmung der Bauvorschriften sowie die Beurteilung von Vorhaben in Zonen mit Strukturerhalt enthalten wesentli-
che Ermessensspielrdume und stellen hohe Anforderungen an die zustéandigen Behorden resp. das Baukollegium.

— Das Baukollegium musste als unabhangiges Fachgremium wohl von der Exekutive oder gar der Legislative gewahlt wer-
den.

— Im Fall von Langenthal wiirde die Einfihrung eines Baukollegiums mit weitreichenden Kompetenzen eine grundlegende
Kompetenzverschiebung weg von der Politik bedeuten.

— In den Zonen mit Strukturerhalt kbnnen wohl nicht alle Bauprojekte von einem Baukollegium beurteilt werden. Bereits die
Triage der Projekte ist eine anspruchsvolle Aufgabe.

— Ev. brauchte es fur 6ffentliche Spezialbauten (z.B. Spital) nach wie vor eine eigene Zone.

— Eine Mehrwertabgabe ware in der «Fokussierten Nutzungsplanung» schwierig umzusetzen, da der Rechtsanspruch des
Eigentiimers aus der baurechtlichen Grundordnung nicht direkt ersichtlich ist.
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Fallbeispiel Langenthal Verfallsdatum far

Uberbauungs-
ordnungen

Umsetzung Baustein «Verfallsdatum fiir Uberbauungsordnungen» —
C I

Ausgangslage UO Anliker

Fur das Areal Anliker (Areal im Nordwesten des Gebiets Oberfeld, vgl. oben) wurde 2013 eine Uberbauungsordnung
rechtskraftig. Der Grundeigentimer plante, die Produktion der seit den 1930er-Jahren bestehenden Mdobelwerkstatt
auszulagern. Das schiitzenswerte Geschéftshaus mit Biro und Ausstellungsraumen sollte mit einem Ersatzneubau und zwei
Neubauten mit Wohn- und Mischnutzungen ergénzt werden. Die Anliegen des Denkmalschutzes waren entsprechend zu
beachten.

Die UO wurde nie realisiert. Mittlerweile besteht die Mébelwerkstatt nicht mehr und eine Realisierung der gemass UO geplanten
Uberbauung ist nicht absehbar.

Erganzung der UO

Bereits bei der Ausarbeitung der UO hétte man diese mit einem Zusatzartikel erganzen kénnen:
Art. 13

Ausserkrafttreten Die Art. 1-12 treten ausser Kraft, sobald fir die Baufelder A und B ein bewilligtes Baugesuch vorliegt
spétestens aber 10 Jahre nach Inkrafttreten der UO. Anschliessend gelten die Bestimmungen der MZ2 fur
die Parzelle 1214, der W2/C fur die Parzelle 1272 und der W2/B fur die Parzelle 2430. Die gesamte UeO
tritt ausser Kraft, sobald das Gebiet im Rahmen der Revision der baurechtlichen Grundordnung einer
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Nutzungszone zugeordnet wird. Die Anliegen des Denkmalschutzes sind in jedem Fall zu beachten.

Grundordnung nach Ausserkrafttreten der UO

Einschatzung

Das Ablaufdatum reduziert «weisse Flecken» im Zonenplan. Fiir stark auf konkrete Bauprojekte ausgelegte UO’s kann ein
Ruckfall auf die Grundordnung eine Situation deblockieren.

Allenfalls kann ein Ablaufdatum die Grundeigentiimer motivieren, die Entwicklung voranzutreiben.

Es miisste ein «Bestandesartikel» zum Umgang mit bestehenden, nach der UO gebauten Geb&auden, die in der neuen
Grundordnung rechtswidrig waren, formuliert werden.

Wenn in der UO auch die Erschliessung von riickwartig gelegenen Parzellen geregelt ist, miisste diese bei Erarbeitung der
U0 auch privatrechtlich als Weg-/Fahrrecht im Grundbuch gesichert werden.

Falls die UO Anreize bietet, lediglich Teile der Uberbauung zu realisieren (z.B. Konzentration der Dichte in einem Teil und
Realisierung von Freirdumen), misste dies bei der Formulierung der Ablaufbedingung beachtet werden.
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privat

' Wohnzone, 2 Geschosse =i

I Wohnzone, Bauklasse E Bl institutionel

0 Zone fur éffentliche Nutzung B offentich (Stadt/ Kanton)

——— Baulinien [0 Stockwerkeigentum
I gemeinniitzig

(Genossenschalt-Stiftung)

Ausgangslage

Grosstenteils zwei- und dreigeschossige Mehrfamilienhauser und Doppeleinfamilienh&user, grosszu-

Bebauungsstruktur gige private Grinrdume, insgesamt relativ homogene Bebauung
Nutzung Wohnen

. — Grundordnung: 2-geschossige Wohnzone
Zonierung

— ZPP / UO: keine

Einwohnergemeinde Bern, Private inkl. Stockwerkeigentum, einzelne gemeinnitzige und institu-

Eigentimerstruktur .
tionelle

Weitere Informationen Mehrere erhaltens- und schitzenswerte Gebaude und Gebaudegruppen

Erwiinschte Entwicklung

— Grines Quartier mit Fokus «umstrukturieren» und «entwickeln» (STEK Bern)
— Massvolle Verdichtung

Beschreibung — Erhalt der homogenen Bebauungsstruktur und grossziigigen Grinraume im gesamten
Gebiet, Erhalt der spezifischen Struktur der inventarisierten Geb&udegruppe (stédtische
Siedlung Winterfeldweg, und Siedlung Waldmeisterweg)
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Fallbeispiel Bern, Winterhalde

Umsetzung Vision «Fokussierte Nutzungsplanung»

Entwurf Zonenplan

I Zone mit Strukturtransformation

Zone mit Strukturerhalt

—— Baulinien
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Entwurf Reglement

1. Abschnitt: Zone mit Strukturtransformation

Art. XX Zweck und Verfahren

1.

Bewilligungen fur Bauvorhaben kénnen nur bei Vorliegen von rechtskraftigen Bauvorschriften erteilt werden. Nicht be-
willigungspflichtige Bauvorhaben geméss Art. 1b BauG sowie weitere Bauvorhaben, die dem 6ffentlichen Interesse in
den entsprechenden Gebieten nicht entgegenstehen, kdnnen ohne Vorliegen der Bauvorschriften erstellt werden.

Die Stadt leitet das Verfahren zur Festlegung der Bauvorschriften auf Gesuch eines oder mehrerer Grundeigentimer
ein.

Fur kleinere und wenig komplexe Gebiete wird zur Festlegung der Bauvorschriften ein Workshopverfahren durchgefuhrt.
Fur grossere oder komplexere Gebiete wird zur Festlegung der Bauvorschriften ein Varianzverfahen durchgefiihrt.

Im Workshopverfahren sind die gesuchstellenden Grundeigentimer, die direkt benachbarten Grundeigentimer, die
Stadtbehoérden sowie allfallige weitere Personen mit schutzwirdigem Interesse einzubeziehen.

Im Rahmen des Workshopverfahrens sind mindestens folgende Schritte vorzusehen: Analyse der Rahmenbedingungen
und Ziele, mogliche Varianten der Bebauung, Wahl einer Bestvariante auf Grundlage vordefinierter Kriterien und Vertie-
fung auf Stufe Vorprojekt. Die Kosten fir das Verfahren sind vom Gesuchsteller zu tragen.

Die Stadt verfugt die Bauvorschriften nach Durchfihrung des Workshop- / Varianzverfahrens fiir den beantragten Peri-
meter auf Basis der gebietsspezifisch formulierten Ziele im Baureglement und des kommunalen Richtplans. Die Bauvor-
schriften umfassen mindestens die Baubereiche, die zulassigen Héhen sowie Aussagen zur Erschliessung und Parkie-
rung.

Die Bauvorschriften sind innert héchstens 8 Monaten nach dem Zeitpunkt der Einreichung eines Gesuchs zu erlassen.
Diese Frist wird verlangert soweit rechtzeitig erlassene Bauvorschriften durch Rechtsmittel noch nicht in Kraft gesetzt
werden kénnen. Danach sind Baugesuche direkt auf Basis der im Baureglement formulierten Ziele zu beurteilen.

Die erlassenen Bauvorschriften sind zu veréffentlichen oder den Anstdssern sowie weiteren Personen, die davon betrof-
fen sein konnten, mitzuteilen. Der Bekanntmachung ist der Hinweis auf das Recht zur Einsprache beizufiigen. Zur Ein-
sprache sind befugt: Personen, welche durch das Bauvorhaben unmittelbar in eigenen schutzwirdigen Interessen be-
troffen sind, die Behtrden der Gemeinden und die Organe von Gemeindeverbindungen, des Kantons und des Bundes.
Einsprachen sind schriftlich mit Begriindung beim Gemeinderat einzureichen.

Art. XX Bumplitz Winterhalde

1.

Ziel ist eine deutliche Verdichtung mit einer Verdoppelung der Anzahl Wohneinheiten. Die homogene Bebauungsstruktur
sowie die Frei- und Grinraumqualititen sollen erhalten werden. Dem Ubergang zum Siedlungsrand ist besondere Be-
achtung zu schenken.

2. Abschnitt: Zone mit Strukturerhalt

Art. XX Bumplitz Winterhalde

1.
2.

Es sind 3 Vollgeschosse und ein Dachgeschoss erlaubt.

Neu- und Umbauten haben sich mit Ausnahme der Anzahl Vollgeschosse an der bestehenden Baustruktur (Stellung,
Typologie, Ausrichtung) der ndheren Umgebung auszurichten. Die Baubehdrde kann Abweichungen gestatten, wenn
eine bessere stadtebauliche Losung durch die Stadtbildkommission bescheinigt wird.

Das Ausmass der Freirdume ist zu erhalten. Geringfigige Abweichungen sind bei einer besonders attraktiven Gestaltung
und Ausstattung der Freirdume zul&ssig.
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Einschatzung

«Planungen auf Vorrat» werden verhindert.

Die Flexibilitat fir sinnvolle Lésungen im Einzelfall wird in beiden Zonentypen erhéht, zu Lasten von Rechtssicherheit und
maoglichen Nachbarschaftskonflikten wegen weniger klaren Regeln.

Die Festlegung der Bauvorschriften sowie die Beurteilung von Vorhaben in Zonen mit Strukturerhalt enthalten wesentliche
Ermessensspielraume und stellen hohe Anforderungen an die zustandigen Behdrden.

Ortsplanung ist Aufgabe der Gemeinde: Allenfalls sind die Kosten fur das Workshopverfahren je zur Halfte von der Stadt und
den Grundeigentimern zu tragen. Bei Ausweitung des Perimeters liber die gesuchstellenden Grundstiicke kdnnen andere
Kostenteiler vereinbart werden.

Die Frist fiir den Erlass der Bauvorschriften in Zonen mit Strukturtransformation wird als nicht sinnvoll erachtet.

30/58



Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen
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privat (inkl. Erbengemeinsch.

Mischzone und einfache Gesellsch.)

Zone fur 6ffentliche Nutzung institutionell

' + Zone mit Planungspflicht offentlich (Stadt / Kanton)

] Uberbauungsordnung Stockwerkeigentum

 — Baulinien gemeinnitzig

(Genossenschaft-Stiftung)

Ausgangslage

— Heterogene Bebauung: teilweise andeutungsweise geschlossene, 4-Geschossige Bebau-
Bebauungs- und Parzellar- ung, teilweise offene 2- bis 3-Geschossige EFH und MFH-Bebauung mit privaten Freiréu-
struktur men sowie Gewerbebauten

— Mehrheitlich kleinstrukturierte Parzellarordnung

Nutzung Wohnen, wesentlicher Anteil Gewerbe, einzelne Laden, DL, 6ffentliche Nutzungen (Feuerwehrstandort)

— Grundordnung: Mischzone (ohne Vorgabe Nutzungsmass), Zone fur 6ffentliche Nutzungen
Zonierung — ZPP in gesamtem Gebiet (4 - 5 Geschosse méglich)
— Mebhrere rechtskréaftige UO

Heterogen, kleinstrukturiert: hoher Anteil Private und Stockwerkeigentum, vereinzelt Institutio-

Eigentumerstruktur nelle, kaum offentliches Eigentum

Herausforderungen in der Umsetzung der Gebietsentwicklung: geringe Dynamik, Entwicklungs-
Weitere Informationen blockaden (u.a. aufgrund Dienstbarkeiten), Herausforderungen bzgl. Veranderung Parzellar-
struktur, zeitliche Koordination der Grundeigentimer
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Erwlnschte Entwicklung

— Entwicklung im Sinne «Stadtkernerweiterung» hin zu einem urbanen Wohn- und
Mischquatrtier (inkl. heutiges Guterbahnhofsareal), Férderung «urbanes Wohnen»

— Deutliche Verdichtung, Typologietransformation zu tw. geschlossener Bauweise oder
Blockrand, inshesondere entlang Bahnlinie

— Transformation der Parzellarstruktur hin zu grésserer Einteilung

Beschreibung — Entwicklung eines urbanen Charakters, insbesondere hinsichtlich Freiraumstruktur,
Entwicklung der Strassen als Begegnungsraume
— Erhalt der Mischnutzung, Starkung von wertschopfungsintensiveren Arbeitsnutzungen wie
DL, untergeordnet auch Laden oder Verkauf

— Verbesserung der Erschliessung und der Verbindungen zur Innenstadt und zum Bahnhof
v.a. fur Velo und Fussganger

32/58



Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

33/58



ng im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

ation der Nutzungsplanu

Gener

Eine neue

5 57w e/

5
et

Umsetzung Vision «Reduzierte Nutzungsplanung»

Fallbeispiel Thun
Entwurf Zonenplan

34/58



Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

Mischzone

Zone flr &ffentliche Nutzung

Zone mit Planungspflicht aufgehoben

pe==y
[ "

Zone mit Planungspflicht neu

HI
Uberbauungsordnung
—— Baulinie bestehend
— Gestaltungsbaulinie neu

——— Baulinie neu

Grundsatziiberlegungen

Grundsatzlich ist denkbar, dass bei der reduzierten Nutzungsplanung ZPPs weiter existieren. In diesem Fall misste die Art der
Nutzung in der ZPP bzw. in der UO nicht mehr geregelt bzw. n&dher spezifiziert werden. In Gebieten ohne ZPP kame das
Bauklassen-System zum Tragen.

Entwurf Reglement

Art. XX

Fur die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden Nutzungsarten:

Mischzone

Empfindlichkeitsstufe IlI

Zulassige Nutzungen in der Mischzone:

— Wohnen

— Arbeiten: Dienstleistungsbetriebe, Verkaufsnutzungen, Gewerbe
— Kulturelle Nutzungen und Gastgewerbe

— Offentliche Nutzungen

Ausgeschlossen sind Nutzungen, welche durch besonders nachteilige Immissionen im Betrieb (Larm, Geruch, Licht,
Erschitterungen o.4.) oder den durch sie ausgeldsten Verkehr, die Nutzungen in der Nachbarschaft wesentlich beeintrachtigen,
wie z. B. Industrie- und Logistiknutzungen, emissionsstarke Gewerbenutzungen.

Arbeitszone
Empfindlichkeitsstufe IV

Zulassig sind Industrie-, Logistik- und Gewerbenutzungen, die aufgrund ihrer besonders nachteiligen Immissionen in anderen
Zonen nicht zulassig sind.

Zone fur 6ffentliche Nutzungen
Empfindlichkeitsstufe IlI

Die Zonen fur offentliche Nutzungen Z6N umfassen Areale, die im 6ffentlichen Interesse verwendet oder noch benétigt werden.
Bereits bestehende andere Bauten durfen nur unterhalten werden.

Art. YY

Das Nutzungsmass in den Bauzonen wird durch die Bauklassen | bis ... bestimmt.

Nutzungsmass

Annahme: Aufhebung der ZPP, Festlegen neuer Gestaltungsbaulinien bzw. Anpassung der bestehenden Baulinien, Einfihrung
des Bauklassen-Systems in Bereichen, wo heute noch keine rechtskréaftige UO existiert.
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Bauklasse | Bauklasse Il
kGA 3.5m
gGa -

GL -
max. GH 13 m
Gz 4
AZ Es gelten die baulichen Masse der -

vorherrschenden Bebauung
max. Gebaudetiefe ab Baulinie

bei geschlossener oder 14 m
einseitig offener Bauweise

max. Gebaudetiefe ab Baulinie

bei beidseitig offener Bauweise 14m

Geschlossene Bauweise erlaubt

Weiteres (seitlich bis max. 10 m)

Die Vorbereiche zwischen Baulinie
und Fahrbahn sind als 6ffentliche
R&aume auszugestalten,
Einfriedungen und Hecken sind
nicht erlaubt, einzelne Abstellplatze
sind zul&ssig.

Vorbereiche

Einschatzung

Weitgehende Aufhebung der unterschiedlichen Nutzungszonen hatte im Gebiet Bahnhof West keine grossen Auswirkungen:
Gebiet bereits heute Mischzone mit 25-75 % Wohnanteil, mit UO Abweichung davon méglich.

Gesamtstadtisch: Aufhebung der Wohnanteile wiirde starkere Nutzungsmischung erlauben und Bewilligungspraxis evtl. ver-
einfachen.

Wo es die Parzellarstruktur erlaubt, kénnten damit auch in (heutigen) Wohngebieten méssig stérende Betriebe realisiert wer-
den (Handwerksbetriebe etc.): Zunehmende Konflikte durch L&arm sind méglich; Nutzungsbestimmungen erlauben aber, dass
Nutzungen auch aufgrund anderer Immissionen als Larm ausgeschlossen werden kénnen.

Auf der anderen Seite kdnnte starkere Nutzungsmischung aber auch dazu fiihren, dass Arbeitsnutzungen eher tber die
Stadt verteilt sind (keine Méglichkeit zur Konzentration auf Innenstadt/Altstadt).

Nutzungsverteilung wirde stérker durch Bodenpreise gesteuert. Aktuell dirfte Wohnnutzung an vielen (v.a. zentralen oder
beliebten) Lagen auch Dienstleistungsnutzungen verdréangen.

Erlass von Gestaltungsbaulinien / Baulinien in Kombination mit darauf abgestimmten Bauklassen als moglicher Ansatz zur
Steuerung der baulichen Transformation; allerdings mit Einschréankung der baulichen Méglichkeiten fur bestimmte Grundei-
gentiimer verbunden, insbesondere hinsichtlich Parkierung und Erschliessung (Wo soll Parkierung und Erschliessung ange-
ordnet werden und wie kann dies gesteuert werden?). Die Vorgaben der einzelnen Bauklassen missten zudem noch starker
auf die angrenzenden UOs abgestimmt werden.

Beinhaltet gegenulber heute keine Verbesserung der stadtebaulichen Steuerungsméglichkeiten fur Planungsbehdérde. Auch
aus stadtebaulichen, gestalterischen Griinden ist nicht an jedem Ort jede Nutzung richtig (z.B. Geschossabhangigkeit von
Nutzungen)
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Fallbeispiel Thun

Strassenraumzonen

Umsetzung Baustein «Strassenraumzonen»

22

Hypothesen

—  Stadtebauliche Qualitat wird wesentlich Uber die Gestaltung des 6ffentlichen Raums, d.h. Strassenrdume und Platze
erzeugt

— Bei der Gestaltung von Strassenrdumen und Platzen muss der gesamte Bereich von Fassade zu Fassade betrachtet
werden. Die an die 6ffentlichen Raume angrenzenden Geb&ude haben auf diese zu reagieren. Insbesondere bei der
Gestaltung der Vorbereiche und der Gestaltung der Erdgeschosse ist der Charakter der éffentlichen Raume zu beachten.

- Bei der Gestaltung von Strassenraumen und Platzen treffen viele Interessen zusammen (Strassenbautechnische

Uberlegungen, Verkehrssicherheit, Aufenthaltsqualitat, Freiraum, Stadtebau, etc.). Die Gestaltung von o&ffentlichen
Raumen bedingt eine konsequente Abstimmung dieser Interessen.

Entwurf Zonenplan

.
e
"

o,
; 2,
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Mischzone, 3 Geschosse

Zone fur éffentliche Nutzung

Zone mit Planungspflicht
Uberbauungsordnung

Baulinien

Erschliessungsstrasse mit erhéhten
Gestaltungsanforderungen

Quartierstrasse mit éffentlichem
Charakter

Kreuzungssituation mit erhdhten
Gestaltungsanforderungen

Entwurf Reglement

Art. XX Erschliessungsstrasse mit erhéhten Gestaltungsanforderungen

1.

Bestehende Alleen und Baumreihen sind zu erhalten. Die Baubehdrde kann verlangen, dass bei ausreichenden
Platzverhéltnissen Baumreihen zu pflanzen sind.

Art. XX Quartierstrasse mit 6ffentlichem Charakter

1.

Bei Neu- und Umbauten ist der 6ffentliche Charakter der Quartierstrasse gemass den Gestaltungsrichtlinien der
jeweiligen Strasse zu beriicksichtigen.

Die Vorbereiche (Raum zwischen Strasse und Fassade) sind als 6ffentliche Raume auszugestalten. Hecken und
Einfriedungen sind nicht erlaubt. Die Baubehoérde kann verlangen, dass bei ausreichenden Platzverhaltnissen
Baumreihen zu pflanzen sind.

Die Baubehorde kann in den dem Strassenraum zugewandten Erdgeschossen eine Erh6hung der Erdgeschosshéhe
auf bis zu 3.4 m vorschreiben.

Art. XX Kreuzungssituation mit erhéhten Gestaltungsanforderungen

1.

Bei Neu- und Umbauten ist der 6ffentliche Charakter der Kreuzungs- und Platzsituation geméss den jeweiligen
Gestaltungsrichtlinien zu berucksichtigen.

Die Baubehdrde kann die Erstellung von Hecken und Einfriedungen einschranken.
Im Kreuzungsbereich sind oberirdische Abstellplatze nicht zulassig.

Die Baubehdrde kann in den dem Strassenraum zugewandten Erdgeschossen eine Erhdhung der Erdgeschosshdhe
auf 3.4 m vorschreiben.

Beispiele

Um die konkrete Umsetzung der Strassenraumgestaltung sowohl fur Private als auch fur die 6éffentliche Hand (Tiefbauamt,
Polizei, Baubewilligungen, etc.) greifbar zu machen, ist es denkbar auf die Gestaltungsrichtlinien zu den jeweiligen Strassen zu
verweisen.
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Stadt Thun, Planungsamt, Industriestrasse 2 3602 Thun

asse, Thun wechber + brénnimann ag

Plan 002

ingenicure und planeswsic fandschaftsarchitekten bsfe
munzingersirazse 15 3007 berm

~ telefon 031 37092 11 fox 037 372 4908

1:50¢ Strassenquerschnitt Grundsatzhalung infogwebmach www.webroe.ch

Tz ilung iten.mod! 23.02.2006

i

von geschiossenen Vorgaren oder
slrassenbazoganam Vordand

braiter Randstainabschiuss

Fahrbahn Braite gam. Tempo Zona 30
Offertiicher Barsich!

Neue Troltoirsituation

bastahandas Trottair

i
Privata Varbareiche
mit div. Nutzungan, Gastalung im Sinng

I Sichbare Granze Privat Offentich

e gem. 30 mm 5,00 Baumgrube 2.15 Trottoirbreite m 4.00
Schwarzzbelag m 4.25- 4.50 {Parkierield m 2.00)

Braiter Randzbschiuss Beziler Randabschluss

cm 10 = Trotigir cm 10 = Trotioir
©m 25- 37 - Fahrbshn ©m 25- 37 - Fahrbahn

Gestaltungsrichtlinien der Stadt Thun fur die Schlossmattstrasse

Einschatzung

— Koordinationsaufgabe im Strassenraum (von «Fassade zu Fassade») wird mit Baustein bewusster vorgenommen.

— Veranderung von bestehenden baulichen Strukturen und ihren Auswirkungen auf Strassenraum (z. B. bei
Abgrabungen/Einfriedungen, etc.) als grosse Herausforderung.

— Je nach Regelung/ Eingriffstiefe auf privaten Parzellen Fragen beziiglich Eigentumsverhaltnissen, Zustandigkeiten Unterhalt,
etc.

— In Gebieten mit ZPP besteht geringerer Bedarf zur Festlegung von Strassenraumzonen, da die entsprechenden Themen im
Rahmen einer UO behandelt werden kénnen.

— Instrument der Strassenraumzone kénnte in Kombination mit einem generellen Ersatz der Baulinie als strassengestaltendes
Instrument weiterentwickelt werden.
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Fallbeispiel Thun

Handel mit
Nutzungsrechten

Umsetzung Baustein «Handel mit Nutzungsrechten» VG |

]
LI

Grundsatzuberlegung

Einfihrung eines Handels mit Nutzungsrechten bedingt, dass die ZPP im Gebiet Bahnhof West aufgehoben und ein Nutzungsmass
(in Form der AZ) festgelegt wird: z. B. AZ 1.2. Der Handel mit Nutzungsrechten musste in der ganzen Stadt erméglicht werden.

Entwurf Reglement

Art. YY

1 Grundeigentumerinnen und Grundeigentimer kénnen mit Dienstbarkeitsvertrag vereinbaren, dass die noch nicht beanspruchte
Ausnitzung eines Grundstiicks auf eine andere Bauparzelle Gbertragen wird.

2 Die Nutzungsiibertragung ist zuldssig innerhalb derselben Zone, sowie von allen Zonen in die Zonen W3+, W/A3, W/A3+. Die
Nutzungsiibertragung ist nicht zulassig, wenn eines der Grundstiicke von einer Uberbauungsordnung erfasst ist. In Ortshild- und
Altstadtgebieten ist keine Nutzungsiibertragung zulassig

3 Wenn eine Realisierung der Ausnitzung aufgrund der zonengeméassen Gebaudehdhe nicht maglich ist, erhéht sich die zulassige
Geschosszahl GZ um 1, die Gebdudehdhe GH erhdht sich um 3.5 m.

Einschatzung

Der Handel mit Nutzungsrechten bedingt, dass die Ausnitzung klar definiert ist. Dies ist heute in Thun in vielen Zonen nicht
der Fall: Fir die Zonen W3+ und W/A3+, die nicht von einer besonderen baurechtlichen Ordnung tberlagert werden, gelten
das Nutzungsmass und die baupolizeilichen Masse der vorherrschenden Bebauung. In der Arbeitszone ergibt sich diese
indirekt aus Gebaudehohen und Grenzabstanden.

Der Handel mit Nutzungsrechten ermdglicht es Grundeigentiimern gegeniiber der Grundnutzung eine zusétzliche
Verdichtung zu realisieren, wenn dies gewiinscht wird und sich 6konomisch lohnt (Preis der Nutzungsrechte bestimmt sich
nach Angebot und Nachfrage). Fir Grundeigentimer, die keine zusatzliche Ausniitzung realisieren wollen oder kénnen,
besteht die Mdglichkeit, die Ausniitzung zu verkaufen.

Im Gebiet Bahnhof West wiirden wahrscheinlich Nutzungsrechte gekauft, da es sich um eine zentrale Lage handelt (hohe
Lagerente). Die Bebauung dirfte im Gebiet damit insgesamt dichter, aber auch heterogener werden. Die stadtebaulichen
Konsequenzen des Handels mit Nutzungsrechten entziehen sich dem Einflussbereich der Planungsbehdorde.

Die organisatorische Umsetzung und Kontrolle kénnte mit erheblichem Aufwand seitens der Behdrde verbunden sein.

Die Steuerung der Stadtentwicklung durch die 6ffentliche Hand wird erschwert.
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B Arbeitszone [ privat
| Wohnzone, 2 Geschosse B institutonel
I Wohnzone, 3 Geschosse
I offentlich (Stadt / Kanton)

B Mischzone, 3 Geschosse
[0 Zone fur offentliche Nutzung [ Stockwerkeigentum
1”71 Zone mit Planungspfiicht [ gemeinniitzig

§ ) (Genossenschaft-Stiftung)
[ Zone mit Sonderbauvorschriften
Uberbauungsordnung

Ausgangslage

— Grosstenteils homogene zwei- bis dreigeschossige Einfamilien- und Mehrfamilienhausbe-

bauung mit privaten Freirdumen, kleinteilige Parzellarstruktur, einzelne Reihenh&user;

Bebauungs- und Parzellar- — Im sudlichen und norddstlichen Teil heterogenere Mehrfamilienhausbebauung, einzelne Ge-

struktur biete mit grossvolumigen offentlichen Gebauden (Schulen, Alterszentrum)

— Arbeitsplatzgebiet im &stlichen Teil des Gebiets
Nutzung Uberwiegend Wohnen, einzelne 6ffentliche Nutzungen, Arbeiten im éstlichen Teil

— Grundordnung: grosse Gebiete in der 2-geschossigen Wohnzone, an den Randern Mischzo-

. nen, Zone fur 6ffentliche Nutzung, Arbeitszone 12 m (ES Ill), Arbeitszone 18 m (ES IV) an

Zonierung Heimiswilstrasse

— U0/ zPP: bestehende UO im sudlichen Teil, einzelne ZPP auf unbebauten Flachen
Eigentimerstruktur Mehrheitlich privat

— Teilweise Sanierungsbedarf vorhanden

— Geringfligige bauliche Reserven vorhanden, Geb&aude aber teilweise «unternutzt», geringe
Weitere Informationen Veranderungsdynamik

— Teilweise Uberalterung der Quartierbevélkerung, Generationenwechsel absehbar

— Arealentwicklung UeO Thunstrasse (Projekt Generationenwohnen)
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Bahnunterfuhrung ab ca. 2024

Erwinschte Entwicklung

Beschreibung

Massvolle Verdichtung und Erneuerung grundsétzlich erwinscht, geknipft an
Qualitatsvorgaben

Verbesserung der Quartierinfrastruktur

Konkrete Entwicklungsvorstellung sind noch nicht vorhanden (Fragestellung: Potenzial?
Flachendeckende Entwicklung oder Schwerpunktentwicklung im Bereich 6ffentlicher
Infrastrukturen, entlang wichtiger LV-Achsen, etc.?)
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Fallbeispiel Burgdorf

Reduzierte
Nutzungsplanung

Ly

Umsetzung Vision «Reduzierte Nutzungsplanung»

.<

Entwurf Zonenplan

. Mischzone

Zone fur 6ffentliche Nutzungen

- Arbeitszone

Entwurf Reglement
Art. XX

Fur die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden Nutzungsarten:

Mischzone

Empfindlichkeitsstufe IlI

Zulassige Nutzungen in der Mischzone:

— Wohnen

— Arbeiten: Verkaufsnutzungen, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, die mit der Wohnnutzung vereinbar sind
— Kulturelle Nutzungen

— Gastgewerbe

Ausgeschlossen sind Nutzungen, welche durch besonders nachteilige Immissionen (Larm, Verkehr, Geruch, 0.4.) Nutzungen in
der Nachbarschaft wesentlich beeintrachtigen, wie z. B. Industrie- und Logistiknutzungen, emissionsstarke Gewerbenutzungen.

Arbeitszone

Empfindlichkeitsstufe IV

Zulassig sind Industrie- und Gewerbe- oder Logistiknutzungen, die aufgrund ihrer besonders nachteiligen Immissionen in anderen
Zonen nicht zulassig sind.
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Zone fur 6ffentliche Nutzungen

Empfindlichkeitsstufe 11|

Die Zonen fir 6ffentliche Nutzungen Z6N umfassen Areale, die fir Bauten und Anlagen im 6ffentlichen Interesse verwendet oder
noch bendtigt werden. Bereits bestehende andere Bauten durfen nur unterhalten werden.

Art. YY
Das Nutzungsmass in den Bauzonen wird durch die Bauklassen | bis X bestimmt.
Nutzungsmass

Bauklasse I: Vorgabe von kGA, gGA, GL, GH, GZ, AZ (analog Bauvorschriften heute)
Bauklasse Il: ...

Einschatzung

— Weitgehende Aufhebung der unterschiedlichen Nutzungszonen hatte im Gebiet Schlossmatt kurz- bis mittelfristig wohl keine
grossen Auswirkungen: aktuell geringe Entwicklungsdynamik, kleinteilige Parzellarstruktur gibt Nutzung bereits vor (EFH,
MFH).

— Vereinzelt kdnnten mehr Buros, DL, Verkaufsgeschéafte, etc. entstehen; wo es die Parzellarstruktur erlaubt, kdnnten méassig
storende Betriebe realisiert werden (Handwerksbetriebe etc.): Grossere Konflikte durch Larm sind mdoglich; Nutzungsbestim-
mungen erlauben aber, dass Nutzungen auch aufgrund anderer Immissionen ausgeschlossen werden kénnen.

— Woirde die reduzierte Nutzungsplanung in der ganzen Gemeinde «eingefiihrt» wiirde die Nutzungsverteilung wahrscheinlich
starker durch die Bodenpreise gesteuert.

— Die Aufhebung der Wohnanteile wiirde starkere Nutzungsmischung erlauben und Bewilligungspraxis evtl. vereinfachen;
kénnte auf der anderen Seite aber auch dazu fiihren, dass Arbeitsnutzungen starker Gber die Stadt verteilt sind (keine Mdg-
lichkeit zur Konzentration auf Innenstadt/Altstadt).
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Fallbeispiel Burgdorf

Umsetzung Baustein «Anreiz fir Zusammenarbeit»

Anreiz fiir
Zusammenarbeit

L]
C ]

Entwurf Reglement

Art. X

Werden die Anforderungen gemass Art. Y erfillt, gelten folgende baupolizeilichen Masse:

Kleiner Grosser Gebaudel Gebéaudeh Geschoss Ausnitzun Grunflach
GA GA ange o6he zahl gsziffer enziffer
Wohnzone (4.0)* 4.0 (10.0) (35) 40 (7.0) 10 2)3 (0.5) 0.7 (-) 50 %
2 10.0
Wohnzone (4.0) 3.6 (10.0) (40) 60 (10.0) 3)3 (0.7)0.9 (-) 45 %
3 10.0 10.0
Mischzone (3.6) 3.6 (10.0) - (60) - (11.0) 14 3)4 ) - (-) 40 %
3a
Mischzone (3.6) 3.6 ) - ) - (11.0) 14 3) 4 ) - (-) 40 %
3b

* In Klammern: Nutzungsmass geméass Grundordnung Burgdorf

Art. Y

Das erhdhte Nutzungsmass gemass Art. X gilt, sofern alle nachfolgenden Bedingungen erfillt sind:

a) Die Grosse des Grundstucks umfasst mindestens folgende Flache:
— WZ2: 1°000 m?

— WZ3: 17000 m?

— MZ 3a: 1’500 m2

— MZ 3b: 1'500 m?

Die Mindestgrosse kann auch erreicht werden, indem ein Baugesuch fiir ein gemeinsames Bauvorhaben auf benachbarten
Grundstucken eingereicht wird.

b) Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung missen so ausgestaltet werden, dass eine besonders gute Gesamtwirkung
hinsichtlich der in Art. 52 BR benannten Aspekte entsteht. Dabei ist insbesondere auf eine sorgfaltige Gestaltung der Freiraume,
Abstellpléatze und Erschliessungsanlagen zu achten.

Einschatzung
— Regelung erhéht Anreiz, dass Grundeigentiimer sich zusammenschliessen und ein gemeinsames Bauprojekt einreichen oder
dass mehrere Parzellen aufgekauft werden.

— Transformation der Parzellarstruktur allerdings nicht langfristig sichergestellt: Moglichkeit nac htraglicher Abparzellierung
nach wie vor vorhanden, diurfte zu mehr Stockwerkeigentum fuhren.

— Regelung erhdht Anreiz, dass auf gentigend grossen Parzellen (ungefahr ab Grésse einer MFH-Parzelle, siehe Abbildung
unten) in der WZ2 ein Geschoss mehr realisiert werden kann. In der WZ3 ist eine ca. 30 % héhere Ausniitzung méglich.

— Bei Inanspruchnahme des erhéhten Nutzungsmasses werden héhere qualitative Vorgaben gestellt: Mit der Griinflachenziffer
besteht ein Mittel um den durchgriinten Charakter des Gebiets zu erhalten. Gebaude miissen zudem eine besonder gute
Gesamtwirkung — insbesondere hinsichtlich der Freiraumgestaltung — erzielen.

— Zusatzlich denkbar ist, dass die Inanspruchnahme des Anreizes an die Erstellung zusatzlicher Wohneinheiten geknupft wird.
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— Kurzfristig bis mittelfristig fihrt Regelung wohl zu grésserer baulicher Heterogenitat, langfristig begiinstigt sie Umstrukturie-
rung zu dichterem MFH-Quartier. Schwierigkeit besteht darin, die Anforderungen nicht zu hoch anzusetzen, damit Entwick-
lung nicht verhindert wird.
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institutionell
offentlich (Stadt / Kanton)
Stockwerkeigentum

gemeinnutzig
(Genossenschaft-Stiftung)

Ausgangslage

— 2- bis 4-Geschossige, mehrheitlich geschlossene Zeilenbauweise entlang Botzingenstrasse
mit teilweise freien Riickzonen/Gartenbereichen

Bebauungsstruktur — Ensemble mit tw. bauerlichem Charakter an der Ecke Hermann-Lienhard-Strasse/B6tzin-
genstrasse

— Kernbereich mit dérflichem Charakter entlang der Solothurnstrasse.

Nutzung Gemischte Nutzung: Wohnen, Dienstleistung, Verkauf und Kleingewerbe
Zonierung — Gesamtes Gebiet in ZPP (unterteilt in Teilperimeter)
Eigentimerstruktur Kleinstrukturiertes Grundeigentum, hoher Anteil an Privaten Grundeigentimern

— Zurzeit hohe Verkehrsbelastung auf Solothurn- und Boétzingenstrasse (Rickgang durch Um-
fahrung erwartet)

Weitere Informationen — Eingeschrankte Lebens- und Aufenthaltsqualitét insbesondere im Bereich der B6tzingen- und
Solothurnstrasse mit Auswirkungen auf Attraktivitat der Zentrumsfunktionen

— Hoher Anteil an wertvollen Gebauden

Erwiinschte Entwicklung

Beschreibung — Erhalt der gemischten Nutzung
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— Erhalt und Entwicklung von Versorgungsangeboten und Detailhandel
— Aufwertung o6ffentliche und private Aussenrdume

— Massvolle Verdichtung der bestehenden Baustrukturen mittels Ergdnzungsbauten,
Aufstockungen, Ersatzneubauten

— Eventuell Realisierung von 6ffentlichen Nutzungen
— Eventuell Ausbau von OV-Umsteigepunkten
— Eventuell Erhalt von historischen Strukturen

— Eventuell Schaffung attraktiver 6ffentlicher RAume und Platze (im Zusammenhang mit den
verkehrlich flankierenden Massnahmen vfM zur Ostast der A5-Umfahrung)
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Fallbeispiel Biel

Umsetzung Vision 4: Prinzipienbasierte Nutzungsplanung

Entwurf Zonenplan

Teilgebiet1
Teilgebiet 2
Teilgebiet 3

Entwurf Reglement
Anforderungen an Bauvorhaben

— Bei Neu- und Ersatzbauten sind die folgenden allgemeinen und gebietsspezifischen Prinzipien zu beriicksichtigen

Allgemeine Prinzipien
— Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass sie fir sich und zusammen mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwirkung
ergeben.

— Bauten und Anlagen mussen einen ausreichenden Abstand gegeniiber Nachbargrundstiicken und Strassen einhalten. Davon
kann in Gebieten, die bereits heute uUber eine geschlossene Bauweise verfiigen oder in den néher bezeichneten Gebieten
abgewichen werden.

— Weitere Prinzipien zu Nutzung, allenfalls zu Erschliessung, Abstellplatzen, Baugesuchsverfahren, etc.

Gebietsspezifische Prinzipien: Kernzone Bbzingen

Allgemeine Prinzipien Bei der Weiterentwicklung des Gebiets werden folgende allgemeine Ziele verfolgt:
— Pragende bauliche Strukturen und Freirdume erhalten und erneuern
— Bestehende Nutzungsvielfalt erhalten

— Aufenthalts- und Freiraumqualitat aufwerten
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— In einzelnen Bereichen eine auf die erhaltenswerten Gebaude und baulichen Struktu-
ren abgestimmte Verdichtung erméglichen.

— Neue Bauten entlang der Bdzingen- und Solothurnstrasse sollen zu einer Aufwertung
des offentlichen Raums beitragen, z. B. durch hochwertige Gestaltung und
Materialisierung der privaten Vorbereiche

— Parkplatze sind nach Mdglichkeit in die Bauten integriert oder in Tiefgaragen zu
erstellen.

— Die Zufahrten sind — in Ubereinstimmung mit dem heutigen Zustand — entsprechend
den Be-durfnissen in kleinteiliger Form sicherzustellen.

Spezifische Prinzipien Bauvorhaben in Teilgebiet 1 haben folgende Prinzipien zu beriicksichtigen:

Teilgebiet 1 — Neue Bauten entlang der Bozingen- und Hermann-Lienhard-Strasse (Hauptbebauung)
sind hinsichtlich Volumen, Stellung, Orientierung sowie der offenen-/geschlossenen
Bauweise an den Bestand anzupassen.

— Bestehende Baugruppen sind zu beachten. Sie sind sorgféltig weiterzuentwickeln

— Die Bauweise soll Gewerbe im Erdgeschoss sowie Wohnen oder Blironutzungen in
den Obergeschossen ermdoglichen.

— Die rickwartigen Bereiche sind hinsichtlich Durchwegung und Freiraum- und
Aufenthaltsqualitéat aufzuwerten. Neue Geb&ude haben sich in ihrem Volumen der
Hauptbebauung unterzuordnen.

— Bestehende zusammenhangende Griinrdume sind maoglichst zu erhalten.
— Abstellplatze fur Neubauten sind unterirdisch zu realisieren.
— Die Zufahrten fir Neubauten sind moglichst zu bundeln.

Spezifische Prinzipien Bauvorhaben in Teilgebiet 2 haben folgende Prinzipien zu beriicksichtigen:
Teilgebiet 2 — Die Bebauung entlang der Bézingenstrasse (Hauptbebauung) ist analog Teilgebiet 1
weiterzuentwickeln.

— In den rickwartigen Bereichen sind — unter Wahrung der hofartigen Freirdume —
Verdichtungen mdéglich. Diese orientieren sich hinsichtlich der Volumen an der

Hauptbebauung
Spezifischen Prinzipien Bauvorhaben in Teilgebiet 3 haben folgende Prinzipien zu beriicksichtigen:
Teilgebiet 3 — Neue Bauten orientieren sich hinsichtlich Volumen, Stellung, Orientierung sowie der

offenen-/geschlossenen Bauweise am Bestand.
— Verdichtungsméglichkeiten bestehen nur bei bestehenden Baullicken.
— Bestehende Griinraume sind moglichst weitgehend zu erhalten.

Entwurf Vorgabe zum Bewilligungsverfahren

— Vor der Baueingabe ist eine Voranfrage einzureichen. Im Rahmen der Voranfrage werden die Prinzipien durch die Planungs -
und Baubewilligungsbehdrde konkretisiert und — falls moglich — eine erste Einschéatzung zum Projekt abgegeben bzw.
Hinweise zur Uberarbeitung abgegeben.

— Ein aus Fachleuten zusammengesetzter Ausschuss berét die Planungs- und Baubewilligungsbehérde nach Massgabe eines
durch den Gemeinderat zu erlassenden Pflichtenheftes bei der Beurteilung ausgewéahlter Bauvorhaben in gestalterischen
und anderen fachtechnischen Fragen.

— Der Fachausschuss ist durch die Legislative zu wéhlen und umfasst mindestens 5 und héchstens 9 Mitglieder. Er ist so
zusammenzusetzen, dass die fur die Beurteilung von Bauvorhaben wesentlichen Fachrichtungen vertreten sind.

— Die Baubewilligung wird auf Antrag des Fachausschusses durch die Planungs- und Baubewilligungsbehdrde erteilt.

— Das Baubewilligungsverfahren ist zu dokumentieren und 6ffentlich zu machen.

Einschatzung
— Die prinzipienbasierten Nupla fuhrt zu einer Flexibilisierung der Nutzungsplanung. Gute Lésungen werden nicht durch starre
Bauvorschriften verunmdéglicht. Es kénnen an den Ort angepasste Lésungen auch ohne ZPP und UO realisiert werden.

— Die konkrete Umsetzung der Prinzipien erfolgt im Rahmen eines konkreten Bauprojekts. Damit kdnnen allfallige Blockaden
(z. B. bei Erarbeitung von UOs) behoben werden.
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— Der Verzicht auf konkrete (quantitative) Bauvorschriften bedingt eine Starkung der qualitatssichernden Prozesse im
Baubeuwilligungsverfahren.

— Die Rechtssicherheit und Rechtsgleichheit fir den Grundeigentimer ist damit schwieriger zu gewahrleisten. Die
Dokumentation und Offentlichmachung der wesentlichen Inhalte des Baubewilligungsverfahrens kann der Willkiirgefahr
entgegenwirken. Die Wahl des Fachausschusses durch die Legislative ist zentral fir die ndtige Legitimitat.

— Die formulierten Prinzipien im Beispiel Bétzingen werden grundsatzlich als ausreichend eingeschéatzt, um auf deren
Grundlage Baugesuche zu beurteilen (die etwas detaillierteren Prinzipien gemass Leitplan werden bereits heute zur
Bewilligung von Einzelvorhaben so angewendet).

— Bei Anwendung der prinzipienbasierten Nutzungsplanung fir das ganze Gemeindegebiet ist Aufwand in der Umsetzung
(Baubewilligungsverfahren) grosser.
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Fallbeispiel Biel

Formelle Quartier-
vertretungen

Umsetzung Baustein «Formelle Quartiervertretungen»

]
C I

Ziele und Ansatz

Die Quartierbevdlkerung wird starker in die die Planung einbezogen. Dazu wird die Ebene der Quartiere «institutionalisiert» und
ihr eine Rolle in der Planung zugewiesen. Damit werden folgende Ziele verfolgt:

— Mehr Repréasentativitat, breitere Abstitzung der Planung

— Starkere Auseinandersetzung der planenden Behdrde mit den Anliegen der Bevdlkerung

— Bessere Akzeptanz der Planungsvorlagen

Entwurf Reglement
Quartiervertretungen

— Alle Quartiere wéhlen zwei Vertreter oder Vertreterinnen, welche in Planungsvorhaben der Stadt mitwirken und die Interes-
sen der Quartierbewohner, der Grundeigentimer, des lokalen Gewerbes sowie von Institutionen (wie z.B. Schulen) gegen-
Uiber der Stadt im Rahmen von Nutzungsplanungen oder der Erabeitung von UO’s vertreten.

— Aufgabe: Die Quartiervertretungen sind fir den Einbezug der oben genannten und weiterer relevanter Akteure verantwort-
lich. Sie organisieren dabei Veranstaltungen, welche méglichst alle Betroffenen einbezieht und die Mitwirkungsmaoglichkeit
garantiert.

— Wahl: Interessierte Einwohner, Grundeigentimer, Gewerbler oder institutionelle Vertreter kdnnen sich fir die Wahl aufstellen
lassen. Die Wabhl erfolgt im Rahmen einer schriftlichen Abstimmung durch die ansassige Bevoélkerung.

Planungen mit Parlamentsbeschluss, die das ganze Gemeindegebiet betreffen (z.B. Gesamtrevision Grundordnung)

— Erarbeitung: Die Gemeinde bildet eine Planungskommission, welche neben Behoérden- und Fachvertretern mindestens zur
Halfte aus den Quartiervetretungen besteht.

— Beschlussfassung:
— Die Vorlage wird von der Planungskommission zuhanden des Parlamentes (bzw. zur Volksabstimmung) verabschiedet.
— Die Quartiervertretungen kénnen dabei mit einfachem Mehr bei der Verabschiedung ihr Veto einlegen.

— Die Meinung sowie die Argumente der Quartiervertretungen werden der Legislative (bzw. der Stimmbevdélkerung bei Ab-
stimmungen) in jedem Fall zugénglich gemacht.

Teilrdumliche Planungen mit Parlamentsbeschluss (z.B. gebietsbezogene Teilrevision Grundordnung)

— Erarbeitung: Die Gemeinde bildet eine Planungskommission, in welcher neben Behdrden- und Fachvertretern die Quartier-
vetretungen der betroffenen Quartiere Einsitz haben.

— Beschlussfassung:
— Die Vorlage wird von der Planungskommission zuhanden des Parlamentes (bzw. zur Volksabstimmung) verabschiedet.

— Die Meinung sowie die Argumente der Quartiervertretungen werden der Legislative (bzw. der Stimmbevélkerung bei Ab-
stimmungen) in jedem Fall zugénglich gemacht.

Teilraumliche Planungen mit Exekutivbeschluss (z.B. Uberbauungsordnung)

— Erarbeitung: Erarbeitet die Gemeinde federfihrend die Vorlage, so sind die jeweiligen Quartiervertretungen in die Planungs-
kommission einzubeziehen.

— Beschlussfassung:
— Vor dem Beschluss von Uberbauungsordnungen ist die Meinung der entsprechenden Quartierve rtretungen anzuhéren.

— Die Exekutive kann sich selber dazu verpflichten, Uberbauungsordnungen nur zu beschliessen, wenn die Quartiervertre-
tungen einverstanden sind.

52/58



Eine neue Generation der Nutzungsplanung im Kanton Bern / Anhang mit Fallbeispielen

Einschatzung

— Nicht in allen Gemeinden sind Quartierstrukturen Uberhaupt vorhanden. Die Institutionalisierung (Perimeterabgrenzung,
Schaffung rechtlicher Grundlagen etc.) ist mit einem einmaligen Aufwand verbunden. Die Quartiere kénnen ggf. auch weitere
Uber die Mitwirkung an Planungen hinausgehende Rollen tbernehmen.

— Die Bestimmung der Vertretungen muss zwingend uber eine formelle Wahl erfolgen. Nur so ist die Legitimitat gegeben. Die
Vertretungen sollten Gber langere Zeit konstant bleiben, sie kénnten z.B. fur eine Legislaturperiode gewahlt sein.

— Ganzlich verindern lasst sich trotzdem nicht, dass Vertreter des Quatrtiers ihre Partikularinteressen hdher gewichten als
diejenigen des Quartiers.

— Eine Zusammenarbeitspraxis zwischen den Quartiervertretungen und der Gemeinde braucht Zeit und soll durch die
Gemeinde aktiv gefordert werden.

— Gegebenenfalls kdnnten Schulungen/Weiterbildungen dazu genutzt werden, um solche Vertreter mit ihren Aufgaben vertraut
zu machen.
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1 Wohnzone, 3 Geschosse
I  Wohnzone, 4 Geschosse
I wohnzone, 5 Geschosse
I Wohnzone, Bauklasse E
[ Zone firr sffentliche Nutzung
[] Uberbauungsordnung

fffff Baulinien

institutionell

Stockwerkeigentum

[
[
I offentlich (Stadt / Kanton)
I
—

gemeinnitzig
(Genossenschaft-Stiftung)

Ausgangslage

drei- bis viergeschossige, teilweise geschlossene Bebauung mit weitgehend begriinten Vorgartenberei-

Bebauungsstruktur

chen
Nutzung Wohnen

— U0 uber gesamtes Gebiet Mattenhof (geht Giber den Perimeter des Fallbeispiels hinaus)
Zonierung — Vielzahl von Baulinien (Alignementspléne, entspricht heutiger UeO)

— 1 bis 3- geschossige Wohnzone

Eigentimerstruktur

Grossmehrheitlich privat, ohne Stockwerkeigentum

Weitere Informationen

Zahlreiche erhaltens- und schiitzenswerte Geb&ude, weite Teile als Gebdudegruppe bezeichnet

Erwiinschte Entwicklung

Beschreibung

— Urbanes Quartier mit Fokus auf «pflegen» und «bewahren» (STEK Bern)
— Geringe Verdichtung erwiinscht

— Erhalt der Wohn- und Freiraumqualitat samt der erhaltenswerten Strukturen
— Stérkung des urbanen Charakters und der Belebung
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Fallbeispiel Bern, Mattenhof e

Umsetzung Baustein «Strassenraumzonen»

Hypothesen

— Urbanitat entsteht aus einer Kombination von stadtebaulichen und sozialraumlichen Aspekten
— Voraussetzung ist unter anderem das Vorhandensein einer gewissen Interaktionsdichte

— Diese kann einerseits tber die bauliche Dichte, insbesondere aber tiber Zentralitat (Funktionen und Logistik) und
Aufenthaltsqualitat beeinflusst werden

— Das Gebiet Mattenhof hat aufgrund von Lage und Funktionalitét nicht das Potenzial, dass Gberall eine «urbane»
Athmosphare herrscht, eine Konzentration auf bestimmte Bereiche/ Strassenziige scheint notwendig

Entwurf Zonenplan

Wohnzone, 3 Geschosse
Wohnzone, 4 Geschosse
Wohnzone, 5 Geschosse
Wohnzone, Bauklasse E

Zone fur dffentliche Nutzung

aufenthaltsorientierter
Strassenraum

Gebé&ude mit EG-Nutzung
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Entwurf Reglement

X. Abschnitt: Strassenraume
Art. XX Aufenthaltsorientierter Strassenraum, Klasse Il

1. Bei Neu- und Umbauten ist der Raum zwischen Fahrbahn und Fassade samt Vorland der Gebaude als Aufenthaltsraum
auszugestalten. Hecken und Einfriedungen sind nicht zulassig.

2. Bestehende Alleen und Baumreihen sind zu erhalten. Die Baubewilligungsbehdrde kann verlangen, dass bei
ausreichenden Platzverhéaltnissen neue Baume zu pflanzen sind.

3. Die Geschosshdhe des Erdgeschosses von Neubauten betragt mindestens 3.4 m. Der fertige Fussboden des Erdge-
schosses darf nicht unter dem massgebenden Terrain liegen. In den bezeichneten Gebauden («Geb&aude mit EG-Nut-
zung») sind in dem Strassenraum zugewandten Erdgeschossen in der ersten Raumtiefe nur gewerbliche Nutzungen
zulassig.

Ev. Hilfsmittel fir Umsetzung

Um die konkrete Umsetzung der Strassenraumgestaltung sowohl fir Private als auch fir die 6ffentliche Hand (Tiefbauamt, Polizei,
Baubewilligungen, etc.) zu illustrieren, ist es denkbar mit einem Hilfsmittel mit Fotos, Situations- und Querschnittsschemen
wesentliche Gestaltungsprinzipien fir bestimmte Strassentypen aufzuzeigen (vgl. Bild unten). Um diese verbindlich zu machen,
konnte im Reglement darauf verwiesen werden. In diesem Fall miissten die betroffenen Bereiche allerdings klar bezeichnet

werden.
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Quelle: Gestaltungs-Standards Stadtraume: Strassen (Tiefbauamt Stadt Zirich, 2012)

Einschatzung

— Koordinationsaufgabe im Strassenraum (von «Fassade zu Fassade») wird mit Baustein bewusster vorgenommen.
— Veranderung von bestehenden baulichen Strukturen und ihren Auswirkungen auf Strassenraum (z.B. bei
Abgrabungen/Einfriedungen, etc.) als grosse Herausforderung.

— Je nach Regelung/ Eingriffstiefe auf privaten Parzellen Fragen beziiglich Eigentumsverhaltnissen, Zustandigkeiten Unterhalt,
etc.

— Denkbar ware auch die generelle Einfihrung einer Mischzone entlang der Strasse, anstatt nur Gewerbenutzung an bestimm-
ten Orten.
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