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8. Marz 2015

Kommunale Volksabstimmung

Botschaft

an die stimmberechtigten Burgerinnen und Birger
der Einwohnergemeinde Zollikofen

Der Gemeinderat hat eine Urnenabstimmung angesetzt auf

Sonntag, 8. Marz 2015

Abstimmungszeit Wahl- und Abstimmungslokale

Sonntag 10:00 bis 12:00 Uhr  Aula Sekundarstufe I, Schulhausstrasse 32
Schulhaus Steinibach, Aarestrasse 45

Die Stimmberechtigten kénnen nach freier Wahl in einem dieser Lokale stimmen
oder vorgangig von der brieflichen Stimmabgabe Gebrauch machen.

Abstimmungsvorlagen
1. Uberbauung Schéferei; Planungsrechtliche Vorschriften und Plane

2. Uberbauung Schaferei; Landverkauf




Uberbauung Schéferei;
Planungsrechtliche Vor-
schriften und Plane

Das Wichtigste in Klirze

In der Schaferei soll eine vorbildliche
Wohnuberbauung in Verbindung mit
einer Offentlichen Grlinanlage entste-
hen. Dazu werden den Stimmberech-
tigten zwei Geschafte unterbreitet. Mit
dem vorliegenden Geschaft werden die
planungsrechtlichen Grundlagen ge-
schaffen. Das separate Geschaft (siehe
Vorlage 2 dieser Botschaft) behandelt
den Verkauf des gemeindeeigenen
Landes.

Das Areal der Schaferei (Perimeter der
geltenden Zone mit Planungspflicht) ist
im Besitz der Einwohnergemeinde Zolli-
kofen, der Firma Marti Invest AG und
der Blindenschule Zollikofen. Die Land-
flache umfasst ca. 35'000 m’. Dieses
Gebiet ist die letzte gr6ssere, zusam-
menhdangende Baulandreserve der Ge-
meinde. Es ist sehr gut gelegen, nahe
von Schulanlagen, Zentrum, Stationen
des oOffentlichen Verkehrs und dem
Buchsiwald als wichtigem Naherho-
lungsraum.

Die Gemeinde Zollikofen und die Marti
Invest AG veranstalteten im Jahr 2012
einen Projektwettbewerb im Einla-
dungsverfahren. Dies mit dem Ziel, eine
stadtebaulich ~ und  architektonisch
hochstehende WohnUberbauung mit
gut 100 Wohneinheiten in Verbindung
mit einem grossziigigen o6ffentlichen
Grlnraum zu erlangen.
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Fir die planungsrechtliche Umsetzung
ist eine Anpassung des Zonenplans und
des Baureglements notwendig. Die be-
stehende Zone mit Planungspflicht
"Schaferei" wird durch eine ordentliche
Uberbauungsordnung abgel6st. Somit
wird also nicht neues Bauland einge-
zont, sondern die Nutzung und Gestal-
tung dieser bestehenden Baulandreser-
ve anders geregelt. Der Grosse Ge-
meinderat (GGR) hat am
26. November 2014 die entsprechen-
den planungsrechtlichen Vorschriften
und Plane beschlossen.

Gegen den GGR-Beschluss wurde das
Referendum ergriffen, welches mit 666
Unterschriften zu Stande gekommen
ist.

Der Grosse Gemeinderat hat mit 31
gegen 6 Stimmen bei 0 Enthaltungen
(anwesende Ratsmitglieder: 38, Vorsitz
stimmt nicht mit) den planungsrechtli-
chen Vorschriften und Planen far die
Uberbauung Schaferei zugestimmt.

Ausgangslage

Bereits 1993 wurde in der Schaferei ein
Architekturwettbewerb  durchgefihrt.
Die heute geltende Zone mit Planungs-
pflicht basiert auf dem damaligen
Wettbewerbsergebnis. Dieses ist nie
realisiert worden, weil es nicht mehr
den Vorstellungen der Grundeigenti-
mer (damals Eidgenossenschaft, Ge-
meinde) entsprochen hat.

Die Eidgenossenschaft hat im Jahr 2011
ihre Parzelle der Firma Marti Invest AG
verkauft. Im Februar 2012 wurde ein
Projektwettbewerb in anonymisierter



Form mit vier eingeladenen Teams
durchgefihrt. Das Projekt "Am Park"
von brigger architekten ag aus Thun
erreichte den ersten Rang und bildet
die Grundlage fir die planungsrechtli-
chen Erlasse.

Beurteilung Siegerprojekt (Auszug
Jurybericht)

"Das Projekt basiert auf einem denkbar
einfachen Konzept. Um den bestehen-
den,  zusammenhdngenden  Land-
schaftsraum des Schdafereiareals so weit
als moglich zu erhalten, wird eine peri-
phere Setzung der Volumen vorge-
schlagen. Die Miet- und Eigentums-
wohnungen befinden sich in Anleh-
nung an die Blindenschule und das
Hochschulinstitut fdr Berufsbildung in
markanten Bauvolumen. Die Einfamili-
enhauser ergdnzen das vorgefundene
Siedlungsmuster im Stiden und Westen
der Parzelle. Um eine maximale Parkfla-
che zu erhalten, wird das nordseitige
Bauvolumen teilweise in den Hang ge-
schoben.

Die periphere Anordnung der Bebau-
ungen ermdoglicht einen sehr grosszti-
gigen Griinraum, der sich von der
Kirchlindachstrasse ~ bis — an  die
Stampflistrasse durchzieht, die Talsohle
bleibt offen, eine landschaftsarchitek-
tonisch grosszigige Geste. In diesem
stimmigen Aussenraum sind gemein-
schaftliche Anlageteile und Spielberei-
che eingebettet, der Grinraum wird als
Gesamtes erlebbar. Offentliche Verbin-
dungen und private Erschliessungen
sind klar ablesbar. "

Auszug Jurybericht vom 5. Oktober 2012

B s

Fotos Modell /Visalisir“hg:-F;-rcl)jekt

Verkehr

Die Gesamtanlage enthalt zwei ge-
trennte Einstellhallen. Die Haupter-
schliessung flir den motorisierten Ver-
kehr der drei grossen Mehrfamilien-
hausbauten im Sektor A erfolgt ab der
Kirchlindachstrasse. Somit wird der
Grossteil des anfallenden Verkehrs di-
rekt auf die Hauptstrasse gefthrt, das
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bestehende Quartier wird nicht belas-
tet.

Die zweite, weitaus kleinere Einstellhal-
le hat eine Zu- und Wegfahrt Gber die
Stampflistrasse. Damit werden die Bau-
ten im Sektor B erschlossen.

Die Einfamilienhduser im Sektor C er-
halten eine individuelle Anknipfung an
die Schafereistrasse.

Offentlicher Griinraum

Wesentlicher Bestandteil der Gesamt-
planung Schaferei ist ein grossziigiger
offentlicher Grinraum. Dieser dient der
Uberbauung als Spiel- und Aufent-
haltsbereich. Er ist aber auch fir jeder-
mann zuganglich und somit eine O6f-
fentliche Parkanlage. Attraktive Wege
fur Velofahrende und zu Fuss Gehende
qgueren den Park und stellen die Uber-
geordneten Verbindungen sicher.

Planungsrechtliche Umset-
zung

Bezug zur Ortsplanungsrevision

Die Arbeiten zur Planung Schéferei
wurden weit vor der Ortsplanungsrevi-
sion gestartet und sollen nun auch un-
abhangig davon abgeschlossen wer-
den. Das betroffene Gebiet ist bereits
heute der Bauzone zugewiesen. Die
beantragten Anderungen der planungs-
rechtlichen Vorschriften und Pléne ste-
hen in Einklang mit den Ubergeordne-
ten Vorschriften und Planungen. Dem-
entsprechend laufen sie den zurzeit all-
gemein geltenden raumplanerischen
Absichten nicht zuwider. Im Gegenteil,
mit der Realisierung der geplanten
Uberbauungen in der Schaferei und der
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Lattere werden innere Baulandreserven
ausgeschopft. Dies wirkt dem Sied-
lungserweiterungsdruck entgegen.

Erlass Uberbauungsordnung

Die bestehende Zone mit Planungs-
pflicht Schaferei (Baureglement
Art. 110) soll durch eine ordentliche
Uberbauungsordnung nach  Art. 88
Baugesetz abgeldst werden. Darin sind
die Vorschriften und Planfestlegungen
auf das Notwendige beschrankt, damit
bei spadterem, geringflgigem Anpas-
sungsbedarf rasch reagiert werden
kann. Raumlich differenziertere, eher
qualitative Festlegungen sind im Richt-
projekt, bestehend aus Richtplanen und
Richttext, festgehalten. Der Gemeinde-
rat hat dieses Richtprojekt im Sinne ei-
nes Richtplanes beschlossen.

Uberbauungsplan

Zonenplananderung

Der Perimeter der neuen Uberbauungs-
ordnung weicht an drei Stellen vom
geltenden Perimeter der Zone mit Pla-
nungspflicht ab:



Am 0Ostlichen Rand wird eine Parzelle
im Umfang von ca. 3'000 m’ nicht der
Uberbauungsordnung "Schéaferei" son-
dern der Zone fur offentliche Nutzun-
gen Nr. 14 "Blindenschulheim, katholi-
sche Kirche" zugeordnet. Die Flache
dient als Entwicklungsreserve fir die
bestehende Schulanlage der Blinden-
schule.

Eine Zufahrt von der Kirchlindachstrasse
her in eine Einstellhalle ist nur Uber die
bestehende Zufahrt zum Parkplatz des
Eidgendssischen Hochschulinstituts far
Berufsbildung (EHB) moglich. Dazu
muss in diesem Bereich der Perimeter
bis zur bestehenden Zufahrt erweitert
werden.

Im stdlichen Bereich der geltenden Zo-
ne mit Planungspflicht, angrenzend an
die Zone fur offentliche Nutzungen
Nr. 13 "Sekundarschule”, ist 2001 eine
Teillberbauungsordnung zur Erstellung
von funf Einfamilienhdusern erlassen
worden. In dieser ist festgelegt worden,
dass die oberirdischen Autoabstellplat-
ze (Carports nordlich der Erschlies-
sungsstrasse) zu einem spateren Zeit-
punkt in die Einstellhallen einer zukUnf-
tigen Uberbauung integriert werden
missen. Der Perimeter der Uberbau-
ungsordnung wird in diesem Bereich
entsprechend angepasst.

Baureglementsénderung / Aufhe-
bung Uberbauungsordnung

Der Artikel zur Zone mit Planungspflicht
"Schaferei" wird im Baureglement er-
satzlos aufgehoben, da flr dieses Ge-
biet die neue Uberbauungsordnung
gelten soll.

FUr die heutige Zone flur o6ffentliche
Nutzungen "EHB" sind nebst den Be-
stimmungen im Baureglement zusatz-
lich die Vorschriften der Uberbauungs-
ordnung "SIBP" vom 7. April 1982
massgebend. Damit diese nicht an die
neuen Verhaltnisse angepasst werden
mussen, soll die alte Uberbauungsord-
nung aufgehoben werden. Im Gegen-
zug wird Art. 104 des Baureglements
entsprechend erganzt.

Argumente des Referen-
dumskomitees

Das Referendumskomitee empfiehlt

den Stimmberechtigten, aus folgenden

Grinden ein NEIN in die Urne zu legen:

1.Das bisherige Quartier wird hinter
einer "Stadtmauer" von 14 m (1) H6-
he und Uber 200 m Lange versenkt.
Die Topographie des Schafereigelan-
des wird rlcksichtslos zerschnitten.
Vom "Schnyderhoger" sieht man
nichts mehr.

2.Der beliebte Schlittelhoger wird auf
schmale 12,5 m Breite drastisch ver-
kleinert und hat fast kein Gefalle
mehr.

3.Mit dem zweitplatzierten Projekt
"Golden  Delicious" ware der
"Schnyderhoger" erhalten geblieben.
Dieses Projekt kénnte nach einer Ab-
lehnung ohne gréssere Kostenfolge
reaktiviert werden. Die Zufahrt kénn-
te weiterhin Uber die Kirchlindach-
strasse erfolgen.

4.Der Name "Am Park" ist irrefGhrend:
Jetzt besteht noch eine Art Park,
nachher ist alles mit mehr als 110
Wohneinheiten Uberbaut, der 6ffent-
liche Grinraum hdchst bescheiden.
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5.Es ist Aufgabe der Gemeinde, gros-
sen Bauherren durch entsprechende
Gesetze einen Rahmen zu stecken
und die Bevdlkerung zu schitzen.

6. Es sollte nicht alles Uberbaut werden.
Es braucht Landreserven fir die Zu-
kunft.

7.Die direkt betroffenen Anwohnerin-
nen und Anwohner wurden in den
Entscheidungsprozess nicht einbezo-
gen.

Das Referendumskomitee empfiehlt
den Stimmberechtigten, die Vorlage
abzulehnen zugunsten eines neuen,
besseren Projektes.

Argumente des Grossen Ge-
meinderates

Der Grosse Gemeinderat beflrwortet
die Vorlage grossmehrheitlich (31 Ja-
Stimmen gegen 6 Nein-Stimmen):

— Die Schaferei, seit langer Zeit der
Bauzone zugewiesen, ist flr eine
WohnUberbauung bestens geeignet.
Das Areal ist sehr gut gelegen, nahe
von Schulanlagen, Zentrum, Statio-
nen des Offentlichen Verkehrs und
dem Buchsiwald als wichtigem Nah-
erholungsraum.

— Das Gesamtkonzept der Uberbauung
mit der Konzentration der Gebaude
am Rande des Areals besticht. Im
Wissen um die Beeintrachtigung der
Bewohnerinnen und Bewohner am
Jungfrauweg entsteht eine architek-
tonische Gesamtanlage mit klarer
Gebadudestruktur. Das bestehende
Bauland wird optimal ausgenutzt.

— Zusammen mit der Wohnuiberbau-
ung wird eine grosszlgige (ca.
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12'000 m?) zentrale Griin- und Erho-
lungsflache zu Gunsten der Offent-
lichkeit erstellt.

— Nach der o6ffentlichen Mitwirkung
konnten erhebliche Verbesserungen
erzielt werden:

— Die Verkehrserschliessung erfolgt
nun hauptsachlich tber die Kirch-
lindachstrasse.

— Trotz einer Verkleinerung des Be-
reichs zum Schlitteln kann weiter-
hin ein geeigneter Hang bereitge-
stellt werden.

— Die Wohnbauten beziehen die War-
me Uber das Fernwarmenetz "Zolli-
kofen Nord". Sie wird hauptsachlich
mit Holzschnitzeln erzeugt. Eine
Ratsminderheit hat sich fir noch wei-
tergehendere Energievorschriften
eingesetzt.

Folgen bei Ablehnung der
Vorlage

Werden die vorgeschlagenen Anderun-

gen fur die Uberbauung Schaferei ver-

worfen, gelten die bestehenden Vor-
schriften weiterhin; das heisst:

- das Land bleibt weiter Bauland (keine
Auszonung) und kann mit einer Er-
schliessung Uber die Quartierstrassen
Park- und Stampflistrasse (berbaut
werden;

- die Wohngebdude sudlich des Jung-
frauweges durfen hoher als mit der
neuen Uberbauungsordnung geplant
erstellt werden;

- der offentlichen Grinraum und der
Schlittelhang sind nicht gesichert.

Eine Neuauflage fur die Ausarbeitung
einer neuen  Uberbauungsordnung



wirde zu entsprechenden Zeit- und
Kostenfolgen (Total Fr. 240'000.00, da-
von Anteil Gemeinde 26 %) fuhren.

Antrag

Der Grosse Gemeinderat empfiehlt den
Stimmberechtigten mit 31 gegen 6
Stimmen bei 0 Enthaltungen (anwe-
sende  Ratsmitglieder: 38, Vorsitz
stimmt nicht mit) zu beschliessen:

1.Der Zonenplananderung "Schaferei”
wird zugestimmt.

2.Der Baureglementsanderung wird
zugestimmt.

3.Der Uberbauungsordnung Nr. 28
"Schaferei" wird zugestimmt.

4.Der Aufhebung des Uberbauungs-
und Gestaltungsplans mit Sonder-
bauvorschriften Schaferei (SIBP) wird
zugestimmt.

Zollikofen, 26. November 2014

GROSSER GEMEINDERAT ZOLLIKOFEN

Johanna Thomann Lemann
Prasidentin

Roland Gatschet
Sekretar

Anhange | - IV

- Zonenplananderung

- Baureglementsanderung
- Uberbauungsvorschriften
- Uberbauungsplan



Anhang I: Zonenplananderung
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Baureglementsanderung

Anhang Il
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Anhang Ill: Uberbauungsvorschriften

Planungszweck

Wirkungsbereich der
Uberbauungsordnung
und Stellung zur
Grundordnung

Planinhalte

Stellung zum Richt-
projekt

Bauhereichsbegren-
zungen
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1. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Realisierung einer Wohniiberbauung mit hoher Wohn- und Sied-
lungsqualitat sowie die Freihaltung eines Griinbereichs flir 6ffentliche Anlagen
mit Langsamverkehrsverbindungen in die benachbarten Ortsteile.

Art. 2 ' Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbau-
ungsplan mit einem Perimeter gekennzeichnet.

2 Soweit die nachfolgenden Uberbauungsvorschriften nichts anderes bestim-

men, gelten die Vorschriften des Baureglementes.

* Derim Art. 86 Abs. 3 BR vorgesehene Nutzungsbonus von 10% wird in die-

ser Uberbauungsordnung ausgeschlossen.

Art. 3 ' Im Uberbauungsplan sind verbindlich geregelt:

— Wirkungsbereich Uberbauungsordnung

— Uberbauungssektoren A-C

— Lage und Abmessung der Baubereiche flir Hauptgebaude

— Lage und Abmessung des Baubereiches fir die Heizzentrale

— Gestaltungsbaulinien

— Gebaudeabstandsregelung nach Art. 14

— Dachkoten

— Referenzvermassung

— Offentlicher Griinbereich

— Halbéffentliches Wohnumfeld

— Grdssere Spielflache nach Art. 46 BauV (Standortfestlegung)

— Schlittelhang

— Zentrale Spiel- und Aufenthaltsbereiche

— Zu- und Wegfahrt in Einstellhalle und zu oberirdische Abstellplatze
— Ubergeordnete Langsamverkehrsverbindungen mit Anschlusspunkten
— Detailerschliessung (bestehend / neu)

— Besucherparkplatze

— Containersammelplatze

Im Uberbauungsplan sind als Hinweise bezeichnet:
— Private Aussenraume

— Hochstammbaum bestehend

— Hauszufahrten

— Standort flir Nutzungen im tibergeordneten Interesse
— Terrainkoten

Art. 4 ' Zur Veranschaulichung der Uberbauungsidee wird auf der Basis des

Uberarbeiteten Wettbewerbprojektes vom 5. Okt. 2010 ein Richtprojekt erlas-

sen. Es wird vom Gemeinderat genehmigt und dient zur gestalterischen Um-

setzung der Uberbauungsordnung, insbesondere

— zur raumlichen Anordnung und Verteilung von Nutzungen und Einrichtungen
im Aussenraum;

— bei der Gestaltung einzelner Uberbauungssektoren und Bauprojekte;

— zur Koordination von Bauprojekten und Infrastruktur;

— zur Abstimmung von Wohnumfeldgestaltungen mit der Gestaltung des &f-
fentlichen Griinbereiches.

2 Das Richtprojekt mit Plan, Modell und Erliuterungen dient der Baubewilli-

gungsbehdrde bei der materiellen Beurteilung der Baugesuche.

Art. 5 Baubereichsbegrenzungen wirken wie eine Baulinie im Sinne von Art.
90 Abs. 1 BauG. Wo solche als Gestaltungsbaulinie (nach Art. 91 Abs. 1 BauG)
bezeichnet sind, besteht Anbaupflicht.



Gesamthéhen,
Dachgestaltung

Umgebungsgestal-
tung

Ubergeordnete Lang-

samverkehrs-
verbindungen

Kinderspielplatze,
Aufenthaltsbereiche,
Gréssere Spielflache

Art. 6  Fur die Gesamthdhe der Bauten gelten die in den Baubereichen ein-
getragenen Héhenkoten im Uberbauungsplan. Der héchste Punkt der Dach-
konstruktion darf diese an keinem Punkt Uberschreiten. Davon ausgenommen
sind technisch bedingte Dachaufbauten wie Rauch- und Liftungskamine, Obet-
lichter, Liftaufbauten, technische Installationen, Sclaranlagen und dergleichen.
Sie dirfen die im Plan festgelegte Héhenkote im technisch bedingten Ausmass
Uberschreiten.

Art. 7 ' Mit der Baueingabe ist ein Umgebungsgestaltungsplan einzu-
reichen. Dessen Detaillierungsgrad kann durch die Baubewilligungsbehdrde
niher bestimmt werden. Bei den Uberbauungssektoren A und B umfasst der
Plan das gesamte Wohnumfeld des jeweiligen Sektors mit seinen Ubergzngen
zum &ffentlichen Grinbereich.

Es sind insbesondere, falls vorgesehen, darzustellen:

— die projizierte Fassadenlinie der Bauten;

— die Erschliessungsanlagen wie Zufahrten, Hauszugénge, \Wege, Vorplatze,
Abstellplatze flir Motorfahrzeuge, Zweirdder und Containersammelplatze,
einschliesslich der Entwasserung der Anlagen und deren Beleuchtung;

— An- und Nebenbauten;

— Stitz-, Trenn- und lbrige Gartenmauern sowie Einfriedungen;

— die wichtigsten Héhenkoten des massgebenden und des projektierten Ter-
rains;

— Béschungen und Gelandemodulationen;

— die Art der dichten und der wasserdurchldssigen Belage;

— die Sichtlinien bei Ausfahrten und Strassenanschlissen;

— Aufenthaltsbereiche, Spielplatze und Spielflachen;

— bepflanzte Flachen, Baume, Straucher und Hecken mit Angabe zu Pflanzen-
und Baumarten.

2 Die Aussenraume sind nach 6kologischen Grundsatzen zu gestalten. Dazu

gehdren insbesondere:

— Minimierung der Bodenversiegelung, insbesondere durch méglichst weitge-
henden Verzicht auf wasserundurchlassige Hartbelage auf Erschliessungs-
und Zugangswegen.

— Verwendung einheimischer und standortgerechter Pflanzen.

— Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf das Biotop in der benachbarten
Grinanlage in der Z6N 15, EHB Schaferei (Art. 104 Abs. 2 Baureglement).

Gemass Gewisserschutzgesetzgebung muss das anfallende Oberfléchen-
wasser vor Or versickert werden. Ist eine Versickerung nicht oder nur teilweise
mdglich, so sind entsprechende Riickhaltemassnahmen zu realisieren. Der
Nachweis liber die Versickerbarkeit ist durch die Grundeigentiimer respektive
die Bauherrschaften im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

3

Art. 8 ' Es sind Ubergeordnete Langsamverkehrsverbindungen von der
Kirchlindachstrasse zur Stampflistrasse und Parkstrasse und von der Scha-
fereistrasse zum Héhenweg zu realisieren. Sie sind so auszugestalten, dass
sie mit Not-, Dienst- und Umzugsfahrzeugen befahren werden kénnen. Fir
zusatzliche Wegverbindungen ist das Richtprojekt wegleitend.

2 Falls die Langsamverkehrsverbindung zur Kirchlindachstrasse nicht tiber

das Gebiet des Eidgengssischen Hochschulinstitutes fiir Berufsbildung (EHB)
realisiert werden kann, ist sie innerhalb des Perimeters der UO Schéferei zu
verlegen.

Art. 9 ' Die in der Bauverordnung geforderten Aufenthaltsbereiche und Kin-
derspielplatze (Art. 44, 45 BauV) kdnnen zum Nutzen aller Bewohnerinnen und
Bewohner im &ffentlichen Griinbereich erstellt werden. Fiir ihre Lage und Di-
mensionierung ist das Richtprojekt wegleitend.

2 Der Standort der grésseren Spielfliche (Art. 46 BauV) ist nérdlich der

-15-
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Etappierung

Parkierung

Energie

Heizzentrale

Art und Mass der
Nutzung

Hauptgebaude

Stampflistrasse im éffentlichen Griinbereich.

Art. 10 ' Spatestens bis zur Fertigstellung des letzten Gebaudes im Uber-
bauungssektor A muss der éffentliche Griinbereich realisiert werden.

2 Ab der Fertigstellung von 20 Familienwohnungen muss eine gréssere Spiel-

flache im Umfang von mindestens 600 m2 realisiert werden. Sie kann voriiber-
gehend als Provisorium an einem geeigneten Ort innerhalb des Perimeters der
Uberbauungsordnung erstellt werden.

Art. 11 ' In den Uberbauungssektoren A und B sind Bewohnerabstellplatze
(Auto, Motorrad) in unterirdischen Einstellhallen anzuordnen.

2 Die im Uberbauungsplan bezeichneten oberirdischen Autoabstellplatze sind

fur Besucher und Behinderte zu reservieren.

® Fahrradabstellplatze (Art. 54 BauV) sind an gut erreichbaren Orten in der

Nahe der Hauszugénge anzucrdnen. Flr ihre Lage und Abmessung ist das
Richtprojekt wegleitend.

Art. 12 ' Anzustreben ist eine umweltschonende, energieeffiziente Energie-
versorgung. Es sind anerkannte Qualitdtsstandards anzustreben.

? Die Warmeerzeugungsanlagen der Bauten sind an das Fernwirmenetz "Zol-

likofen Nord" von Energie Wasser Bern anzuschliessen, sofern der Energie-
preis den marktliblichen Konditionen flir den Bezug von Fernwarme entspricht.
Von der Anschlusspflicht ausgenommen ist die produzierte Energie aus Solar-
anlagen.

® Fiir die Uberbauungssektoren A und B ist der Baubewilligungsbehérde je ein

integrales Energiekonzept vorzulegen. Bei einer Bauweise nach anerkannten
Qualitatsstandards ertibrigt sich das Konzept.

Art. 13 ' Im Baubereich "Heizzentrale" ist eine Heizzentrale fiir das Fernwar-
menetz "Zollikofen Nord" zu erstellen.

2 Die maximale Gesamthshe betrgt 10.00 m.

* Die Erschliessung erfolgt ab der Kirchlindachstrasse.

2. Uberbauungssektor A

Art. 14 ' Es gelten die Nutzungsbestimmungen fiir die Wohnzonen des Bau-
reglements.

2 Die maximale oberirdische Geschossfliche betriagt insgesamt 13'000 m?. Es

sind vier Vollgeschosse zugelassen. Attikageschosse sind nicht erlaubt.

Art. 15 ' Die Hauptgebude sind hinsichtlich Kubatur, architektonischer Ge-
staltung, Materialwahl und Farbgebung als Einheit zu realisieren. Es sind nur
Flachdacher zugelassen. Sie sind extensiv zu begriinen. Fir das architektoni-
sche Erscheinungsbild der Bauten ist das Richtprojekt weisend.

2 Die Hauptgebsude bestehen aus vier- bzw. dreigeschossigen Gebiudetei-

len. Das vierte Geschoss umfasst pro Gebéude maximal 70% der darunter lie-
genden Geschossflachen. Es ist aufgeteilt in mehrere rechteckige Einheiten,
die mit den darunter liegenden Hauptfassaden biindig sind. Das Dach der drei-
geschossigen Gebaudeteile kann als von Fassade zu Fassade durchgehende
Terrasse fir die Wohnungen im vierten Geschoss genutzt werden. Eine Uber-
dachung der Terrassenbereiche ist nicht zulédssig.

® Das Geb#ude im Baubereich A3 ist geméss dem Verlauf des natiirlichen

Terrains an drei Stellen mittels Héhenversatz abgetreppt zu gestalten.

* Der Gebaudeabstand zwischen den Baubereichen A1 — A2 bzw. A2 — A3
kann gegeniber der Festlegung im Plan beidseits um maximal 3 m verschoben



Hauszugénge und
Nebenbauten

Wohnumfeld

Erschliessung

Art und Mass der
Nutzung

Hauptgebaude

Hauszugénge

Wohnumfeld

Erschliessung

Art und Mass der
Nutzung

werden. Ein minimaler Gebaudeabstand von 10 mist jedoch einzuhalten.

Art. 16 ' Die Hauszug#nge bei den Baubereichen A1 und A2 liegen grund-
satzlich auf der hauptbesonnten Seite. Davon ausgenommen ist der dstliche
Teil von Baubereich A2, bei welchem in Folge der Eckstellung auch Zugéange
von Osten her méglich sind. Bei Baubereich A3 liegen die Hauszugéange auf
der Ostseite.

2 Nebenbauten, Unterstande fiir Fahrrader und dergleichen sind als einfache

Zweckbauten nach einem einheitlichen Gesamtkonzept zu gestalten. Sie haben
sich hinsichtlich Material- und Farbwahl den Hauptgebauden unterzuordnen.
Fir ihre Lage und Dimensionierung ist das Richtprojekt wegleitend.

Art. 17 ' Das Wohnumfeld ausserhalb der Baubereiche ist fiir Bewohnerinnen
und Bewohner dieses Uberbauungssektors allgemein zugénglich zu gestalten.
Die private Aneignhung und entsprechende Gestaltung und Bepflanzung von
den Erdgeschosswohnungen vorgelagerten Vorplatzen ist nicht zulassig. Da-
von ausgenommen sind mobile, kurzfristig entfernbare Einrichtungen.

%2 Fiir die Gestaltung, Bepflanzung und Ausstattung des Wohnumfeldes ist das

Richtprojekt wegweisend.

Art. 18 ' Die Haupterschliessung, die Ein- und Ausfahrt zur Einstellhalle er-
folgt ab der Kirchlindachstrasse.

2 Die Zufahrt zum Areal des Eidgenéssischen Hochschulinstituts fiir Berufsbil-

dung (EHB) ist zu gewahrleisten.

3. Uberbauungssektor B

Art. 19 ' Es gelten die Nutzungsbestimmungen fiir die Wohnzonen geméss
Baureglement.

2 Das Erdgeschoss im Baubereich B9 kann Nutzungen im Interesse der Be-

wohnerschaft oder der Offentlichkeit dienen, das kann ein Gemeinschaftsraum,
eine Kinderkrippe oder dhnliches sein.

* Die maximale oberirdische Geschossfliche betragt insgesamt 5'500 m?. Es

sind drei Vollgeschosse zugelassen. Das dritte Geschoss umfasst pro Gebau-
de maximal 70% der darunterliegenden Geschossflachen. Attikageschosse
sind nicht erlaubt.

Art. 20 Die Hauptgebaude sind hinsichtlich Kubatur, architektonischer Gestal-
tung, Materialwahl und Farbgebung als Einheit zu realisieren. Es sind nur
Flachdacher zugelassen. Sie sind extensiv zu begriinen. Die bereits realisierten
Einfamilienhduser sldlich des Baubereichs sind als Teil dieser Siedlungseinheit
ZU betrachten.

Art. 21 Der oberirdische Zugang zu den Hauptgebauden erfolgt von Siden.

Art. 22 Das Wohnumfeld ausserhalb der Baubereiche ist fiir Bewohnerinnen
und Bewohner dieses Uberbauungssektors allgemein zugénglich zu gestalten.
Davon ausgenommen sind im Uberbauungsplan als Hinweis bezeichnete, all-
fallige private Aussenrdume mit einer maximalen Tiefe von 4 m, gemessen ab
der hauptbesonnten Gebaudefassade.

Art. 23 Die Haupterschliessung, die Ein- und Ausfahrt zur Einstellhalle, erfolgt
ab der Stampflistrasse.

4. Uberbauungssektor C

Art. 24 ' Es gelten die Nutzungsbestimmungen fiir die Wohnzonen geméss
Baureglement.

-17 -
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Hauptgebiude

Nebenbauten

Zufahrt und Parkie-

rung

Zweck und Art der
Nutzung

Vereinbarungen

Inkrafttreten

Die realisierbare oberirdische Geschossflache ist definiert durch die Baube-
reiche. Es sind zwei Vollgeschosse gestattet. Attikageschosse sind erlaubt und
kénnen ausser auf der Sidost-Seite auf den drei librigen Seiten mit den darun-
ter liegenden Fassaden biindig sein. lhre Geschossflache darf jedoch nicht
grosser sein als bei einer Ausgestaltung nach Baureglement.

Art. 25 ' Innerhalb eines Baubereiches kdnnen Einzel-, Doppel- oder Rei-
heneinfamilienhduser erstellt werden. Wo kein Zusammenbau erfolgt, ist ein
minimaler Gebaudeabstand von 6.00 m einzuhalten. Es sind nur Flachdacher
zugelassen. Sie sind extensiv zu begrinen.

2 Eine Baueingabe muss die gesamte Bebauung innerhalb eines Baubereichs
inklusive deren Zufahrt und Parkierung umfassen. Davon ausgenommen ist
eine Bebauung mit vorgangig abparzellierten Einzelprojekten.

Art. 26 ' Carports, Garagen oder andere oberirdische Nebenbauten sind ein-
geschossig, mit Flachdachern zu versehen und einheitlich zu gestalten. Sie
haben sich hinsichtlich Material- und Farbwahl den Hauptgebéuden unterzu-
ordnen.

2

tet.

Der Grenzanbau fur Nebenbauten ist innerhalb eines Baubereiches gestat-

Art. 27 Die Zu- und Wegfahrt fiir den motorisierten Verkehr erfolgt ab der
Schifereistrasse. Die Parkierung erfolgt oberirdisch innerhalb der Baubereiche.

5. Offentlicher Griinbereich

Art. 28 ' Der é&ffentliche Griinbereich dient dem Spiel, dem Aufenthalt und der
Erholung. Der gesamte Grinbereich und die dazugehdrenden Einrichtungen
sind 6ffentlich.

2 Es sind folgende Nutzungen und Einrichtungen zu realisieren:

— Kinderspielplatzen nach Art. 44ff BauV;

— Aufenthaltsbereiche mit Sitzmdglichkeiten flir Erwachsene, teils in raumli-
cher Verbindung zu den Kinderspielplatzen;

— Grossere Spielflache nach Art. 46 BauV,

— Langsamverkehrsverbindungen;

— Schilittelhang.

® Innerhalb des &ffentlichen Griinbereiches sind im Uberbauungsplan zentrale

Spiel- und Aufenthaltsbereiche bezeichnet. Hier kdnnen in Verbindung mit Kin-
derspielplatzen und zugeordneten Sitzplatzen auch einfache pavillonahnliche
Bauten oder Dachkonstrukticnen realisiert werden.

* Fiir die Dimensionierung und raumliche Zuordnung von Nutzungen und Ein-

richtungen ist das Richtprojekt wegleitend.

® Fragen der Finanzierung, Pflege und des Unterhalts von Anlagen im &ffentli-

chen Griinbereich (z.B. Kinderspielplatze, gréssere Spielflache, Wege), sind im
Infrastrukturvertrag zu regeln.

6. Weitere Bestimmungen

Art. 29  Die Realisierung der Uberbauungsordnung ist mit privatrechtlichen
Vereinbarungen sicherzustellen (Eigentums- und Benutzungsrechte, Erstel-
lungspflicht und Kostenbeteiligung, Langsamverkehrsverbindungen, Erschlies-
sungsdienstbarkeiten usw.).

Art. 30 Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Ge-
nehmigung in Kraft.



Anhang IV: Uberbauungsplan
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Uberbauung Schéferei;
Landverkauf

Das Wichtigste in Kiirze

In der Schaferei soll eine vorbildliche
Wohniberbauung in Verbindung mit
einer Offentlichen Grlnanlage entste-
hen. Mit dem vorliegenden Geschaft
soll der Landverkauf des gemeindeei-
genen Landes beschlossen werden. Der
Grosse Gemeinderat (GGR) hat am
26. November 2014 die planungsrecht-
lichen Grundlagen dazu geschaffen.
Gegen diesen Beschluss wurde das Re-
ferendum ergriffen. Die Stimmberech-
tigten entscheiden mit der Vorlage 1
abschliessend daruber.

Das Areal der Schaferei (Perimeter der
geltenden Zone mit Planungspflicht) ist
im Besitz der Einwohnergemeinde Zolli-
kofen, der Firma Marti Invest AG und
der Blindenschule Zollikofen. Die Land-
flache umfasst ca. 35'000 m*. Das Ge-
biet ist die letzte gréssere, zusammen-
hangende Baulandreserve der Gemein-
de. Es ist sehr gut gelegen, nahe von
Schulanlagen, Zentrum, Stationen des
offentlichen Verkehrs und dem Buchsi-
wald als wichtigem Naherholungsraum.

Der Grosse Gemeinderat hat mit 22
gegen 9 Stimmen bei 6 Enthaltungen
(anwesende Ratsmitglieder: 38, Vorsitz
stimmt nicht mit) dem Landverkauf fur
die Uberbauung Schéaferei zugestimmt.

-20 -

Ausgangslage

Die Einwohnergemeinde Zollikofen ist
Eigentimerin der Parzelle Nr.59 mit
einer Flache von 8'617 m’. Die Marti
Invest AG hat im Jahr 2010 die Parzelle
Nr. 2222 mit einer Flache von
24'002 m* von der Eidgenossenschaft
erworben. Das Grundstick wird heute
landwirtschaftlich genutzt, ist verpach-
tet und dient als Flache fur die Carports
der Liegenschaften Stampflistrasse 47
bis 55. Diese Carports werden im Zuge
der Uberbauung Schéferei in die zu er-
stellende Einstellhalle im Sektor B inte-
griert.

Der Kauf im Jahr 1978 erfolgte als
maogliches Bauerweiterungsland fir die
Sekundarschulanlage. Die weiterhin als
Landreserve fir die Schulbauten beno-
tigte Flache wurde 1993 von der Parzel-
le Nr.59 abgetrennt und der Schul-
hausparzelle (Nr. 1008) zugeschlagen.
Der Gemeinderat hat mit der Marti In-
vest AG eine Planungsvereinbarung ab-
geschlossen. Dies mit dem Ziel, eine
Gesamtplanung Uber das Gebiet der
beiden betroffenen Parzellen zu erar-
beiten. Aufgrund der Planungsergeb-
nisse soll die Parzellierung entspre-
chend den heutigen Landanteilen neu
vorgenommen werden. Massgebend ist
dabei die effektiv realisierbare Brutto-
geschossflache (BGF).

Die Landverkaufe basieren ebenfalls auf
dieser BGF, so dass nach Abschluss aller
Geschafte jede Partei nach den ur-
springlichen Landanteilen entschadigt
wird. Dies fUhrt dazu, dass die Ge-
meinde Zollikofen von der Marti Invest
AG eine Entschadigung in Franken pro
m* BGF erhalt.
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Planungsergebnis

Im Februar 2012 wurde ein Projekt-
wettbewerb in anonymisierter Form mit
vier eingeladenen Teams durchgefihrt.
Das Siegerprojekt von briigger architek-
ten ag aus Thun diente als Grundlage
flr die planungsrechtliche Umsetzung.

Uberbauungssektor A

Im Sektor A sollen drei grosse Mehrfa-
milienhausbauten mit einer maximalen
BGF von 13'000 m’ durch die Marti In-
vest AG realisiert werden.
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Sektor A
= Marti Invest AG
BGF: 13‘000 m?

Jungfrauweg
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Sektor B

\ Marti Invest AG / Gde Zollikofen
BGF: 1915 / 3'585 m?




Uberbauungssektor B

Im Sektor B koénnen sowohl Eigen-
tumswohnungen als auch Doppelein-
familienhduser erstellt werden. Auf
Grund der Abhangigkeiten der einzel-
nen Baubereiche voneinander (Er-
schliessung, gemeinsame Einstellhalle)
und im Sinne einer einheitlichen Gestal-
tung soll die Uberbauung des Sektors B
durch die gleiche Bauherrschaft wie im
Sektor A erfolgen. Die Gemeinde Zolli-
kofen wird daher ihren BGF-Anteil an
die Marti Invest AG verkaufen. Die ma-
ximale BGF betragt fur diesen Sektor
5'500 m’,

Uberbauungssektor C

Im Sektor C sollen einzelne Landparzel-
len durch die Gemeinde Zollikofen ver-
kauft und durch private Bauherrschaf-
ten in Eigenregie tberbaut werden. Auf
Grund des Richtprojektes betragt die
maximale BGF 1'656 m’.

Landverkaufe

Das Land der Parzelle Nr. 59 im Eigen-

tum der Gemeinde Zollikofen soll ver-

kauft werden. Die Abgabe im Baurecht
ware machbar. Baurechte sind insbe-
sondere sinnvoll:

- bei Mietobjekten, denn bei Kaufob-
jekten kann das Baurecht zu Fesseln
fuhren;

- bei Grundeigentimern, bei welchen
die Landhaltung und Bewirtschaftung
zu ihrem Kerngeschaft gehoért und
somit wiederkehrender Ertrag erzielt
werden soll (z.B. Burgergemeinden),

- wenn das Land nach Ablauf der Bau-
rechtsdauer einem anderen Zweck
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oder anderer
werden soll.

- bei hohem Zinsniveau, damit die
Bauherrschaft mit weniger Kapital ihr
Vorhaben realisieren kann.

Nutzung zugeflihrt

Die erwdhnten Kriterien treffen fur die

Uberbauung Schéferei nicht zu. Zudem

macht es aus finanzpolitischer Sicht

keinen Sinn, auf der Seite der Aktiven

Baurechtsparzellen und auf der Seite

der Passiven Schulden in der Bilanz der

Gemeinde auszuweisen.

Der Landverkauf l3sst sich in zwei

Hauptteile einordnen.

— Im Uberbauungssektor C werden
einzelne Bauparzellen im Umfang
von total 2'535 m’ an einzelne pri-
vate Bauherrschaften verkauft. Ge-
mass Richtprojekt kénnen so bei-
spielsweise sechs Einzelhduser reali-
siert werden. Der Gemeinderat beab-
sichtigt, die Baulandparzellen an Fa-
milien aus Zollikofen zu verkaufen.
Der Landpreis betragt Fr. 800.00 pro
m’ Land. Der Gemeinderat soll er-
machtigt werden, die Verdusserun-
gen der einzelnen Parzellen in eige-
ner Kompetenz abzuwickeln.

— Im Uberbauungssektor B wird der
verbleibende  Nutzungsanteil  der
Gemeinde in Form von Bruttoge-
schossflache an die Marti Invest AG
verkauft. Diese wiederum realisiert
die Bauten und verkauft sie in Form
von Stockwerkeigentum an einzelne
private EigentUmer. Die Marti Invest
AG hat sich bereit erklart, die einzel-
nen Wohnungseinheiten ebenfalls
vorzugsweise an Familien aus Zolliko-
fen zu Ubertragen. Die Gemeinde



verkauft die Nutzung zum Preis von
Fr. 795.00 pro m’ BGF an die Marti
Invest AG. Dies entspricht dem Preis,
welcher die Firma Marti an die Eid-
genossenschaft als vormalige Besitze-
rin des Landes entrichten muss.

Diese Fr. 795.00 pro m’ BGF entspre-
chen bei der vorgesehenen Ausniit-
zung einem Preis von rund Fr. 700.00
pro m’ Landflache.

Finanzielles

Erlos aus Landverkauf

Sektor C
2'535 m’ Land a Fr. 800.00 Fr. 2'028'000.00
Sektor B
3'585 m* BGF & Fr. 795.00 Fr. 2'850'075.00

Fr. 4'87/8'075.00

Total Erlos

Der Erlos von rund 4,9 Mio. Franken
fahrt zu einem positiven Effekt bei der
Selbstfinanzierung. Die Verschuldung in
den Planjahren 2015 bis 2016 kann
entsprechend reduziert werden, was zu
einer willkommenen Entlastung des
Gemeindefinanzhaushaltes fihrt.

Folgen bei Ablehnung der
Vorlage

Die Gemeinde bleibt Eigentimerin der
Parzelle Nr. 59. Bei Annahme der pla-
nungsrechtlichen Vorschriften und Pla-
ne kann der Sektor A (weitgehend Land
der Marti Invest AG) realisiert werden;
eventuell ist eine geringflugige Teil-
verausserung von Parzelle Nr. 59 durch
die Gemeinde an die Marti Invest AG
notig (im Zustandigkeitsbereich des
Gemeinderates).

Theoretisch  kbnnte die Gemeinde
selbst als Bauherrin auftreten. Dies ist
jedoch eher unrealistisch, da der Woh-
nungsbau nicht zu den "Kernaufga-
ben" einer Gemeinde gehoért und zu-
dem eine Bauvorlage mit dem entspre-
chenden Kreditbeschluss nach sich zie-
hen wirde. Dies hatte einen hohen
Fremdmitteleinsatz (Verschuldung) zur
Folge.

Die Analyse des Abstimmungsresultats
kdnnte Hinweise auf das weitere Vor-
gehen geben. Andererseits ist bei einer
Ablehnung damit zu rechnen, dass die
Uberbauung Schaferei nicht wie ge-
plant realisiert werden kann und somit
ein bestens geeignetes Wohnraumge-
biet weiterhin brach liegt.

Antrag

Der Grosse Gemeinderat empfiehlt den
Stimmberechtigten mit 22 gegen 9
Stimmen bei 6 Enthaltungen (anwe-
sende Ratsmitglieder: 38, Vorsitz
stimmt nicht mit) zu beschliessen:

Der Gemeinderat wird ermachtigt,

a) eine  Bruttogeschossflache  von
3'585 m* zum Preis von Fr. 795.00
pro m’ an die Marti Invest AG (Sek-
tor B) und

b) eine Landflache von 2'535 m’ zum
Preis von Fr. 800.00 pro m’ an ver-
schiedene Eigentimer (Sektor C)

zu verkaufen und die Rechtshandlun-
gen in eigener Kompetenz vorzuneh-
men.
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Zollikofen, 26. November 2014

GROSSER GEMEINDERAT ZOLLIKOFEN

Johanna Thomann Lemann
Prasidentin

Roland Gatschet
Sekretar
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