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Planungsbericht

ZPP Bernstrasse / Kreuz Nord

Geringfluigige Anderung

Ausgangslage

Am 28. November 2013 wurde die Anderung von Art. 113 Baureglement (ZPP Bernstrasse /
Kreuz-Nord) genehmigt. Am 3. Mérz 2014 erteilte das Amt fur Gemeinden und Raumord-
nung (AGR) die Zustimmung zum Verzicht auf Erlass einer Uberbauungsordnung (UeO) fur
den Sektor A. In der Folge erteilte das Regierungsstatthalteramt Bern-Mittelland die Baube-
willigung flr den Bau eines Alters- und Pflegezentrum.

Die geltenden ZPP-Vorschriften erlauben eine 4-geschossige Bauweise plus Attika; wobei
das Attikageschoss nur auf den arealabgewandten Seiten um 1,50 Meter von der darunter-
liegenden Fassade zuriickgenommen werden muss.

Neu soll bei den zwei stdlichen Gebaudekérpern (gegen Sektor C) eine flinfgeschossige
Bauweise moglich sein. Ein zusatzliches Attikageschoss ist dabei ausgeschlossen. Die ma-
ximale Gebaudehthe wird von bisher 15,00 Meter (Oberkant Brustung) auf 16,90 Meter
(Oberkant Dachrand) festgelegt. Die maximale Bruttogeschossflache (BGF) ist von der Neu-
regelung nicht betroffen, d.h. diese kann weiterhin eingehalten werden.

Die Griinde fiir die Anderung liegen in einer architektonisch besseren Lésung und einer bes-
seren Innenraumorganisation. In den betroffenen zwei Gebaudeteilen sind in erster Linie die
Alterswohnungen untergebracht.
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Planungsbericht

Anpassung baurechtliche Grundordnung

Die geplante Anderung wiederspricht der urspriinglichen Planung und den Absichten aus
dem raumlichen Entwicklungskonzept nicht. Damit das Anliegen umgesetzt werden kann,
muss Artikel 113 des Baureglements geandert werden. Die Anderung erfolgt im geringfuigi-
gen Verfahren nach Art. 122 BauV. Die Gebaudehothe in diesem Bereich war im ursprungli-
chen Planerlassverfahren nicht bestritten. Auch mit der erhdhten Geb&audekote und Ge-
schosszahl entspricht die Planung dem Gesamtcharakter der Planordnung einer inshesonde-
re standortgerechten hohen Nutzung. Die somit neu zugelassene Gebaudehthe kann als
ortstiblich angesehen werden und ist gegentber der urspriinglich vorgesehenen Héhe keine
wesentliche Mehrhéhe. Im geringflgigen Verfahren ist der Gemeinderat das entscheidbefug-
te Organ. Im vorliegenden Fall ist vorgéngig eine Publikation mit 30-tagiger Einsprachefrist
durchzufiihren, da der Kreis der Betroffenen schwierig zu bestimmen ist.
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bewilligtes Projekt

Visualisierung geltene Bauvorschriften /
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Planungsbericht

Geringfiigige Anderung

Baureglement Gemeinde Zollikofen

Art. 113 bisher

% Mass der Nutzung:
Sektor A:

Gestattet sind 4 Geschosse plus Atti-
ka; das Attikageschoss ist gegen die
Bernstrasse, die Stampflistrasse und
auf der Sudseite gegen den Sektor C
von der darunter liegenden Fassade
um mindestens 1.50 m zurlickzuneh-
men.

GH: 15 m, gemessen ab Hohenkote
560.00 m.u.M. (Ecke Bernstrasse /
Stampflistrasse).

Maximale BGF: 20'620 m?

Zollikofen, 1. Juni 2015

GEMEINDERAT ZOLLIKOFEN

— Maximale BGF:

Art. 113 neu

% Mass der Nutzung:
Sektor A:
— Gestattet sind 4 Geschosse plus Atti-

ka; das Attikageschoss ist gegen die
Bernstrasse und die Stampflistrasse
von der darunter liegenden Fassade
um mindestens 1.50 m zurtickzuneh-
men. Die Gebaudehdhe betragt ge-
messen ab der Hohenkote 560.00
m.0.M. (Ecke Bernstrasse/Stampfli-
strasse) 15 m.

Im sidlichen Bereich (40 m parallel
zur Sektorgrenze A-C) sind 5 Ge-
schosse gestattet. Zusatzliche Attika-
geschosse sind nicht zugelassen. Die
Gebaudehthe betragt gemessen ab
der Hohenkote 560.00 m.u.M. (Ecke
Bernstrasse/Stampflistrasse) 16.90 m.
20'620 m?
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Gemeinde ZO"'kOfen

ZPP Bernstrasse / Kreuz Nord: Baureglement vom 2. Dezember 2001; Geringfuigige Anderung

Bisher Neu

Randtitel / Margina- | Bisheriger Text Randtitel / Margi- | Neuer Text, Entwurf
lie (bisher) (Hier sind nur die Artikel aufgefiihrt, die geandert werden sollen) nalie (neu)

zpPp Bernstrasse /| Art, 113 ! Planungszweck: zPp Bernstrasse / | Art. 113 P2 Unverandert.
Kreuz-Nord . . Kreuz-Nord
— Gesamthaft geplante und gestaltete Uberbauung mit hoher
Dichte gegen die Bernstrasse;

— Umnutzung bestehender Bauten oder Errichtung von Neu-
bauten zu Wohn- und Arbeitszwecken im westlichen Teil
der ZPP mit Zufahrt ab der Stampflistrasse bzw. der Schul-
hausstrasse; Festlegung Ubergeordneter Fuss- und Rad-

wegverbindungen.

2 Art der Nutzung:

Sektor A: Zugelassen sind:

— Massig stérende Arbeits- und Freizeitnutzungen;

— Wohnen fir pflegebedurftige Betagte und Demenzkranke
mit den daflr nétigen Versorgungs- und Dienstleistungsein-
richtungen sowie heimbezogene Alterswohnungen;

— Wohnnutzungen, sofern die wohnhygienischen Vorausset-
zungen dies zulassen,;

— Verkaufsnutzungen und Restaurants im Erdgeschoss.

Sektor B: Zugelassen sind:

— Wohnen und méssig stdrende Arbeitsnutzungen.

Sektor C: Fur den Abschnitt C1 gelten die Vorschriften der

Zentrumszone und den Abschnitt C2 diejenigen der gemisch-
ten Zone WG3.
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Randtitel / Margina-
lie (bisher)

Bisheriger Text
(Hier sind nur die Artikel aufgefiihrt, die geandert werden sollen)

Randtitel / Margi-
nalie (neu)

Neuer Text, Entwurf

® Mass der Nutzung:

Sektor A:

— Gestattet sind 4 Geschosse plus Attika; das Attikageschoss
ist gegen die Bernstrasse, die Stampflistrasse und auf der
Sudseite gegen den Sektor C von der darunter liegenden
Fassade um mindestens 1.50 m zuriickzunehmen.

— GH: 15 m, gemessen ab Hoéhenkote 560.00 m.u.M. (Ecke
Bernstrasse / Stampflistrasse).

- Maximale BGF: 20'620 m?

Sektor B:

— Gestattet sind 3 Geschosse plus Attika;

— GH: 11 m; Messweise gem. Grundordnung WG3

— Maximale BGF: 4'080 m? (davon 1’905 m2 auf Parz. Nr.
427 realisiert)

— Bestehende Bauten kénnen im Rahmen des vorhandenen
Volumens voll genutzt werden.

Sektor C:
Es gelten die Ausnitzungsziffern der Zentrumszone (Abschnitt
C1) bzw. gemischten Zone WG3 (Abschnitt C2).

4 Gestaltungsgrundsatze:

Allgemein

Die Uberbauungen in den einzelnen Sektoren sind in Bezug

auf die Hohenentwicklung der Bauten, die Gestaltung der Aus-

senrdaume, die Erschliessung und Fuhrung der 6ffentlichen

Langsamverkehrsverbindungen aufeinander abzustimmen.

Sektor A:

— Innerhalb des Sektors ist eine zusammenhangende Ge-
samtuberbauung maoglich. Neubauten sind gegen die Bern-
strasse hin so zu gestalten, dass durch Ruckspringe oder
andere Gestaltungselemente keine gleichférmige Gebau-
defront Giber die gesamte Lange des Gebaudekomplexes
entsteht.

®  Mass der Nutzung:

Sektor A:

— Gestattet sind 4 Geschosse plus Attika; das Attikage-
schoss ist gegen die Bernstrasse und die Stampflistrasse
von der darunter liegenden Fassade um mindestens
1.50 m zuriickzunehmen. Die Gebaudehohe betragt ge-
messen ab der Hohenkote 560.00 m.u.M. (Ecke Bern-
strasse/Stampfli-strasse) 15 m.

— Im sudlichen Bereich (40 m parallel zur Sektorgrenze A-
C) sind 5 Geschosse gestattet. Zusétzliche Attikage-
schosse sind nicht zugelassen. Die Gebaudehdhe betragt
gemessen ab der Hohenkote 560.00 m.u.M. (Ecke Bern-
strasse/Stampfli-strasse) 16.90 m.

~ Maximale BGF: 20'620 m?

Sektor B:

— Gestattet sind 3 Geschosse plus Attika;

— GH: 11 m; Messweise gem. Grundordnung WG3

— Maximale BGF: 4'080 m? (davon 1'905 m2 auf Parz.
Nr. 427 realisiert)

— Bestehende Bauten kdnnen im Rahmen des vorhandenen
Volumens voll genutzt werden.

Sektor C:
Es gelten die Ausniitzungsziffern der Zentrumszone (Ab-
schnitt C1) bzw. gemischten Zone WG3 (Abschnitt C2).

4bis6  Unverandert.
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Randtitel / Margina-
lie (bisher)

Bisheriger Text
(Hier sind nur die Artikel aufgefiihrt, die geandert werden sollen)

Randtitel / Margi-
nalie (neu)

Neuer Text, Entwurf

— Der dem Gebaude vorgelagerte private Vorplatzbereich
entlang der Bernstrasse ist flir Fussgénger allgemein zu-
ganglich zu gestalten. Dessen Gestaltung, Bepflanzung mit
hochstammigen Baumen sowie die Anordnung von Park-
platzen entlang der Strasse ist auf das ,Gestaltungskonzept
Bernstrasse’ abzustimmen.

— Die Aussenraume sind nach dkologischen Gesichtspunkten
zu gestalten. Dazu gehoren insbesondere:

- Minimierung der Bodenversiegelung,

- Vernetzung der GriinrAume,

- Verwendung einheimischer, standortgerechter Pflanzen.
Flachdacher sind zu begriinen, soweit sie nicht als Terras-
sen genutzt werden und die Nutzung von Sonnenenergie
dadurch nicht behindert wird.

— Es gelten folgende Grenz- bzw. Strassenabstande:

- Gegen Bernstrasse und Stampflistrasse: 5m;
- gegen Sektor B: 3m;
- gegen Sektor C: 5m.

— Eine geschlossene Bauweise Uber die Sektorengrenze ist
nicht gestattet.

— Die Gebaudefront gegen die Stampflistrasse ist gegenlber
der geltenden Wohnzone W2 zum Strassenabstand um
zuséatzlich 5 Meter zurlick zu versetzen.

Sektor B:

— Neubauten sind so anzuordnen und zu gestalten, dass ein
in Bezug auf Gebaudehohen und Dichten abgestufter
Ubergang von der dichten Uberbauung im Sektor A zur
westlich angrenzenden, bestehenden Wohntiberbauung
geschaffen wird.

— Fur Neubauten gelten die Grenzabstande der Wohn- und
Gewerbezone WG3.

— Der Gestaltung des Uberganges zur angrenzenden Wohn-
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Randtitel / Margina-
lie (bisher)

Bisheriger Text
(Hier sind nur die Artikel aufgefiihrt, die geandert werden sollen)

Randtitel / Margi-
nalie (neu)

Neuer Text, Entwurf

zone ist durch eine entsprechende einheimische Bepflan-
zung besonders Rechnung zu tragen.

Sektor C:

— Das Hauptgebaude des Restaurants Kreuz ist schiitzens-
wert (gem. Bauinventar der kant. Denkmalpflege). Eine
Neubebauung hat dem Schutzcharakter dieses Gebaudes
durch dessen Freistellung und entsprechende Gebaudeab-
stdnde Rechnung zu tragen. Neubauten nordlich des Ge-
baudes des Restaurants Kreuz sind im Bereich des beste-
henden Parkplatzes gegen die Bernstrasse hin nicht ge-
stattet.

— Der Ubergang zur nérdlich angrenzenden, dichten Uber-
bauung im Sektor A wird durch eine Bepflanzung der vor-
handenen Bdschung mit einheimischen Strauchern im Sin-

ne einer raumlichen und baulichen Trennung markiert.

®>  Erschliessungsgrundsétze:

Allgemein

Die im Plan bezeichneten 6ffentlichen Fuss- und Radwegver-

bindungen von der Birkenstrasse her zur Bernstrasse und zur

Stampflistrasse sind bis zur Fertigstellung der Uberbauung im

Sektor A durchgehend zu realisieren. Ihr genauer Verlauf ist in

der Uberbauungsordnung bzw. im Bauprojekt festzulegen.

Sektor A:

— Zu- und Wegfahrt in eine unterirdische Einstellhalle erfolgt
direkt ab der Bernstrasse; deren Lage und Geometrie so-
wie die oberirdischen Parkplatze entlang der Bernstrasse
sind mit den zustandigen Fachleuten des kantonalen Tief-
bauamtes abzusprechen. Die Zu- und Wegfahrt fur Feuer-
wehr, Dienstfahrzeuge, Anlieferung und Entsorgung ist
auch von der Stampflistrasse her moglich.

— Ebenerdige gegen die Bernstrasse hin offene Bereiche des
Alterszentrums sind flr Fussgénger-innen allgemein zu-
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Randtitel / Margina-
lie (bisher)

Bisheriger Text Randtitel / Margi-

(Hier sind nur die Artikel aufgefiihrt, die geandert werden sollen) nalie (neu) Neuer Text, Entwurf

ganglich zu gestalten.
Sektor B:

— Die Zu- und Wegfahrt fur ober- und unterirdische Parkie-
rung erfolgt ab der Stampflistrasse.

— Bewohnerparkplatze sind unterirdisch zu realisieren. Besu-
cherparkplatze kénnen oberirdisch angeordnet werden.

— Unterirdische Parkplatze, die baulich und funktional mit ei-
ner Einstellhalle im Sektor A verbunden sind, kdnnen tber
deren Zu- und Wegfahrt von der Bernstrasse her erschlos-
sen werden.

Sektor C:
Die Zufahrt in eine unterirdische Einstellhalle erfolgt ab der
Schulhausstrasse.

®  Energie:

Heizungen und Anlagen zur Warmwasseraufbereitung dirfen
nicht mit Oel betrieben werden. Die Energieversorgung ist
nach einem gemeinsamen, von der Gemeinde zu genehmi-
genden Konzept zu erstellen. Das Konzept der Energieversor-
gung ist insbesondere im Hinblick auf eine moglichst geringe
Umweltbelastung zu erarbeiten resp. zu prufen.

Bei Minergiebauweise eriibrigt sich ein Konzept der Energie-

versorgung.
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Randtitel / Margina-
lie (bisher)

Bisheriger Text

Randtitel / Margi-

(Hier sind nur die Artikel aufgefiihrt, die geandert werden sollen) nalie (neu)

Neuer Text, Entwurf

Genehmigungsvermerke

Publikation im Anzeiger der Region Bern vom

Offentliche Auflage vom

Einspracheverhandlung am

Erledigte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

Der Prasident:

Namens der Einwohnergemeinde:

Der Sekretar:

Die Richtigkeit der Angaben bescheinigt

Zollikofen, den

Der Gemeindeschreiber:

Beschlossen durch den Gemeinderat Zollikofen am

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinde und Raumordnung
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